Républiqus Frangalse au Nom du Peuple Francais
Extrait des minutes du Greffe du Tribunal

TRIBUNAL D'INSTANCE d'instance de LA ROCHE SUR YON

55, BD ARISTIDE BRIAND Département de la VENDEE JUGEMENT
B.P. 833

85021 LA ROCHE S/YON
z ; 02.51.05.31.31

G

A l'audience publigue du Tribunal d'instance de la ROCHE SUR
YON , tenue le Jeudi 18 Novembre 2010 a 09h00 ;

RG N° : £ - £ Ty
Sous la Présidence de L. LE MERLUS, Vice-Président, assistée

11-10-000245 de S. HERBRETEAU, Greffier,

NAF : 51A - DA
Aprés débats a faudience du 16 septembre 2010, ie jugement
suivant a été rendu :

JUGEMENT -~
ENTRE :
DU : 18/11/2010

DEMANDEUR(S) :

SCLD L P SCILD L P Rue

., representé(e} par Me RAFFIN \,/incent, évocat au
barreau de NANTES,

Cl _
Monsieur P J ‘ D'UNE PART
Association F L L '
ET:
DEFENDEURY(S) :
Monsieur P J oo bis Rue )
. hon comparant, ni represente,

AssociationF . _ L L V'RU.E&

, reﬁrésenté(e) par Me B -, avocat au barreati
de LA ROCHE SUR YON,

D’AUTRE PART

Ta.s



Par acte sous seing privé du 27 mars 2006, la SCI 'O
!oca_tion aM. J P un studio situé bis rue

1, pour un foyer de 280 € par mois plus charges, évaluées a 30 € par mois.

~adonne en

L'Association F L L s’est portée caution solidaire.

Suite au rachat du logement parla SCID 'L P
signé le 21 mars 2007 et Passociation L L
caution.

~un nouveay bail a été
. a réitéré son engagement de

Par lettre recommandée avec demande d'avis de réception du 29 juin 2007,
PAssociationF 'L L a donné congé pour le compte de M. J P
pour le 31 juillet 2007, invoquant la réduction du délai de préavis pour perte d’empiloi.

Un procés-verbal de constat des lieux par huissier a &té dressé le 1 ao(t 2007

enprésencedela SCID ‘L. P etdel'associationL .} ,, faisant apparaitre
des dégradations du logement.

Par letire recommandée avec demande d'avis de réception du 20 novembre
2007,1aSCID L _P_ . amisendemeurelassociationL L , en sa qualité

de caution solidairede M. J - i , de indemniser du montant des travaux et
de loyers impayés pour une somme de 9 924,11 €.

Par acte d'huissier des 2 et 16 décembre 2008,1a SCID L P a fait
assigneren référé M. J P et 'associationL L pour voir ordonner
_ une expertise et condamner solidairement les défendeurs a lui payer une indemnité

provisionnelle de 1 035 € a valoir sur son préjudice définitif,

Par ordonnance du 2 avril 2009, le Tribunal d'Instance a ordonné une expertise

et débouté la SCID L P de sa demande de provision en raison d'une
contestation sérieuse soulevée sur le fond du droit par 'associationL L

M. B . expert commis, a déposé son rapport le 28 octobre 2009
imputant les dégradations constatées par 'huissier au défaut d’entretien du locataire
et chiffrant le cofit des travaux de réparation 2 2 600 € TTC.

Par acte d’huissier du 8 avril 2010,1aSCID L P a assigné devant ce

Tribunal M. J P et I'Association F Lt et elie sollicite de
VOoir :

- prononcer la résiliation du bail souscrit entre M. J- P etiaSCID
L P .,

- condamner solidairement M. J P et 'Association F L
L - .

* au paiement des loyers dis jusqu'a la résiliation du bail, soit ia somme
de 10 534,27 € arrétée au 28 février 2010,
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* au paiement de la somme de 2 600 € au titre des réparations locatives,

* au paiement de la somme de 2 500 € de dommages et intéréts pour
résistance abusive et vexatoire,

* au paiement de la somme de 5 000 € au titre de I'articie 700 du Code
de procédure civile, outre les dépens comprenant ceux du réfere.

Elie fait valoir que t'Association F. . L L n'avait pas qualité pour
résilier le bail & la place de M. J F qui n'était pas majeur protége et qu'elle
subit un préjudice du fait de 'absence de résiliation du bail, de 'absence de réglement
des loyers et des réparations, ne lui permettant pas de relouer en Pétat le logement.

.’Association F L L sollicite de voir .

- dire et juger que le cautionnement qu’elle a donné est limité aux accessoires
correspondant au paiement des loyers et des charges a l'exclusion de toutes autres
sommes non-couvertes dans Fengagement de caution,

subsidiairement

- dire et juger qu'en reconnaissant le départ du locataire et en convoquant les
parties pour un état des lieux de sortie, la SCID L ¥ . a renonce a se préevaloir
de la nulfité du congé donné par I'Association F "L 'L ,

- dire et juger que la fin du bail est intervenue par l'effet du conge au 31 juillet
2007, ' :

-débouteria SCID L P de sa demande en résiliation de bail & 1a date
du jugement,

- dire et juger que si une demande de condamnation doit &tre prononcée contre

lAssociationF L L au fitre de la perte de loyers, elle doit &tre-limitée dans
des proportions raisonnables,

- débouterlaSCID L P de sa demande de dommages et intéréts pour
résistance abusive et vexatoire, de sa demande d'indemnité au titre de l'article 700 du
Code de procédure civile et de 'ensemble de ses autres demandes,

-condamneriaSCID L Pi . & lui payer 3 000 € au titre de Particle 700
du Code de procédure civile outre aux dépens comprenant ceux du référe.

Elle fait valoir que la clause de cautionnement n'énumére pas avec précision les
accessoires inclus dans le cautionnement. Elle estime qu'une indemnisation

équivalente & 6 mois de pertes de loyers est raisonnable, et qu'elie n'a pas a subir
linertie procéduralede la SCID L P

M.J - P ., cité selon les dispositions de larticle 659 du Code de
procédure civile, n'a pas comparu.



SUR QUOI

En application des articles 12 et 15 de la loi du 6 juiliet 1989, le locataire peut
résilier le contrat de location & tout moment, par lettre recommandée avec demande
d’avis de réception et en respectant le délai de préavis iégal.

L articie 10 de la loi du 6 juillet 1989 dispose que le contrat de location est conclu
pour une durée au moins égale a 3 ans et que si le bailleur ne donne pas congé dans
les conditions de forme et de délai prévus a Particle 15, le contrat de location parvenu
a son terme est soit reconduit tacitement, soit renouvelé.

l.e contrat de location est un contrat synallagmatique impliquant des droits et

obligations mutuels bailleurs/locataires. L’Association F L L n'avait pas,
en sa qualité de caution, ni en qualité de tiers au contrat de location, qualité pour résilier
le bailconcluentre M. J P etlaSCID L P , a la place du locataire.

Eneffet, M. J P ., au moment de la résiliation, était majeur et ne faisait
pas I'cbjet d'une mesure de protection pour majeurs incapables.

LaSCID L P , dont un courrier en date du 14 avril 2007 a I’Association
F L L qu'elle alertait, établit qu’elle avait, des cette date, des inquiétudes
pour I'état de I'appartement, avait intérét, dés lors que le locataire 'avait quitte, a faire
constater par huissier I'état de celui-ci, pour la préservation de ses droits, le préjudice
susceptible de résulter des dégradations étant dans limmeédiat supérieur a celui
resultant du non-paiement des loyers. Elie a pu également légitimement penser, a ce
moment-la, que PAssociation Fr . L. L , en se substituant au locataire pour
résilier le bail, entendait également se substituer a iui pour rempiir les engagements
résultant du bail. Or, elle a d0 subir, jusqu’a ce jour, 'absence de réglement des loyers
et du colt des réparations fixées par l'expert. Il ne peut donc &tre jugé, dans ces

conditions, qu'elle a renoncé & se prévaloir de la nullité du congé donné par
FAssociationF L L

Le bail, conclu le 21 mars 2007, expirait le 21 mars 2010, sauf reconduction
tacite ou renouvelilement. Le locataire ayant dispary, il n'y a pas eu de renouveliement
et it ne peut étre considéré qu'il y a eu reconduction tacite. |l y a lieu, en consequence,
de constater la résiliation du bail a I'expiration de celui-ci, soit le 27 mars 2010.

M. J P est, en conséquence, tenu au paiement des loyers jusqu’a
I'expiration du bail et il y a lieu de faire droit, a ce titre, alademande de la SCID L
P ., soit ia somme de 10 534,27 € arrétée au 28 février 2010. il y a liey,
également, en application de F'article 7 de la loi du 6 juillet 1989 de le condamner au
paiement de la somme de 2 600 € au fitre du colt des réparations locatives tel
qu'évalué par 'expert judiciaire. L'engagement de caution de Association F L
L - reproduit strictement les mentions manuscrites telles que décrites par l'article
22-1 de 1a loi du 6 juillet 1989, précisant que son engagement au titre des loyers est
donné jusqu'a ia date du 27 mars 2010 et dans la limite de 11 304 € plus tous les
accessoires cumulés, et cet engagement de caution comporte la clause, en caractéres
gras “je m’engage a garantir le paiement du loyer, indemnités d’occupation et tous les
accessoires (charges récupérables, dégradations et réparations locatives, impbts, taxes

et tous frais éventuels de procédure) résultant de ce bail”. i y a lieu, en conséguence,
de condamner PAssociation F L L solidairement avec M. Jo ~ P )
a payer les sommes dues par celui-Gi.
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LaSCID L P , qui ne caractérise pas de préjudice particulier a 'apput

de sa demande en dommages et intéréts pour résistance abusive et vexatfoire, en sera
deboutee.

Il est inéquitable de laisser a la charge de la SCI DI L P . ses frais
irrépétibies, qui seront mis a la charge solidaire des défendeurs & hauteur de 2 000 €.

Les défendeurs, qui succombent a linstance, seront tenus in solidum des
dépens qui comprendront ceux de la procédure de référé.

PAR CES MOTIFS

Le Tribunal,

statuant publiquement, par jugement répute contradictoire et en premier ressort,
Constate la résiliation du bail & 'expiration de son terme le 27 mars 2010.

Condamne solidairement M. Ji P etl'AssociationF L L
celle-ci dans la limite de 11 304 €, au paiement des loyersdis ala SCID L .P
jusqu'a la résiliation du bail, soit la somme de 10 534,27 € arrétée au 28 février 2010.

-

Condamne solidairement M. Ji P

.. etlAssociation L L
apayeralaSCID L P

la somme de 2 600 € au titre des réparations locatives.

Condamne solidairement M. J. P et I'Association F L L

apayeralaSCID L P la somme de 2 000 € au titre de P'article 700 du Code
de procédure civile.

Déboute 'Association F L L de ses demandes.

Déboute la SCID L P . de ses demandes plus amples ou contraires.

Condamne insolidumM.J P et FAssociation L L

au
paiement des dépens, comprenant les dépens de la procedure de reféré.

Ainsi  jugé e’i prononcé en audience publique au Tribunal d'instance de
LA ROCHE SUR YON, le jeudi 18novembre 2010, la minute étant signee par
Madame L. LE MERLUS, Vice-Président, et S. HERBRETEAU, greffier.

Le greffier, Le Vipe—Présiden‘t,

HWl /f
£

LN

po



Rooo. T -

En conséouence, la Républigue Frangalse mande el ordonng,
2 tous HUissIers de Jusfice sur ce requis G€ metire ladie décision 2 ey acution

A Procuredrs Genérat o auy Procureurs de ia Republique pres les Tribunaux
de Grande Instance d'y tenir 12 main,

A fous Commandements el Officiers de ia force publique de preter main forte
lorsguiils en seron legalemnent TEUiS.

Er foi de guot, o presente Grosse, ceriifie conforme 5 1z minute a &té signes
revétue gu sceal du Tribunal &t gelivres par bous, Grefher du Tribunal d’

= Instance,
SOUSSIgNE.




