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EXPOSE DU LITIGE

Par acte sous seing privé en date du 27 avril 2018, GRAND LYON HABITAT a donné a bail a
madame , "un appartement situé 13 rue des 2 amants a LYON (69009).

Madame s'est plainte a la sociét¢ GRAND LYON HABITAT de désordres de
type humidité, moisissures, fenétres non étanches, VMC inefficace et absence d'entretien des
parties communes pouvant entrainer un risque de chute.

Par courrier du 2 juillet 2020, GRAND LYON HABITAT a écrit a Madame locataire de
la méme résidence, pour indiquer qu'une visite avait été effectuée sur site en octobre 2019 ; que
des premiers travaux avaient été validés par grand Lyon habitat et consistaient au remplacement
de toutes les fenétres et occultations ; qu'un maitre d'ceuvre, Monsieur __ _ . , avait été
désigné début juin 2020 ; que cette phase comprenait la réalisation de diagnostics et la prise de
mesures dans un échantillon de logements au mois de juillet ; qu'un cahier des charges devrait
ensuite étre rédigé pour lancer un marché permettant de désigner les entreprises qui effectueraient
ensuite les travaux; que les travaux pourraient démarrer a partir du premier trimestre 2021.

Par courrier du 30 mars 2021, plusieurs locataires ont, par la voix de leur conseil, mis en demeure
GRAND LYON HABITAT d'avoir a entreprendre les travaux sans délais s'agissant de désordres
tels que humidité, moisissures, fenétres non étanches, VMC inefficace, absence d'entretien des
parties communes pouvant entrainer un risque de chute.

Par courrier du 3 mai 2021, GRAND LYON HABITAT a répondu au conseil des locataires en
indiquant que les travaux avaient pris du retard et qu'ils étaient reportés au dernier semestre 2021
sous réserve des accords d'urbanisme car ils avaient dil accuser un retard dii a :
- un changement de maitre d'ceuvre, le premier n'étant pas compétent quant au dépdt d'une
déclaration préalable et au suivi des travaux et leur ayant fait savoir tardivement ,
- une attention particuliére quant au choix et a la qualité des matériaux a mettre en ceuvre
(PVC, bois ou aluminium)
- une mise au point technique préalable au remplacement des menuiseries (pour éviter tout
risque au locataire car présence d'amiante) et le choix de la bonne position des volets
roulants.
GRAND LYON HABITAT mentionnait qu'il aurait di communiquer cette information a ses
locataires; que toutefois et s'agissant de la VMC, il avait effectué de nouveaux relevés et n'avait
pas constaté d'anomalie; qu'il n'avait pas non plus eu de réclamations au sujet de risque de chute
dans les parties communes.

Dénongant un manquement du bailleur a ses obligations de lui délivrer un logement décent et
d'effectuer les travaux de réparations nécessaires au maintien d'un état normal de I'appartement
donné a-bail, Madame . a fait assigner GRAND LYON HABITAT sur le
fondement des articles 835 du code de procédure civile et de la loi du 6 juillet 1989 devant la
formation en référé du tribunal de céans aux fins de:
- la faire condamner a réaliser dans les deux mois suivant la signification de la présente
décision, passé ce délai, sous astreinte provisoire de 100 € par jour de retard:
- réparer les fenétres et la porte d'entrée de fagon qu'elles assurent une protection
efficace contre le froid et les intempéries,
_ revoir la ventilation de la salle d'eau mais également de la salle 2 manger,
chambre nord, chambre est, cuisine,
- rechercher les causes d'humidité et remédier pour ce logement,
- envoyer un échéancier des travaux descriptifs pour remédier au probléme
'humidité sur l'ensemble du batiment (étude de la fagade).
- la faire condamner  lui verser la somme provisionnelle de 500 € au titre du préjudice de
jouissance,
- I'autoriser a consigner le montant des loyers entre les mains de son conseil & compter du
prononcé de la décision et jusqu'a ce que les travaux ordonnés sous astreinte soient
complétement réalisés,




- 1a condamner a lui verser la somme provisionnelle de 3 682,40 euros au titre des loyers
indGment percus, somme a parfaire au jour du jugement, :

- la condamner & lui verser la somme de 1500 € au titre de l'article 700 du code de
procédure civile,

- la condamner aux entiers dépens de l'instance.

kR

Apreés la mise en place d'un calendrier de procédure et un renvoi renvoi ordonné i la demande des
parties pour leur permettre d'échanger leurs arguments dans le respect du principe du
contradictoire, I'affaire a été appelée et débattue a I'audience du 12 novembre 2021.

Kkk

A cette audience, Madame i a fait solliciter le bénéfice de son acte introductif
d'instance par le biais de son Conseil et de ses explications orales.

Elle a notamment fait valoir que I'huissier de justice qui était intervenu au domicile de la famille
; le 14 janvier 2021 était également intervenu & son domicile et avait fait les
constatations suivantes:

. couloir: « la porte d'entrée en bois et vétuste. Un jour est visible entre le sol et le bas
de la porte. La porte chére avec difficulté, elle n'est pas étanche a l'air. Un courant
d'air froid en provenance du palier est ressenti bien que l'encadrement de la porte ait
été renforcé par de I'adhésif de couleur marron. Lorsque la porte est fermée le
dormant et I'ouvrant ne jointent pas. La porte bouge & chaque fois que la porte de
I'immeuble est ouverte et/ ou fermée.

. Salon salle 2 manger : « la porte fenétre et vétuste. Elle n'est pas étanche a I'air. Un
courant d'air froid en provenance de I'extérieur est ressenti a l'intérieur de la picce
alors méme que la porte fenétre et correctement fermee. Les volets métalliques sont
vétustes, couverts de rouille. Le plafond est peint de couleur blanche. Des traces de
moisissures, de couleur noiratre, sont visibles a I'angle du plafond et du mur sud ainsi
qu'a I'angle du plafond et de la cloison Ouest. La ventilation mécanique contrdlée ne
fonctionne pas ».

. Chambre nord : « les murs sont tapissés. Des traces d'humidité, de couleur noirétre,
sont visibles dans I'angle nord-ouest. Le plafond et peint de couleur blanche. Des
traces de moisissures, de couleur noiratre, sont visibles a I'angle du plafond et du mur
sud ainsi qu'a I'angle du plafond et de la cloison Ouest. La ventilation mécanique
contrdlée ne fonctionne pas. La fenétre a double battant est vétuste. Elle n'est pas
étanche a l'air. Un courant d'air froid en provenance de l'extérieur est ressenti a
lintérieur de la piéce alors méme que la porte fenétre et correctement fermée. Les
volets métalliques sont vétustes, couverts de rouille ».

. Chambre est : « la chambre est froide et particuli¢rement humide. Les murs sont
tapissés. Certains 1és se décollent sous I'effet de 'humidité. Des traces d'humidité, de
couleur noirtre, sont visibles dans les angles de la piece, particuli¢rement dans
I'angle nord-ouest. Le plafond et peint de couleur blanche. Des traces de moisissures,
de couleur noirétre, sont visibles 4 I'angle du plafond et les murs et cloisons. La
ventilation mécanique controlée ne fonctionne pas. La fenétre a double battant est
vétuste. Elle n'est pas étanche a l'air. Un courant d'air froid en provenance de
l'extérieur est ressenti 4 l'intérieur de la piéce alors méme que la porte fenétre et
correctement fermée. Les volets métalliques sont vétustes, couverts de rouille ».

. Cuisine : « des traces d'écoulement sont visibles sur I'ensemble des murs et cloisons
et plus particuliérement sur la cloison sud-est. Madame 'm'indique que les
traces proviennent de la condensation d'eau résultant du systéme défaillant de
ventilation. Le plafond est peint de couleur blanche. La peinture cloque sous I'effet
de humidité a I'angle du plafond et des murs et cloisons. Des traces de moisissures,
de couleur noiratre, sont visibles. La fenétre 4 double battant est vétuste. Elle n'est pas
étanche a I'air. Un courant d'air froid en provenance de l'extérieur est ressenti a
l'intérieur de la piéce alors méme que la porte fenétre et correctement fermée. Les
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volets métalliques sont vétustes, couverts de rouille. La ventilation mécanique
contrélée ne fonctionne pas ».
. Parties' communes et fagades extérieures: « que ce soit au rez-de-chaussée ou au
: troisiéme étage. Le hall n'est pas chauffé. Il régne une température glaciale. Au niveau
des fagades : I'ensemble est noirci en de nombreux endroits. Des traces de mousse
sont visibles & I'aplomb des fenétres et des balcons, Les volets sont vétustes et
rouillés. Des traces d'humidité sont visibles au pied des fagades de I'immeuble. Des
traces et trainées noirétres sont visibles, notamment au niveau des an gles. Derriére les
chéneaux de descente des eaux pluviales : le greffier est mouillé humide est noirci de
fagon trés importante ».

*okk

GRAND LYON HABITAT a conclu au rejet de toutes les demandes de Madame
en indiquant qu'elle ne rapportait ni la preuve de la nécessité des travaux demandés ni
celle d'un trouble de jouissance.

Le bailleur a fait valoir que Madame ne démontrait pas I'existence de désordres ;
qu'hormis le courrier de mise en demeure du conseil de différents locataires en date du 30 mars
2021 2 GRAND I.YON HABITAT et hormis le constat d' huissier effectué 4 la demande de la
famille _ voisin de Madame qui constituaient des éléments de preuve
d'autres dossiers et concernaient d'autres logements, madame ‘ne démontraitpas
l'existence de désordres; que le constat huissier avait mis en avant le défaut d'étanchéité des portes
et des fenétres or ces éléments étaient compris dans un programme de rénovation prévue par
l'office; qu'en ce qui concernait la fagade, la société EPICURE avait déja procédé a son inspection
sans détecter de désordres; qu'enfin, en ce qui concernait les VMC, aucune réclamation n'avait été
émise par la locataire; que sa demande au titre des dommages et intéréts ne pouvait pas prospérer
en I'absence de faute de I'office; qu'enfin la demande au titre de la consignation des loyers et de leur

restitution n'était pas démontrée.
kK%

Alissue des débats, la décision a été mise en délibéré au 17 décembre 2021, par mise a disposition
de I'ordonnance au greffe.

MOTIFS,

Sur la demande au titre des travaux a réaliser :
=14 cemande au titre des travaux i réaliser :

Attendu que I'article 849 alinéa 1 du Code de procédure civile dispose que le juge d'instance peut
toujours, méme en présence d'une contestation sérieuse, prescrire en référé toutes les mesures
conservatoires ou de remise en état qui s'imposent, soit pour prévenir un dommage imminent, soit
pour faire cesser un trouble manifestement illicite 3

Attendu que l'article 6 de la loi du 6 Juillet 1989 énumére les obligations du bailleur au rang
desquelles :

. D'une part, celles mentionnées aux alinéas 1 et 2 de cet article concernant l'obligation
de remettre au locataire un un logement décent ne laissant pas apparaitre de risques
manifestes pouvant porter atteinte a la sécurité Physique ou a la santé et dont les
caractéristiques correspondantes sont définies au décret du 30 janvier 2012,

o - D'autre part, celles mentionnées a l'alinéa 3 a) b) et ¢) concernant I'obligation de
délivrer au locataire le logement en bon état d ‘usage et de réparation, de lui assurer
lajouissance paisible dulogement et, sans préjudice des dispositions de I'article 1721
du code civil, de le garantir des vices oy défaut de nature a y faire obstacle et
d'entretenir les locaux en état de servir a | 'usage prévu par le contrat et d'y faire
loutes les réparations, autres que locatives, nécessaires au maintien en état et g
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l'entretien normal des locaux loués ;

Sur la réparation des fenétres et de la porte d'entrée:

Attendu en I'espéce que les parties s'accordent pour dire que des travaux doivent étre diligentées
s'agissant de la réparation des fenétres et des portes paliéres de la résidence les 2 amants située a
Lyon 9e; que Mme . ‘s'estassociée a d'autres locataires par la voix de son Conseil
pour mettre en demeure GRAND LYON HABITAT le 30 mars 2021 d'avoir a effectuer un certains
nombres de travaux dont les fenétres non étanches; que GRAND LYON HABITAT fournit une
fiche de présentation synthétique d'une opération située a la résidence les 2 amants LYON 9e
groupe 0498 dans laquelle il est notamment mentionné un « programme des travaux en deux
phases comprenant en phase 1 le remplacement des fenétres et des occultations avec un calendrier
prévisionnel prévoyant des études de février a avril 2021 puis la consultation d'entreprise de mai
ajuillet 2021 et enfin le démarrage des travaux a compter du mois de septembre 2021 pendant une
durée de 5 mois »; que GRAND LYON HABITAT mentionne que les travaux sont prévus mais ne
mentionne pas pour autant ni le nom de l'entreprise mandatée a cet effet ni de calendrier
prévisionnel valable se contentant simplement de mentionner qu'une « rencontre est prévue entre
le directeur général de l'office et les services d'urbanisme de la ville » sans dire quand et que la
« consultation préalable a laréalisation des travaux reste suspendue a cette rencontre »; que pour
autant le constat d'huissier dressé par maitre PONS le 14 janvier 2021 est trés clair s'agissant de
la vétusté des fenétres et de leur absence d'étanchéité au domicile de madame 3

que force est de constater que GRAND LYON HABITAT n'a pas fait le nécessaire s'agissant de
la réparation des fenétres et de la porte d'entrée du logement de madame Evelyne JOLIVET;

Que la demande de ce chef sera accueillie et la condamnation de GRAND LYON HABITAT sera
assortie d'une astreinte comme il sera dit au dispositif de la présente décision.

Sur la ventilation de la salle d'eau. de la salllle'é manger, de la chambre nord, de la

chambre Est et de la cuisine.

Attendu que Mme 3 .. S'estassociée a d'autres locataires par la voix de son Conseil
pour mettre en demeure GRAND LYON HABITAT le 30 mars 2021 d'avoir a effectuer un certains
nombres de travaux dans son logement dont I'inefficacité de la VMC; qu'elle produit par ailleurs
le constat d'huissier dressé par maitre PONS le 14 janvier 2021 a son domicile qui fait état dans
la salle 2 mangeret dans les chambres d'une ventilation mécanique contrdlée qui ne fonctionne pas;
que GRAND LYON HABITAT ne produit aucun élément démontrant qu'il se serait rendu au
domicile de madame ) pour effectuer les réparations nécessaires; que force est
de constater que GRAND LYON HABITAT n'a pas fait le nécessaire s'agissant de la réparation
de la VMC du logement de madame o

Que la demande de ce chef sera accueillie et la condamnation de GRAND LYON HABITAT sera
assortie d'une astreinte comme il sera dit au dispositif de la présente décision. _

Sur les facades.

Attendu qu'il résulte du rapport d'intervention versé aux débats réalisé par la société EPICURE le
7 septembre 2021 sur la résidence les Deux amants aux fins d'inspection et de recherche de fuite
sur la fagade avant du n°13 et de reprise de magonnerie sur la fagade arriére que « la descente EP
est en bon état et ne présente aucune fuite; que des oiseaux s'en servent comme perchoir ce qui
explique les traces sur le tuyau ; que les taches noires et vertes présentes sur la fagade sont des
encrassements atmosphériques; que ce que l'on pensait étre une fissure horizontale au niveau du
plancher s'avére étre un simple raccord d'enduit ; qu'aucune fissure n'a été constatée sur cette
zone ; que les taches blanches présentes a plusieurs endroits sur la facade résultent d'une fuite
intérieure ; qu'aprés vérification, il n'y a aucune infiltration venant de l'extérieur ; que les taches
noires vues depuis le sol ne sont qu'un simple encrassement atmosphérique (poussiére etc.) ;
qu'aucun défaut n'a été trouvé sur la fagade, seulement des salissures qui ont été nettoyées ; que
la zone que l'on pensait touchée sur le haut du mur ne présente aucun défaut ; que, nettoyage et
reconstitution de la magonnerie avec un mortier sur les deux zones touchées ont été effectuées ;
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que le joint la facade a été repris ».
Que la demande de ce chef sera donc rejetée comme non fondée;

Sur la recherche des causes d'humidité pour le logement de la madame Evelyne
JOLIVET. - ' :

Attendu que Mme ~ | s'est associée & d'autres locataires par la voix de son Conseil

‘pour mettre en demeure GRAND LYON HABITAT le 30 mars 2021 d'avoira effectuer un certains
nombres de travaux dans son logement dont I'humidité et les moisissures; qu'elle produit par
ailleurs le constat d'huissier dressé par maitre PONS le 14 janvier 2021 a son domicile qui fait état
dans la salle 2 manger, dans les chambres et dans la cuisine de traces d'humidité et de moisissures;
que GRAND LYON HABITAT ne produit aucun élément démontrant qu'il se serait rendu au
domicile de madame pour effectuer les réparations nécessaires; que force est
de constater que GRAND LYON HABITAT n'a pas fait le nécessaire s'agissant de la recherche
des causes de 'humidité du logement de madame

Que la demande de ce chef sera accueillic et la condamnation de GRAND LYON HABITAT sera
assortie d'une astreinte comme il sera dit au dispositif de la présente décision.

Sur la demande d'autorisation de consignation des loyers :

Attendu qu'en vertu de I'article 20-1 de la loi du 6 juillet 1989, le juge ne peut réduire le montant
du loyer ou suspendre, avec ou sans consignation, son paiement jusqu'a I'exécution de travaux par
lebailleur que dans I'hypothése o, d'une part, il est établi que le logement loué ne satisfait pas aux
normes de décence prévues par le décret du 20 janvier 2002, et d'autre part, ou le bailleur est
condamné a réaliser des travaux de mise en conformité ; - -

Qi'en l'espéce, il n'est pas suffisamment établi que le logement ne répondrait pas aux normes de
décence de sorte qu'une condition a la consignation des loyers fait défaut ; que la demande de ce
chef sera en conséquence rejetée ;

Sur la demande de provision :

Attendu que D’article 849 alinéa 2 du Code de procédure civile dispose que, dans les cas ol
I'existence de l'obligation n'est pas sérieusement contestable, le juge peut accorder une provision
au créancier ou ordonner I'exécution de I'obligation méme s'il s'agit d'une obligation de faire ;

Attendu en I'espéce qu'il résulte de ce qui précéde que madame & subi un
préjudice de jouissance en ce qu'elle attend que des travaux soient réalisés depuis le 30 mars 2021
sur sa porte paliére, sur ses fenétres, sur son systéme de ventilation ainsi que sur les causes de
I'humidité de son logement; qu'elle vit de ce fait dans un logement soumis aux courants d'air, aux
variations de température et 4 I'humidité; que de plus GRAND LYON HABITAT ne I'a pas tenu
informé du report des travaux initialement prévus au premier puis au dernier semestre 2021;
quenfin GRAND LYON HABITAT ne lui donne aujourd'hui toujours aucune date pour la mise
en oeuvre de ces travaux; qu'il lui sera alloué une indemnité provisionnelle de S00€ a valoir sur

Iindemnisation de ce préjudice ;

Que GRAND LYON HABITAT sera condamné a lui payer cette somme, assortie des intéréts au
taux légal 2 compter de la présente décision en application de l'article 1153-1 (devenu 1231-7) du
Code civil ; .

Sur la demande de remboursement des loyers percus depuis le mois de janvier 2021:

Madame ayant déja bénéficiée d'une indemnité au titre de son préjudice de
jouissance ne sera pas doublement indemnisée.




Sa demande 2 ce titre sera donc rejetée.

Sur les autres demandes :

Attendu que I'équité commande d'indemniser des frais irrépétibles que Madame
a été contrainte d'exposer dans le cadre de la présente procédure ; qu'il lui sera alloué la somme de
800 euros au titre de I'article 700 du Code de procédure civile ;

Que la demande réciproque présentée par GRAND LYON HABITAT sera quant elle rejetée ;

Attendu qu’en application des dispositions de I’article 696 du Code de procédure civile, GRAND
LYON HABITAT, partie perdante a I'instance, doit étre condamnée aux dépens.

PAR CES MOTIFS,

Le juge des référés, statuant par ordonnance mise a disposition au greffe, contradictoirement et en
premier ressort,

Au principal, renvoyons les parties & se pourvoir ainsi qu'elles aviseront mais dés a présent, vu
I'urgence et I'absence de contestation sérieuse,

CONDAMNONS GRAND LYON HABITAT a mandater toute entreprise de son choix a I'effet
d'effectuer les travaux de réparation des fenétres et de la porte d'entrée de I'appartement loué 4 bail
a madame situé 13 rue des deux amants 2 LYON 9e dans un délai de DEUX
MOIS a compter de la signification de la présente décision, '

DISONS que faute par GRAND LYON HABITAT d'avoir effectuer les travaux de réparation des
fenétres et de la porte d'entrée de I'appartement loué a bail 4 madame ) , il sera
redevable, passé ce délai de DEUX MOIS, d’une astreinte dont le montant sera provisoirement fixé
jusqu’au 30 juin 2022 a 100€ (CENT EUROS) par jour de retard,

CONDAMNONS GRAND LYON HABITAT a mandater toute entreprise de son choix a I'effet
de rechercher les causes de I'humidité et d'effectuer les travaux de réparation nécessaires dans la
salle 4 manger, dans les chambres et dans la cuisine de I'appartement lou¢ a bail a .

situé 13 rue des deux amants 2 LYON 9e dans un délai de DEUX MOIS a compter de
la signification de la présente décision,

DISONS que faute par GRAND LYON HABITAT d'avoir effectuer les travaux aux fins de
rechercher les causes de I'humidité et d'effectuer les travaux de réparation nécessaires dans la salle
a manger, dans les chambres et dans la cuisine de I'appartement lou¢ a bail 2 madame

, il sera redevable, passé ce délai de DEUX MOIS, d’une astreinte dont le montant sera
provisoirement fixé jusqu’au 30 juin 2022 a 100€ (CENT EUROS) par jour de retard,

CONDAMNONS GRAND LYON HABITAT & mandater toute entreprise de son choix a l'effet
d'effectuer les travaux nécessaires aux fins de réparer dans la salle 8 manger et dans les chambres
la ventilation mécanique contrdlée qui ne fonctionne pas dans I'appartement loué a bail a

" situé 13 rue des deux amants 2 LYON 9e dans un délai de DEUX MOIS a compter de

la signification de la présente décision,

DISONS que faute par GRAND LYON HABITAT d'avoir effectuer les travaux aux fins de réparer
dans la salle 2 manger et dans les chambres la ventilation mécanique contrdlée qui ne fonctionne
pas dans I'appartement loué a bail 2 Evelyne JOLIVET situé 13 rue des deux amants a LYON 9e,
il sera redevable, passé ce délai de DEUX MOIS, d’une astreinte dont le montant sera
provisoirement fixé jusqu’au 30 juin 2022 4 100€ (CENT EUROS) par jour de retard,

CONDAMNONS GRAND LYON HABITAT a payer 8 madame les sommes




de :
- 500€ (CINQ CENTS EUROS) 4 titre de provision & valoir sur I'indemnisation de
son préjudice de jouissance assortis des intéréts au taux légal a compter de la présente
décision, :
- 800€ (HUIT CENTS EUROS) au titre de I'article 700 du Code de procédure civile,
'REJETONS toutes les autres et plus amples demandes des parties,

RAPPELONS que la présente décision bénéficie de l'exécution provisoire de plein droit,

CONDAMNONS GRAND LYON HABITAT, prise en la personne de son représentant légal, aux
dépens de l'instance.

Ainsijugé et mis a disposition au greffe le 17 décembre 2021, la présente décision étant signée par

Le Greffier,

Le Juge,

présente decision a exécution,
Aux Procureurs Généraux et aux Procureurs de la R§
Tribunaux Judiciaires d'y tenir la main.

Atous Commandants et Officiers de la Force Publique de
préter main forte lorsquiils en seront légalement requis.

En foi de quoi, le directeur des services de greffe du Tribun'al
Judiciaire a signé el délivré la présentg copie
certifiée conforme comportant la formule exécutoire.

Plle directeur des services de greffe judiciaires

Le greffier




