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Décision déférge & Ia Cour : Jugement du 23 Soptesobre 2008 - Tribunal d'lostonce de PARIS
20% armondissement - RG n® 11-07-001140

APVELANTE :
- Mademe Frédérique, Anne, Subine, Bevtle G- tponse SR
semcars D W

reprégeniée pur la SCP MONIN < D’AURIAC DE BRONS, avoués A ls Cour
assistée de Maitve Sophie MIMPONTEL, avocat au burreau de PARIS, loque 1] 539

INTIMES :
- Monsieur Jacques, Marie, Alain SEEEENEED &
demouran! W NRANADP A RIS

représentd par la SCP BLIN, avouds & Ia Cour
agsisté de Mafire Frédérique ROUSSEL-STHAL, avocat au barveau de PARIS, toque D414

(bénéficie d*unc wide jlnridicﬁmcllc ‘Tatale puméro 200901 1671 du 08/04/2009 uccordée
par ke bureau d’aide juridictiosnclle de PARIS)

- Madame Sopbie, Paulctce, Marcelle D épouse WIDND
demeurant 35 rue Pixeréeour - 75020 PARIS

représeniée par la SCP BLIN, avouds & Ja Cour
assiytée de Maftre Frédérique ROUSSEL-STI1AL, avocat nu barrcau de PARIS, tloque DI414
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COMPOSITION DE LA COUR :

Ko a)pplicmion do dispositions de articke 786 du code de procédure civile, I*affaire o
été débattue o 26 Octobre ZOIi a! Ftulienoe» ﬁubhquc. les avocats ne s'y élant pus o 8

devant  Madame Marie K canscitlére en remplacement de Monsienr Facques
REMOND, président, empéche, datne Claude JOL.Y, consciliire, entendue en son rapport.

8 Ces mugistrats ont rendu compte des plaidoirics dons o délibéré de ta Cour, composée
o :

Madume Maric KERMINA, conseillére, en reimplacemont de
Monsicur Jaggques REMOND, président empéché,

Mudame Claude JOLY, conseiliére

Madame Isabelle REGIL, conscillére désignée pour compléter la chambr,
en remplacemenl de Madame Maric KERMINA, par ordonnanes de Monsieur (¢ Premier
Préxident de la Cour d*appel de Parig du 30 aodt 2010.

Greffier :
lors des débats ef du prononcd ¢ Mademe OUDOT

ARRET : CONTRADICTOIRE

~ prononcé publiquement permise d disposition de ]'aredi au greffe de la Couy, les partios
en ryand éé préalablement avisbes dans los conditions prévues aw deux iéne linéa de article 450
du code de procédure civile.

- Rigné par Madame Marie KERMINA, conseillére la phus anciennc on remplacement du
président empéché en application de 'urticle 456 du Code de procédure civile of par Madame
OUDQT, greffidre, d luquelle la minute de I décision a été remise par le magistral signalsire,

CRIPERERAUSD A

Par acte sons seing privé du 18 février 2005, Claudine G , aux droits de laquelle
se trouve Mine Fredérique G (Mme G a Joné 4 M. ct Mme Ligp
O appartcmicnl siué 2 PARIS,

Par acte d"buissier de justice du 21 aofit 2007, Mme GNP « signifi¢d M. ot Mine LI
un commandement de payer es loyers de juillet o sodt 2007 restant dus, visant ts clause
résolutoire incluse duns le bail.

Le ! novensbrg 2007, Mime G nassigné M. ct Mme L-dcvanl Je tribunal
d'instance aux Mg, notamiment, de voir constater ou prononcer la résilialion du bail el voir
ordonner |*exputxion,

Par jugement du 23 seplembre 2008 agsorti de 1'exéoution provisoire, e (ribunnl d'instace de

PARIS (20° arrondissement) o :
- débouté Mme G fc soy demandes,
~ copdimné Mme “aune somme de | 000 curvs 4 titre de donmmnages et iméréls

pour progédure sbusive",
- condamné Myve GNP «ux dépons,

Mme CUMNEEED: intcijeté appel de ce jugement.

Par acte d'huissier de justice du 8 juillet 2010, Mine G OREEENREED o signific ) M, ¢t M LED
. un commuandement de puyer un apvideé de loyers of de chargés urrétés au 1€ juin 2010,
visand [n clause résolutoire,

— A s
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Par conclusions signifites le 27 septembre 2010, Mare GNP d.irande & 11 cour,
réformant le jugement, & tire principal, dc constaler la résiliation du bail av 21 oefobre 2007,
voire au 8 septembre 2010, & e qusidiairc. de prononcer la résiliation du bail, en toyt éat de
cabse, d’ordonner U'cxpulsion, dans Ja huitnine de b signitivation du ju{;};cmcut, de M. et Mme LE
ainsi gue de (ous occupanis de leyr chef, et de lqurs biens, de fusiifier de 'acqoit des
churges Jocatives et de renietire Tes clés, d'suloriser Mme Ci&ﬁ “Paxpulser des
licus en fuisant procéder 5'il y # lieu 4 I'ouveriure des portes avec I'assisiance de Ta {orce
publique, de (aire constater et extimer les réparations locarives par up buissier de justice gui sers
commis & cet effet 3ssisié e cas échéant d*un technicien, de séquestrer es effets mobilicrs gui en
sont susceplibles pour stireté des loyers éehus el charges loeallves™, de condamner solidairement
M. o Mnic LE & payer la somme de 16 329, 85 euros b tivre des loyers et eharges
arréiés an 1erme de septembre 2010 inclus, [o somme de | 632, 99 curos au (itre de Ja clause
le et [a somme de | 410, 66 euros & valoir sur les indemnités d’sccupatiop el ce insqn'ﬁ I
ibération complate des lieux par remise des clés, de débouter M. et Mme LE de Jeurs
Jentandes et de les condamner solidairement ay paiement de la somme de 3 000 eurax av titre de
Farticle 700 du code de procédure civile.

Par conclusions signifios le 11 octobre 2010, M. & Mme LE (P demandent & fa cour, #
titre prinoipal, de confirmer Je jugement, de constater la nullité des commandements, de déduire
du compte locatif a soimme de | 547 euros et de cundamner Mme ¢ U paigment
de la sonmine de 2 500 curos 4 titre de ¢.ltmm1rm‘?Vl et intéréts, 4 titre subsidiaire, de suspendre les
effets de la glause résolutoire et d*accorder 4 M. et Mime LE un délai de vingt-quatre
mMors potr 8" acquitter de feur detle,

SUR CE, LA COUR:
Sur I'acquisition de la elau fre :

Considérant que M., ¢{ Mme LE 7:1;: dévclnp}pmn pas de moyeos 3 Uappui de leur
deraande de nullité des commundements de payer visunt la elause résolitoire ; que cette demande

sera rejetée, Je jugement dran, oomplés en ce vens |
Considérant qu'il est constant que le loyer est payable d"avance le 1* de chaque mois ;

Qu'il est épalement constant qu'au 2} aofit 2007, da remicr pommandexnent de payer visant
la clause résolutoire invoqué par Mme seule deux gchéances de loyers étaion
impaydes |

Considérant gue le Jayer de juillet 2007 u & réglé dans les deux mois du commandement puisque
?ﬂ??c thn adonné quittance en indiquant en avoir regu paienient le 24 septembre

aaimandée avee demande d'avis de réception en date du 22 aoi
2007 de M. et Mme LE dont il n"esy pay diseuté qu’elle contenait un chéque émis pour
le paiement d'une tohéance de loyer et qui n'a finalement &6 oncuissé que Lo 24 octobre 2007,
ne pouvail concerner que I'eehéunce d'aolt 2007 alorx offectivement impayée 3 sa dme
d'exigibilité comme & la date du conmmandement ;

(Qu'il s"emsuit que la |

Que cette fettre, présentée fe 24 andl 2007, n'a pas été réclamée duns be déli do guinze jours par
84 destinmtaire de sone qu’il ne peol Etre reproché un paicment 1ardif 3 e Ll-m

lant ay surplus observe qu'il n'est pus coniesté que M, ¢f Mme LG W réexpédic ¢
Mimne Gﬁb chéque le 1™ octobre 2007, nvant méme I*cxpitation du délai de deux
maois dn commantement ;

Que (e jugement sericonlirmé en ¢o qu il a refetd [a detande de constatation de I'sequisiion de
lt clause résolutoire fondée sur Je commandement de payer du 2| aolt 2007 ;

N e e - —
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Considérant que ke gommandement de payer du 8 juillet 2010 visant la clmese résolutoite J)Ol"te
sur um arriéré de 13 382, 11 curoy consting, selon le décompie qui y est joing, depuis 2007 ;

Considérant yue pour 2007, Mine ('iq n'Eiablil pas aveo cortitide une créanged yon
profit puisque, d'unc part, contrairement aux enoncialions gul précédenr dont il résulte que le
loyer d"a001 2007 a é1é pays, la bajllercsye le Lt spparaitre comme di. que d'uutre pari, M, et
Mme 1.1 QP ont cxpressément affecté ko mandat cash du 1 ctobre 2007 au priement du
Joyer du mois de septombre 2007 ulors que le décompte impute ce mandat-cash sur le wois

d’octobre 2007 ¢t qu'enfin, M. et Mme LI son{ cn mesure de produire pour kes molis
d'ociobra,_novembre or décembre 2007 dos quitiances originglos signées par Mme
SRR

Cansidérant que pour 2008, les quittances produites par Mme tm pour cerains
mois (unvier 4 avril 2008) mentionnent des dates de puiement qui n'ont rlen & voir avee fes dates

de paictent précisies dans Je décompte fuee aux mois considérés ; t[ucn oytre, M. et Mg LI

établissent qu'au moins un vensenet de 875, 75 euros, qu'ils ont expressément imputé
8ur le Joyer d'octobre 2008 (pidces n* 15 et n° 16), n'est pas mentionné duns be décompie ; que
ces Imégulariiés affectent 1a crédibitité de I'&al de 'arriéré pour 2008;

Quo pour année 2009, le déconyne annexé au commundemont parvien, apris énoncé des loyers
dus et payés, 4 un armiéré chiffie gu [ octobre 2009 & 8 437, 67 curny, alors que, duns ses
conclusions, Mme Gd récapitule la dette locative au 1 scpiembre 2010 & partiy
d'une somme due i vctobre 2009 de 812, 55 euros, soit 200 enros de provision pour charges vt
612, 55 euros de loyer au ity du “solde restant di compte tenu de ['imputation des réglements
et dos régularisations des churges " ;

Que cetie sbsence de cohérence entre deux soldes (8 437, 67 curos et 812, 15 euros) censés
représenter Pélat de la dette 4 la méme date, dont il ressort que des imputations et des
régulurisntions de charges n'ont pas été intégrées dans lo décompte joint au commandement ot
alors que M, et Mme LE soutiennent, en produisant Jog photocopies des chégues
correspondants, quc certains de leurs versemonts de Pannée 2000 n'ont pas 816 retenus, fte 1onte
pertinence o 'areiéed 2009 ;

Qu'enfin pour 2010, In méme confusion subsistc puisque le décompte incluy dans le
commandenent fait état de quatre versements gui sont omis dans le décompte inchus dans Joy
conclusions, de sorte qu'il n'existe sucunc cortituds sur le recensement effectil” de tous Jox
versements de 2010, quelle que soit leur imputation ;

Qo’en définitive, lc montant de In dette effective de M. o Minc L I éant impossiblc 4
déterminer A ¢ date du conmmandement du 8 juillet 2010, celui-¢] n¢povvait vilnblement produire

jex effets ; que Mime scra déboude de su demande tendant & voir constater
Uagquisition de la clause résolutoire sur fe fondement de co commandement, l¢ jugement dtant
complété en ce sens ;

Str 1y vésiliation indicisire dn bail :
Cousidérant gu'il n'est pas contesiable que M. of Mime LI G ' ani pas payé & la date de

bewr exigibilité un cerfain nombres d’échéances, sinsi que leur rdvision, lajssant se constiticr un
solde débiteur ;

Mais considérant que los décomptes élablis por Ja bailleresse sont nan sewlement confus,
nofamment en ¢e qui conceme le repensement et 1'imputation des versements ot 1a d&ivrance
tléatoire des guittances, mais intdgrent, cn Péut de ses demiéres conclusions, de maniéro
incompréhensitile, des charges de remboursement de Laxes (enlévement des ordures ménagéres
de 2005 & 2009 pour un bien sitvé 4 wne sulre mircsse que fes tieux louds |

Qu'a la date de I'arrété de compte domt se prévaut Mie G (| »' st pos possible
de connaitre In past cerfaine de sa créance y qu’en outre, I'impréuision sur les dates exactes des
versements par Jes locataives e permet pas de vérifier et d"appréeicr le carctére sysiémuyligue,
qualifié de “malicicnx” par Mme ‘-h du retard du paiement du loyer dans unc

- oy
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limite prétandument constante de deux mois dewtinge, selon la baleresse, & rendre péritloyse
Taute aclion en justice ; que, do méme, il nest pas prouvé qu’i dossein, M, ¢l Mime LE
s’acquittent du montant du lover au moyen de chdques émis par lears cnfums afin de
compromertee une éventuelle exdontion foreée ;

Que compte nn des dléments d appréciation qui lui aont sovmis, la gour estime que les
mancuements commis par M. et Mme |7 e sont pus sulTisanunent graves pour justificr
Ia résitiation du bil ;

Considérant que Mme G ne démontre pas que, postérieurement 4 la mise e

demeure du 3 juiller 2009 qu'elle o advessée & M. o Mme LE pour Jeur demander de

cesser Jgg nuisance sonores et Ics dégradations des parties communes que feurs reprochent les

Vvuupanis de I'immeitble, M, et Mime |, _onl persiste dans ce comportement, de sorte

:Pe:c ces faits isolés ne sutfisant pas § justifier la rasiliasion du bail pour manquement d 1"obligation
jouissance paisible des lieux londs :

personnelles, ni si ce comporioment s’ est pounuivi postérieyrament au signaict;:cm tu syndic du
ation du bai ;

(Qu'en conséquence, la demande de résifiasion du hail de Mime CEyY. <insi e scs
demandes subséquontes d*expulsion et d'indemniiés d'occupation scront rejetées, le Jjogement
étant canlinmd ;

Sur la demande de paigiment do ariéré :
Considérant que pour fes morify qui précédent, Mme GH sery déboutée de ga

demande en puiement des sommes de |6 329, 85 euras c1 de 1 632, 99 euros :

Qu'il 8"y u pars liew de statser sur lu demande de M, ¢f Mime L1 GESS®endant i voir déduire
la somme de | 547 euros dy décomple, devenne vans objef ;

Que le jugement pera complé(é en ce sens ;

Sur la condampation de promicre instange au paiemen( de dommagpos et intdrdiy :

Counsidérant gu’en délivrnt un commandement do payer le 21 aoiit 2007 visant une nouvelle fois
la clause résolutoire, alors que deux autres commandeicats demeurds vains avaient ¢1é signifiés

en septembre s 2006 pour avoir piement i chaque fois de denx échéances iny 4
Mme G fait preuve d'une féméritd fanive Yui ucausd & M. ot Myne LE%

un préjudice moral justifiant réparation ;

(ni'an VU des éléments d'appréeition soumis 4 la cour, il y a licu de [1xor au montan) retenn par
le premier juge indemnisation due de ce chefd M. et Mme L ED: que lc Jugement sern
confirmé sur ec paint ;

Sur l rande de dommages el intérdts vn cause d'uppel :

Conxidérant que M. ef Mme LK QR i démonirent pss gue Mme G 4
comimis une faute de nature 4 dégénérer en abus en interjetunt uppel ; gu'ils seront débourds do
leur demande de dommages et intérity, le Jugement &tanl compléié en co sens ;

Sur {“application de Uarlicks 700 du code de procédure civilg :

Considérant qu'il "y a pas licu de Gire application de I'anticle 700 du code de procédure civilg ;

= = p— Sdepiden,
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PAR CES MOTIKS

Confirme le jugement entrepris dans toutes ses dispusitions ;

Y ajoutant ;

Déboute M. et Mme L, QN de leur demande de nullité des conmandements :

Déboute Mme G d: s2 domande tendant & voir constater 1"acquisition de b clagse
résolatoire visée duns le commandement de payer du § juillet 2010 ;

Déboute Mme G UMD d¢ 52 demande en paicment des sommes de |6 329, 85 euros o
de 1 632, 99 curos ;

Dit o'y avoir liey a statuer sur la demande de déduction de In somme de 1 546 curvs ;
Déboute M, ol Mme Lt: QIS de lcur demande de dommages et intérés ;
Déboute Mme GUMMNNNgyde <o demande  (ilre de [*article 700 dy code de procédure

civile ;

Condamne Mrme (3 SESSRNINRS aux dépens d'appel qui serunl recouviss conformément 2 [
lo sur I'gide furidictionnelle.

La GrefTidre, La Conseillére,

- P . -
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