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Le contrat de bail portant sur un logement jugé insalubre en cours de
bail peut-il étre annulé ?

La question a récemment été soumise au Juge de Paix de Tongres*!. En I'espéce, 'action avait été introduite par
le propriétaire-bailleur en paiement d’arriérés de loyers et d’'une indemnité d’occupation de deux mois. Bien que
le bail ait été résilié régulierement par les locataires, ils étaient restés dans les lieux apres I'expiration du délai de
préavis, invoquant des difficultés a se reloger en raison de la crise sanitaire. Le bailleur se plaignait également de
I'état de délabrement du bien loué qu’il imputait a ses locataires.

Dans le cadre des débats, les locataires se sont prévalus d’une décision de la commune de Wellen jugeant le
logement impropre a la location. Cette décision avait été prise dans la foulée d’une enquéte technique réalisée
18 février 2020. Se fondant sur la nullité du contrat de bail, les locataires estimaient n’étre redevables d’aucun
loyer a partir du mois de mars 2020 (et, partant, d’aucune indemnité d’occupation).

Le raisonnement du Juge de Paix est intéressant en ce qu’il distingue deux moments-clé de la relation
contractuelle : 'apparition des défauts ayant entrainé I'inadéquation d’une part, et leur constatation d’autre part.
Il a ainsi considéré que le contrat ne pouvait étre frappé de nullité que si le bien était impropre au logement au
moment de sa formation.

Or en l'espece, il s'est avéré que les résultats de I'enquéte du 18 février 2020 n’avaient été communiqués aux
parties que le 7 mai 2020. Aucun défaut n’avait été porté a la connaissance du bailleur auparavant. Au contraire,
une enquéte du méme type avait été réalisée le 12 aolt 2019, soit a un moment ou les locataires occupaient le
bien depuis deux mois et demi. A I'époque, la commune de Wellen n’avait pas jugé le bien impropre a la location.

Le Magistrat en a déduit que le bailleur n"avait pris connaissance des défauts justifiant I'inadéquation qu’au jour
de la communication du rapport technique (soit en mai 2020). Apres avoir constaté que les locataires restaient
en défaut de prouver que le bien était insalubre au moment de la formation du contrat de bail, le Juge de Paix de
Tongres a fait droit a I'intégralité des demandes du bailleur.

Cette décision s’inscrit dans la récente tendance jurisprudentielle selon laquelle le défaut qui survient en cours
de bail n’occasionne pas, ipso facto, la nullité du contrat?.
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