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diminution du loyer - Demande amiable préalable au bailleur - Défaut - Sanction

Estirrecevable I'action en diminution de loyer formée sans qu'une demande préalable ait été présentée par le locataire
au bailleur
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Pourvoi N°22-15.529-Troisieme chambre civile 20 avril 2023
Arrét n° 293 FS-B

Pourvoi n®] 22-15.529

REPUBLIQUEFRANCAISE

AU NOM DU PEUPLE FRANCAIS

ARRET DE LA COUR DE CASSATION, TROISIEME CHAMBRE CIVILE, DU 20 AVRIL 2023
1°/ Mme [R] [Z],

2°/ M. [G] 1],

domiciliés tous deux [Adresse 2],

ont formé le pourvoi n° | 22-15.529 contre I'arrét rendu le 10 février 2022 par la cour d'appel d'Aix-en-Provence (chambre
1-7), dans le litige les opposant a Mme [F] [J], domiciliée [Adresse 1], défenderesse a la cassation.

Les demandeurs invoquent, a l'appui de leur pourvoi, un moyen de cassation.
Le dossier a été communiqué au procureur général.

Sur le rapport de Mme Grall, conseiller, les observations de la SCP Alain Bénabent, avocat de Mme [Z] et de M. [I], de la
SCP Waquet, Farge et Hazan, avocat de Mme [J], et I'avis de Mme Guilguet-Pauthe, avocat général, aprés débats en
l'audience publique du 14 mars 2023 ou étaient présents Mme Teiller, président, Mme Grall, conseiller rapporteur, Mme
Andrich, conseiller faisant fonction de doyen, M. David, Mme Grandjean, M. Bosse-Platiere, conseillers, Mme Schmitt, M.
Baraké, Mme Davoine, conseillers référendaires, Mme Guilguet-Pauthe, avocat général, et Mme Besse, greffier de
chambre,

la troisieme chambre civile de la Cour de cassation, composée, en application de I'article R. 431-5 du code de
I'organisation judiciaire, des président et conseillers précités, aprés en avoir délibéré conformément a la loi, a rendu le
présent arrét.

Exposé du litige

Faits et procédure

1. Selon I'arrét attaqué (Aix-en-Provence, 10 février 2022), le 20 avril 2018, Mme [J] (la bailleresse) a donné a bail un
logement a Mme [Z] et M. [I] (les locataires).

2. Le 27 décembre 2018, la bailleresse a délivré aux locataires un congé pour vendre.
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3. Le 13 février 2019, les locataires I'ont assignée en nullité du congé. A titre additionnel, se prévalant d'un écart entre la
surface habitable mentionnée au bail et celle mesurée par eux, ils ont sollicité une diminution de loyer.

Moyens

Examen du moyen
Enoncé du moyen

4. Les locataires font grief a I'arrét de déclarer irrecevable leur demande en diminution de loyer, alors « que l'article 3-1
de la loi du 6 juillet 1989 ne subordonne pas la recevabilité de I'action en diminution du loyer en lien avec la surface
habitable a une tentative de solution amiable entre les parties ; qu'en retenant l'inverse pour déclarer irrecevable la
demande des consorts [Z]-[I], la cour d'appel a violé I'article 3-1 de la loi du 6 juillet 1989. »

Motivation

Réponse de la Cour

5. Selon l'article 3-1 de la loi n® 89-462 du 6 juillet 1989, a défaut d'accord entre les parties sur une diminution de loyer
proportionnée a I'écart constaté entre la surface habitable réelle et la surface indiquée au bail ou a défaut de réponse du
bailleur dans un délai de deux mois a compter de la demande en diminution de loyer, le juge peut étre saisi, dans le délai
de quatre mois a compter de cette méme demande, afin de déterminer, le cas échéant, la diminution de loyer a

appliquer.

6. Il est jugé que le délai de quatre mois est un délai de forclusion courant a compter de la demande faite au bailleur (3e
Civ., 9 novembre 2022, pourvoi n° 21-19.212, publié).

7.l en résulte qu'est irrecevable I'action en diminution de loyer formée sans qu'une demande préalable ait été
présentée par le locataire au bailleur.

8. La cour d'appel a constaté que la demande de diminution de loyer, formée par les locataires en cours d'instance,
n'avait été précédée d'aucune tentative de solution amiable.

9. Elle en a exactement déduit que faute d'avoir, préalablement a la saisine du juge, adressé au bailleur une demande
amiable restée sans réponse, les locataires étaient irrecevables a agir en diminution du loyer.

10. Le moyen n'est donc pas fondé.

Dispositif

PAR CES MOTIFS, la Cour :

REJETTE le pourvoi;
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Condamne Mme [Z] et M. [I] aux dépens ;

20 avril 2023

En application de l'article 700 du code de procédure civile, rejette la demande formée par Mme [Z] et M. [I] et les

condamne a payer a Mme [J] la somme de 3 000 euros ;

Ainsi fait et jugé par la Cour de cassation, troisieme chambre civile, et prononcé par le président en son audience

publique du vingt avril deux mille vingt-trois.

Décision attaquée

Cour d'appel d'aix en provence a'
10 février 2022 (n°19/13641)

Textes appliqués

I Article 3-1 de la loi n® 89-462 du 6 juillet 1989.

Les dates clés

= Cour de cassation Troisiéme chambre civile 20-04-2023

= Cour d'appel d'Aix en Provence A1 10-02-2022

Page4/4


https://www.courdecassation.fr/decision/6440db08e704a005d1ed7290

