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1.OBLIGATIONS & CONTRALS SPECIAUX

par Louis-Frédéric PIGNARRE, Maitre de conférences a 1I’Université de La Réunion

1.1.1. Le contrat - Inexécution du contrat

Inexécution - communication d’une piéce - mise en demeure (non)
Cour d’appel de Saint Denis, Chambre civile, 9 février 2007 (Arrét n° 05/01461)

La communication d’'une piéce dans le cadre d'un litige ne vaut pas mise
en demeure.

Peut-il étre reproché a une société bailleresse le non respect de son obligatior
de réparation alors que celle-ci n’avait pas connaissance du vice affectant le local loué ? D
maniere tres pertinente la Cour d’appel de Saint Denis répond par la négative. Les faits ayal
donné lieu a cette solution étaient les suivants : lors du passage du cyclone Dina, de
locaux a usage de bureaux ont été dégradés a la suite de I'explosion d'une baie vitrée
L’assureur du preneur, subrogé dans les droits de ce dernier, recherche alors I
responsabilité du bailleur pour non respect de son obligation d’entretien et de réparation di
local loué. Au soutien de ses prétentions il produit un rapport d’huissier réalisé avant le
passage du cyclone et qui fait état de plusieurs fissures ainsi que de trous dans la baie vitré
La Cour rejette la demande au motif que « méme si ce proces-verbal de constat d’huissier
été transmis a la Société A... dans le cadre du litige opposant la bailleresse et se
locataires, cette communication ne constitue pas une dénonciation d’avoir a effectuer le:
travaux de réparations ». Pareille interprétation doit étre approuvée et ce pour plusieur:

raisons

Tout d’abord, la société bailleresse n'a jamais été mise en demeure d’effectuer
la moindre intervention sur le local loué. Elle ne pouvait, par conséquent, pas avoir
connaissance de I'état de la baie vitrée. Pas plus on ne peut lui reprocher de ne pas avo
de son propre chef, vérifier I'état desdits locaux. Tout bailleur est tenu de laisser le
preneur bénéficier d’'une jouissance paisible, ce qui lui interdit toute immixtion dans le bien.
Ce dernier ne peut pas tout a la fois respecter cette obligation caractéristique du contrat c
bail et dans le méme temps aller outre pour se substituer au débiteur défaillant. Quant
la communication tardive du constat d’huissier a la société bailleresse dans le cadre d
I'instance, elle ne peut valoir mise en demeure d’effectuer les travaux. Penser le contraire
reviendrait a remettre en cause les principes cardinaux de notre droit qui gouvernent Ie
mécanisme de la réparation. Il ne peut y avoir daction en exécution forcée ou en
réparation pour inexecution d’'une obligation née du contrat que dans la
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mesureou le débiteura été en demeured’exécuterson engagement.a mise en demeuredoit
forcémentprécédet’action souspeined’irrecevabilité,ce qui exclut toute mise en demeureen

cours de procédure...sauf naturellement dans les hypothéses ou I'inexécution est acquise ce qui
n'était, bien sdr, pas le cas en I'espéce avant que le cyclone ne survienne.

Ensuite, et de maniéreencoreplus convaincantepeut étre, rien ne prouve gue ces
réparationsn’entraient pas dansle cadre des chargesimputablesau preneur.Au terme de
'annexe paragraphe 2 du décret numéro 87 -712 du 26 ao(t 1987, il ressort que le remplacement
des vitres détérioréesncombe au principal au locataire ;qu’il existe, en conséquenceyne
présomption de responsabilité du locataire a moins que ne soit apportée la preuve que cette vitre
constitueune facade.Or en I'espece,rien n’était dit les concernantEn outre, et ainsi que
'avaient remarqué les juges de premiére instarda seule constatation, non contradictoire de
cesfissurationspar un huissier,sansexplicationstechniquessur l'origine de I'état de la vitre,
était incontestablemenhsuffisantepour établir 'origine et 'imputabilité desfissuresau regard
desobligationsréciproquesdesbailleurset locataires »Ce a quoi il faut ajouterqu’il estfort
probable qu’ayour de I'entréedans les lieuda baievitrée était exemptede vices, sangjuoile
preneur se serait empressé d’en demander la réparation.

L’assureurne peut en conséquencse retournercontre le bailleur. A-t-il un recours
contre son assuré 20n peut le concevoir.En effet, si 'on interpretel’absencede mise en
demeuredu bailleur de la part du preneurcommeun manguementontractuel rien n'empéche
I'assureurde se prévaloir de ce manquemenpour fonder une action contre son assuréen
réparation du préjudice subi. Affaire a suivre...
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