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EXPOSE DES FAITS ET DE LA PROCEDURE

Par acte sous seing privé du 11 octobre 2010 a consenlti
ala n bail commercial portant sur des locaux en sous-sol, d’une surface
de 250 m2, dépendant d’un ensemble immobilier situé au 29, avenue de Tunis 2
Saint-Maur-Des-Fosses (94).

Le contrat a été passé pour une durée de neuf ans a compter du 15 octobre 2010 et
moyennant un loyer principal annuel de 7224 euros. Par avenant du 19 novembre
2013, le montant du loyer a été porté 4 la somme annuelle de 9194 euros.

Dénongant la survenance réguliére d'infiltrations d'eau dans le local donné & bail, la
a mandaté un huissier aux fins de constat le 24 mars 2015.

Une réunion d'expertise conlradictoire, en présence des experts d'assurance du
hailleur of Ay [pcataire, a eu lieu le 9 décembre 2015, Le préjudice matériel de la

a &té estimé & la somme de 39.279 euros par I'expert désigné par son
assurenr, et 4 la somme de 20.217,09 euros par l'expert du bailleur.

Le 30 juin 2015. un compromis de vente portant sur les locaux donnés a bail a &té

signe entre Par
acte notari L En
indivision

Par ordonnance du 13 iuin 2016. le iuge des référés du tribunal de grande instance de
Créteil a désignt en qualité d'expert judiciaire. Le 27 avril 2017,
la méme juridiction a rendu commune aux sociétés acquéreuses |'ordonnance
précitée.

Par exploit d’huissier déliveé le 24 octobre 2017, a fait assigner le

© 77 7 devant le tribunal de grande
instance de Créteil aux fins de remboursement des loyers versés et d’allocation de
dommages et intéréts.

Dans ses derniares conclusions signifi¢es par RPVA le 27 juin 2019, auxquelles il
convient de se référer en application de ’article 455 du code de procédure civile, la
femande au juge du tribunal de grande instance de :

- constater son accord pour faire désigner & nouvean afin de rendre
compte si les travaux d*étanchéité réalisés par les sociétés Saint Maur el Saint-Maur
2 ont été effectués dans les réales de 1’art et conformément au devis d’expertise ;
- condamner solidairement I . ..~ - s

4 lui payer la somme de 80.814,67 euros 4 titre de réparation de ses
préjudices matériels et de jouissance.



- condamner solidairement la _ . __ __ -
lui payer la somme de 916,24 euros par mois 4 compter du ler

octobre 2017 jusqu’au parfait achévement des travaux d’étanchéité qui seront
constatés par |'expert,
- condamner solidairement I — _ _.

4 lui payer la somme de 50.000 euros en réparation des préjudices
moraux et d’imase
- débouter les de leur demande de résiliation de bail
et de sursis & etateer
- condamner
a lui payer la somme de 20.000 euros au titre des trais WrrépeubICs DULTE AUX Gk
dépens dont ceux d’expertise.
_ débouter les parties défenderesses de leurs demandes plus amples ou contraires,
- ordonner 1’exécution provisoire.

Dans ses derniéres conclusions signifiées par RPVA le 29 juin 2019, auxquelles il
convient de se référer en application de 'article 455 du code de procédure civile, la
SCI du 29 rue de Tunis demande au tribunal de :

- dire et juger que les travaux réparatoires d*étanchéité de la toiture-terrasse et de
remise en état intérieure des locaux pour un montant total de 141.369,53 euwros TTC
sont a la charge des

- débouter la I'ensemble de ses demandes, y compris au fitre des
préjudices Mordux ey unage ;

A titre subsidiaire :

- dire et fuger que le préjudice locatif de *étend d’octobre 2015 4 juin
2016 pour ut montant de 4.947,70 euros TTC;

- dire et juger qu'c!le est redevable de la somme de 637,29 euros TTC au titre des
préjudices divers ;

- dire et juger qu'elle est redcvible de la somme de 2.124,30 euros TTC au titre du
préjudice « nettoyage » des locaw.. :

- la mettre hors de cause de toute nogvelle expertise portant sur la conformité des
‘ravaux réparatoires mis i la charge des

- condamner les parties succombantes & hui paycr la somme de 4000 curos au titre de
Iarticle 710 du code de procédure civile ;

_ condamner les parties succombantes aux entiers dépens.

Dans leurs derniéres conclusions signifiées par RPVA le 13 mars 2019, auxquelles

il convient de se référer en application de |’article 455 du code de procédure civile,

xde demandent au juge du Tribunal de grande

instance de Creteil de :

A titre principal, ordenner le sursis & statucr 4ans I"attente de 1’instruction de la

plainte pénale avec constitution de partie civile déposée dev: "= doyen des juges

d*instruction prés le Tribunal de grande instance de Créteil ;

A titre subsidiaire, dire que le rapport d’expertise judiciaire leur est inopposable,

A_titre infiniment subsidiaire, avant dite droit :

- désigner avec pour mission de constater que les travaux d’étancheite

du sol ont été réalisés ;

- désigner tel expert graphologue qu’il plaita au tribunal avec pour mission de:

* analyser les signatures sur les accusés de réception des convocalions aux opérations
"expertises et sur I'avenant au bail en date du 21 janvier 2013 ;

* les comparer aux sienatures des prétendues sociétes si gnataires (leur ditigeant) ainsi

qu’a I"écriture de




* se faire communiquer tous documents et piéces nécessaires a I"accomplissement de
sa mission, notamment des spécimens d’écritures et de signatures . d*apprécier si les
signatures litigicuses émanent bien de leur prétendu signataire ; de déterminer si M.
X sprésentant légal ¢ en est le signataire effectif ;

A titre reconventionnel :

~constater 'acamsition de la clause résolutoire et la résiliation du bail commercial
faute pow de ne pas avoir cessé les infractions visées dans la
sommation qui lui a été significe,

- dire et juger une, par le jeu de la clause résolutoire, le bail liant les parties est résilié

& compter du ] 8 mai 2018, et que oceupe sans droit ni titre les locaux
Joués depuis cette date ;
- ordonner ’expulsion de  ainsi que de tous occupants, sans droit i

titre, de son chef, avec au besoin, 1"aide et le concours de 1a force publique, ct ce sous
astreinte de 200 euros par jour de retard & compter de la signification de la décision
& intervenir ;

- ordonner la séquestration des meubles et objets maobiliers garnissant les lieux loués,
sur place on dans tel garde-meuble qu’il plaira au propriétaire de désigner aux frais,
risques et périls de qui il appartiendra, et ce en garantie des indemnités d’occupation
el réparations locatives aui pourront étre dues ;

- condamner 4 leur payer a compter du 18 mai 2018, date
d’acquisition de la clause résolutoire, et ce, jusqu'a compléte libération des licux et
remise des clés, au titre d’une indemnité d’oceupation correspondant #u montant du
loyer, outre le remboursement de tous les frais engagés pour la signification de la
sommation pour inexécution des obligations locatives visant la clause résolutoire;
En tout état de cause :

- débouter toutes ses demandes.

- condamn leur verser une somme de 5.000 euros en application
des dispositions de I’article 700 du Code de procédure eivile ainsi qu’aux entiers
dépens.

- ordonner I’exécution provisoire du jugement & intervenir, nonobstant appel et sans
constitution de garantie.

Par ordonnance du 4 juillet 2019, le juge de Ja mise en état a ordonné la citure de
I"instruction et a renvoyé |’affaire 4 I'audience du 14 octobre 2019 (juge rapporteur)
pour y étre plaidée.

Toutes les parties ayant constituc avocat, la décision rendue sera contradictoire.

MOTIFS DE LA DECISION

I — Sur la demande de sursis d statuer

ol emandent au tribunal de surseoir a statuer
dans I"attente de 'instruction du dossier résultant d'une plainte avec constitution de
partie civile déposée le 12 mars 201 9 devant le doyen des juges d’instruction prés le
tribunal de grande instance de Créteil. Elles exposent que le gérant de la
maremit mAmeie un Fany PR Geritire et une escroqueric en imitant la signature de M.
) sur les convocations
d'expertise, afin de leur rendre le rapport d'expertise oppusable nonobstant leur
absence lors des opérations.



fait valoir en réponse que la demande de sursis & statuer, aux termes des
articles 73 et 74 du code de procédure civile, constitue une exception de procédure
qui doit donc étre soulevée avant toute défense au fond el devant le juge de la mise
en étal ; qu'en I'espéce avaient déja conclu
au fond.

n'a pas conclu spécifiquement en réponse a cette
prétention.

Les articles 73 et 74 du code de procédure civile disposent que constitue une
exception de procédure tout moyen qui tend soit 4 faire déclarer la procédure
irréguliére ou éteinte, soit & en suspendre le cours. Les exceptions doivent, a peine
d'irrecevabilité, étre soulevées simultanément et avant toute défense au fond ou fin
de non-recevoir, Il en est ainsi alors méme que les régles invoquées au souticn de
I'exception seraient d'ordre public.

Les exceptions de procédure limitativement énumérées dans le livre I titre V chapitre
11 du code de procédure civile sont les exceptions d'incompétence, les exceptions de
litispendance et de connexité, les exceptions dilatoires et les exceptions de mullite.

Au sens des articles 73, 108, 377 et 378 du code de Procédure Civile, il existe deux
sortes de sursis : d'une part le sursis de droit qui impose une suspension de l'instance
an vertu de la loi et s'analyse en une exception dilatoire de “délai d'altente en vertu
de Ia loi” visée par l'article 108 du code de procédure civile, et d'autre part le sursis
Jrononcé dans Te seul intérét d'une bonne administration de la justice qui nécessite
une appréciation des faits et parfois du droit et qui est un incident d'instance.

Seul e sursis de droit qui constitue une exception dilatoire s'analyse comme une
exception de procédure et est soumis aux dispositions de l'article 74 du code de
procédure civile.

Il n'en est pas de méme du sursis qui n'est pas de droit car la suspension de l'instance
n'est pas automatique et peut étre refusce par le juge.

Un tel sursis prononcé dans le seul intérét d'une bonne administration de la justice ne
reléve donc pas des exceptions de procédure qui sont limitativement énumérées par
I'article 73 du code de procédure civile et peut étre invoqué en toul ¢tat de la
procédure.

La demande de sursis i statuer présentée par les sociétés défenderesses est done
recevable.

Sur son bien fondé. une plainte pénale a été déposée par le gérant de

septembre 2017, laquelle a fait I'objet d'un classement sans suite
par le procureur de la République. Une plainte de avec constitution de partie civile
a été déposée le 12 mars 2019 aupreés du doyen des juges d'instruction pres le tribunal
de grande instance de Créteil.

La mise en mouvement de I’action publique n’entraine pas automatiquement un
sursis 4 statuer sur ['action civile.

En |’espéce, 1'issue d*une telle plainte n’est pas déterminante pour le tribunal qui est
en mesure de trancher le présent litige sans attendre I'issue cetie procédure, qui sera
forcément longue, et retarderait de fagon inopportune la présente instance, de sorte
que la demande de sursis & statuer sera rejetce.
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2 - Sur les désordres et les responsabilités

|/ Au soutien de ses demandes en paiement de dommages-intéréts et en se fondant
notamment sur les articles 1708 et suivants du code civil. fvoque un
manquement de ses bailleurs successifs a leur obligation de délivrance conforme,
faisant principalement valoir :

- qu'elle a réalisé d'importants lravaux d'aménagement lors de son entrée dans les
lieux ;

- qu'un rapport d'expert établit que les dégals des eaux survenus engagent la
responsabilité du bailleur, ef que ceux-ci rendent le local inhabitable ; que le rapport
de I'expert désigné par le juge des référés atteste de l'existence d’infiltrations d'eau
dans le garage deouis 2012 et dans le studio de musique depuis 2014 ;

- que le gérant de est artiste de profession et que
son image a pati de l'impossibilité d'utiliser tout ou partie de son studio ;

- que la ne sanrail s'exonérer de sa responsabilité an
détriment des dans la mesure ol elle avait
connaissance des désordres existant aans 'immeunie qu'elle a cédé ;

- quic en avaient également connaissance, puisque

le rapport d'expertise leur est opposable, et qu'elles ot été informées de ['existence
d'infiltrations d'eau dans la promesse de vente du 30 juin 2015 et par de multiples
COULLIErs.

2/ En réplioue. ; fait notamment valoir :
- que les ayaient connaissance des désordres
survenus dans le local donné a bail ;
- que le rapport d'expertise retient la responsabilité .. -

it que la demanderesse estime également que les travaux de reprise de
I'étanchéité doivent étre pris en charge par le bailleur actuel ;
- qu'elle n'est pas responsable d'un préjudice locatif & I'encontre de le dans
la mesure o la procédure de cession de l'immeuble a duré plusieurs mois en raison
de l'inertie des acquéreurs ;
- qu'elle reconnait devoir certaines sommes au titre ce divers chefs de préjudices, se
rapportant au chiffrage réalisé par l'expert judiciaire ;
- sur le préjudice moral allégue, que li »st une société civile immabiliére
et que son gérant est par ailleurs mandataire de sept sociétés immobiliéres.

1/ Enfin, en réponse aux demandes formées pe et
' ;posent principalement qu'elles ne peuvent étre tenues & réparation

dun préjudice estimé de maniére non contradictoire, en leur absence lors des

opérations d'expertise pour lesquelles elles disent ne pas avoir ét¢ convoquées. Elles

soutiennent également :

- que le preneur avail connaissance, & la date de conclusion du bail, que des

infiltrations d'eau peuvent avoir lieu dans des parkings ;

- que k s'était engagée a procéder & diverses réparations concernant des

infiltrations visibles, et que son inertie est la cause principale des degéts des eaux

survenus ;

- qu'elles ont fait procéder fin 2017 aux travaux d'étanchéité nécessaires.

L]

A- Sur l'opposabilité de 'expertise judiciaire d



exposent gu'elles n'ont pas été
réguliérement convoquées aux opérations d'expertise judiciaire, dans la mesure ou,
selon leur gérant, le locataire aurail imité sa signature pour éviler sa présence.

nie avoir imité la signature du gérant des sociétés bailleresses, et soutient
au contraire que le bailleur ne récupérait pas ses courriers, et guil a donc été
réguliérement convoqué aux opérations d'expertise.

1l résulte de l'article 16 du code de procédure civile que le juge doit, en toutes
circonstances, faire observer et observer lui-méme le principe de la contradiction. Il
ne peut retenir, dans sa décision, les moyens, les explications et les documents
invoqués ou produits par les parties que si celles-ci ont été 2 méme d'en débattre
contradictoirement.

En application de l'article 160 du code de procédure civile, une obligation de
convoquer pése sur le greffe de la juridiction ou le technicien commis & l'expertise,
dont 'inexécution est cause de nullité de la mesure.

1l est de jurisprudence constante quune expertise n'est opposable & une partic que s
elle a été appelée ou représentée a ses opérations.

Toutefois, un rapport qui a été réguliérement communiqué a la procédure et a pu étre
librement discuté par les partics, peut fonder la décision du juge sans que la ou les
parties qui n’ont pas participé a I'expertise puissent valablement en invoquer le
caractére non contradictoire, Pour asseoirsa conviction, le tribunal peut se fonder sur
une expertise 4 laquelle une partie n'a &té ni présente ni représentée, i la condition
que les données de celte expertise soient corroborées par d'autres éléments dont la
nature et la valeur ont été précisées.

Enl'espéce, le soutiennent que 'expertise judiciaire
effectuée par sontrevient au principe du contradictoire, dans la
mesure ot ces demniéres n'ont pas éié régulicrement convm:}uéns aux opérations. Il
convient tout d'abord préciser que, contrairement 4 ce qu'elles affirment dans leurs
conclusions, ce n'est pat qui « verse » & proprement le rapport de I'expert
aux débats, dans la mesure ot celui-ci est un expert judiciaire désigné par ordonnance
du juge des référés du 13 juin 2016.

Elles produisent aux débats un rapport d'expertise araphologique réalisé le 13 aofit

2018 par i affirme en conclusion que « les signatures el les
dates n'émanent vraisemblablement pas di s, Cette étude
réalisée a la demande des qu comprend des

comparaisons entre signatures étayées par des photographies, peut en effet jeter un
doute sur la véracité de deux signatures dont l'authenticité est contestée.

Toutefois, avant le dépst du rapport final de I'expert, plusieurs convocations sont
parvenues aux défenderesses les formes prescrites & l'article 160 du code de
procédure civile. . a ainsi envoyé un courrier recommandé
avec accusé de réception le 3 mai 2017. lequel a retourné le 5 mai 2017 avec la
mention « pli avisé et non réclamé ». a également fait délivrer par
exploit d'huissier une assignation en référé-expertise, remise en 'étude le 1 février
2017, outre plusicurs cowrriers recommandés avec accusés de réception.



Par ailleurs, le cabinet de gestion immobiliére GPTI/SABIM, désigné pai

omme gestionnaire du bien dans un courrier du 16 aodt 2016, a indigué
avoir pris connaissance de la tenue d'opérations d'expertise dans un courrier du 23
aofit 2016, avant d'en informer le: "7 sar courrier du
29 aoiit 2016. :

ie peuvent valablement soutenir que
l'ordonnance rendue le 24 avril 2017 par le juge des référés du tribunal de grande
instance de Créteil n'avait pas pour objet de leur rendre commune I'ordonnance du 13
juin 2016, qui désignait l'expert, dans la mesure ot le dispositif de la décision le
précise clairement.

Outre la question de la convocation aux opérations d'expertise, litigieuse et qui donne
lien & une instance pénale, il apparait que les parties ont é1é destinataires du rapport,
et ont pu débattre de la teneur du rapport et en combattre éventuellement ses
conclusions. Ce document n'est par ailleurs pas I'unique élément de preuve souinis
a la juridiction, si bien que celle-ci ne fondera pas sa décision sur cette scule
expertise.

L'expertise judiciaire réalisée par pe contrevient pas aux
dispositions des articles 16 et 160 du code de procédure civile, et, par conséquent,
sera déclarée opposable Vs e T

- Sur les désordres

;outient que le local donné & bail subit de récurrentes infiltrations d'eau
depuis 2012, lesquelles ont d'abord concerné le garage, puis la piéce aména ée en
studio de musique a4 compter de 2014, ce qui lui cause un préjudice locatif et de
jouissance.

1l ressort des pieces produites aux débats que la a fait part & son bailleur, la

de lexistence de fuites dans des courriers du 2 novembre
2012 et du 18 juillet 2013, indiquant notamment que la pluie provoguait une
inondation récurrente du parking. Des photographies, jointes & un mail du 29 juillet
2014 adressé au cabinet GPTI/SABIM, démontrent que le toit du parking est couvert
d'une pellicule d'eau et que plusieurs bouches d'évacuation sont encombrées. Un
constat d'huissier du 24 mars 2015 fait par ailleurs état d'infiltrations d'eau & divers
endroits du bien loué, et notamment sur le plafond.

Un rapport non contradictoire, réalisé le 9 décembre 2015 par ['assureur du locataire,
estime le préjudice subi a la somme de 39.279,00 euros, tandis qu'un rapport réalisé
a linitiative de la e 1% juin 2016 l'estime & 20.217,09 euros.

L'expert judiciaire dans son rapport déposé le 5 septembre 2017,
affirme enfin que des « traces d'infiltration récentes ne font aucun doute», tant dans
le garage que dans le studio de musique ; qu'il existe des moisissures sur les murs en
plusieurs endroits ; que le matériel entreposé dans le local est entiérement béché. Ii
yrécise que ces desordres rendent le bien définitivement inutilisable depuis
'aggravation des infiltrations survenues entre octobre 2016 et juin 2017.

L'expert estime que la cause principale de ces infiltrations est « l'état de vétusié rés
avancé » de la toiture du parking, « celte dégradation étant fortement accélérée par
un défaut d'entretien manifeste depuis plusieurs années », D'importants travaux sont
selon lui nécessaires afin de procéder & la réfection intégrale de |'étanchéité de la
toiture.



La materialité des désordres invoques pal au soutien de ses demandes est
ainsi averee.

- Sur les responsabilites

En application de l'article 1719 ef suivants du code civil, le bailleur est tenu d'une
obligation de délivrance et d'assurer une jouissance paisible du bien & son locataire.
Or, en l'espéce, il apparait que les deux bailleurs successifs de ne se sont
pas acquittés de ces obligations de maniére satisfaisante, dans la mesure ol des

infiltrations d'cau sont caraciérisées depuis novembre 2012 a minima et se
poursuivent a ce jour.

En effet, les travaux que 'expert judiciaire estime nécessaires pour faire cesser les
désordres touchant le bien loné incombent au bailleur, dans la mesure ou il s'agit de
réparations importantes, assimilables aux « grosses réparations » prévues a l'article
606 du code civil.

-econnait sa responsabilité au titre de « préjudices
divers » et de « frais de neittoyage ». Toutefois, il apparait que celle-ci, bien
qu'informée & plusieurs reprises par son locataire de la survenance d'infiltrations d'eau
récurrentes, n'a pas fait procéder aux travaux nécessaires pour’y remeédier.

Elle produit un rapport du 1% juin 2016 excluant sa responsabilité, mais les
conclusions de celui-ci ne peuvent étre retenues dans la mesure ol il a été établi
unilatéralement, par son propre assureur,

ne peut valablement soutenir que son comportement ne
constituerait une faute qua compter d'octobre 2015, dans la mesure ou elle a été, &
linstar de son gestionnaire GPTUSABIM, destinataire de plusiewrs courriers du
locataire — produits aux débats -, depuis novembre 2012 et jusqu'a la vente du bien
le 10 juin 2016. En outre, il ne peut étre déduit du fait que le locataire acceple une
augmentation du loyer que les désordres dont il se fait mention ne causent pas un
préjudice locatif.

En outre, la sous-location ayant ét¢ autorisée par avenant du contrat de bail et
constituant donc un droit pour le locataire, le fait que le bien soit ou non sous-lone
ne peut modérer en soi l'engagement de la responsabilité du bailleur.

Enfii qit valoir que la vente n'a été réalisee que le 10 juin
ANIE enit nede AYin an anrés la signature du compromis de vente le 30 juin 2015 ; les
ayant tardé 4 obtenir les fonds nécessaires.

Pour autant, I’entrée en jouissance des nouveaux acquéreurs est prévu aux tenmes du

~nmnramis an ionr de 1a signature de I’acte authentique et vis 4 vis du locataire, la
est demeurée son bailleur jusqu’au transfert de propriété de

sorte qu’elle se devait de Jui assurer une jouissance paisible. L'argument soulevé par

1a SCT du 29 rue de Tunis est donc inopposable 4

Au regard de ce qui précéde . iyant manqué i son
obligation d'assurer une jouissance paisible du bien au locataire, elle verra sa
responsabilité engagée vis & vis de celui-ci,

Concernant la responsabilité de: : celles-ci avaient
connaissance de l'existence dinfiltrations d'eau dans le bien dont elles ont fait
P'acquisition le 10 juin 2016.



Le compromis de vente du 30 juin 2015 précise ainsi que « le prix de vente tient
compte des travawx qui seroni a réaliser ». 1| est par ailleurs établi que le cabinet
GPTI/SABIM, également mandaté en tant que gestionnaire par les
\vait connaissance de ces désordres depuis juillet 2014 a minima.
Enfin. dans un courrier du 4 février 2016, ... NFES
“affirme « avoir pleinement conscience des travaux gqui seront a
réaliser », et notamment la réfection de l'étanchéité de la toiture.

Le moyen pris par les du fait que le local donné a
bail ne puisse étre habiter ou accueillir une activité est inopémnt, car le bail ainsi que
son avenant précisent que peuvent y étre exercées une activité de garage automobile
et une activité de studio de musique.

De méme, le fait que la fait procéder ou non aux réparations des
infiltrations visibles, comme il a été stipulé lors de la conclusion du bail, est sans
incidence puisque 'expert judiciaire a relevé que la cause des infiltrations résultait
d'un manque d'entretien chronique de la toiture.

Par conséquent, la non-réalisation des travaux malgre la connaissance de l'existence
dinfiltrations d'eau récurrentes constitue un manquement fautif dn haillenr A son
rhligation d'assurer une jouissance paisible du bien au locataire

erront ainsi leur responsabilité engagee a ce titre.

3- Sur les préjudices ct leur imputabilité

Il convient en I'espéce d'écarter les deux rapports d'expert d'assurés, anciens et non
contradictoires, et de se fonder sur le rapport de I'expert judiciaire pour évaluer le
montant du préjudice subi pa

L'expert ixe le montant total des cofit réparatoires et des préjudices
3 la somme de 186 556,57 euros TTC décomposée comme suit :

- reprise de 1'étanchéité de la toiture terrasse de la cour ; 105 741,90 euros

- ]a remise en état de l'intérieur des locaux litigieux : 35 627,65 suros ;

- dommages mobiliers, y compris remplacement de la moquette : 9.903,28 euros ;
- préjudice locatif : 31.383,76 euros ;

- préjudice divers hors préjudice moral et d’image - 900 euros ;

- préjudice lié au nettoyage des locaux : 3.000 euros.

Sur le fondement de ses conclusions expertales, .. .- - sollicite la
condamnation solidaire des défenderesses a lui payer la somme de 80 814, 67 euros
 titre de réparation de ses préjudices matériels correspondant 4 la somme des cing
derniéres estimations sus visées.

Si I'expert a pu établir un pourcentage de responsabilité entre

B © 7 T e partage, efficient au stage ae 1a
contribution dette en peut concerner ’obligation & la dette lorsque les manquements
des bailleurs successifs ont participé au méme dominage.

1l convient donc d’analyser les préjudicns en lien avec les manquements des trois
conibtés de cenx rattachables 4 un manguement spécifique imputable a [
imputable aux

A cet égard, il apparait an vu du rapport d’expertise |
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-que 5’3_%]:555111 du préjudice de nettoyage des [neaux les manauements des bailleurs
successifs ayant contribué au méme dommage,
cmad bmerann fn salichim & rAénaralion
seront en
conséquence condamnées 1n solidum & payer a 1a SOCIEIE JIND. 1@ suiud de 3000
eurds a ce ntre.

- qu’il en va de méme pour la remise en ctat des locaux litigieux & hauteur de
15627,63 euros, cette remise en élat ayant €L¢ rendue nécessaire par les infiltrations
successives ayant affecté les locaux, avant et aprés la vente.

- que s'agissant des dommages mobilicrs, chiffrés & 9.903,28 euros , ils sont
intervenus antérieurement 4 la date de vente du 10 juin 201 6, de sorte qu’ils doivent
étre mis 4 la charge exclusive de Iz jui sera condamnée au
paiement de celte somme.

- que sagissant du préjudice locatif, qui est un préjudice qui durc dans le temps,
chaque bailleur est responsable du préjudice subi par la lncataire au prorata de la
période ot il avait cette qualité soit, pour le compte des
- elon le caleul repris dans le rapport d’expertise | 9162,40 euros et pour la
,22221,78 euros.

Par ailleurs, s agissant des préjudices de perte de jouissance, de perte d’exploitation,
de préjudice moral et de perte d’image artistique chiffrés par I*expert & 900 euros, ce
préjudice apparait cependant insuffisamment caractérisé, le tribunal n'étant pas en

mesure au vu des piéces versées aux débats de comprendre ce qu'il recouvre ;

qu’aucune somme ne sera donc allouée & la concemant ce poste de
préjudice. :
Le gérant de de | ffirme également avoir subi un préjudice moral et

d'image résultant ae 1impossioilité pour lui d'utiliser son studio de musique dans le
cadre de son activité professionnelle. :

Or; | LAVOVENTE imsaame ainei nn nréiudice personnel et il ne peut Etre
valablement soutenu que ayant pour activité
la gestion immobiliére et nOD 14 CICALION LIUdILAIN, & duwr s préjudice moral et
d'image en raison de 'impossibilité d'utiliser un studio d'enregistrement.

;era par conséquent déboutée de sa demande 2 ce titre.

Sur la demande en paiement d’une somme mensuelle jusqu'a la réalisation de
travaux d'étanchéité, divigée contre les défenderesses et la désignation d'un expert
Judiciaire

Dans son rapport, expert indique qu'il convient de reprendre I'étanchéité de la
toiture-terrasse de la cour arriére de I'immeuble, y compris celle de la rampe d"acces
des véhicules au sous-sol et metire en conformité ensemble de I'étanchéite.

Tl chiffre le montant de ces travaux 4 la somme de 105 471,90 euros TTC.

st ds SL outiennent dans leurs conclusions avoir fait
procéder any travaux nécessaires i la fin de l'année 2017.

La société iclame quant & elle la désignatinn de fin de rendre
compte si les travaux d’étanchéité réalisés par les mt

&té effectués dans les régles de I'art et conformément au devis d’expertise.

11



Elle sollicite parallélement Ia condamnation solidaire des parties défenderesses & lui

payer la somme de 916,24 euros par mois 4 compter du 1* octobre 2017 jusqu’au
parfait achévement des travaux d'étanchéite qui seront constatés par ['expert.

1l appartient aux 5CI en leur qualité de bailleresses, de

faire réaliser ces travaux qui constituent de grosses réparations.

Elles soutiennent que les travaux ont été réalisés sans toutefois en justifier par la

production de tout document utile pour apprécier 1a nature et la réalité de ceux-ci .
outient au contraire que ceux-ci n'ont pas encore £té réalisés et que des

infiltrations persistent a ce jour.

L'article 1353 ducode civil dispose que celui qui réclame l'exécution d'une obligation
doit la prouver. Réciproquement, celui qui se prétend libéré doit justifier le paiement
ou le fait qui a produit I'extinction de son obligation.

En outre et en application des articles 146 et 147 du code de procédure civile, une
mesure d'instruction ne peut étre ordonnée sur un fait que si la partie qui I'allégue ne
dispose pas d'éléments suffisants pour le prouver. Une mesure d'instruction ne peut
en aucun cas étre ordonnée en vue de suppléer la carence de la partie dans
I'administration de la preuve.

Dans l'exercice de ce pouvoir discrétionnaire, le juge doit limiter le choix de la
mesure 4 ce qui est suffisant pour la solution du litige, en s'attachant a retenir ce qui
est le plus simple et le moins onéreux.

En l'espéce. snt tenues & une obligation de
Emcéde:r aux travaux rendus nécessaires dans le bien loué, en leur qualité de
hailleresses et en application de l'article 1724 du code civil.
Par conséquent, en application de l'article 1353 du code civil ‘et
ont tenues de rapporter la preuve de la réalisation alléguée de ces
travaux, Or, il ne résulte d'smenne: niéee produite aux débats que ces travaux, pourtant
décrits et chiffrés par dans son rapport déposé le 5 septembre 2017,
ont &té réalisés.

Aux termes de l'article 146 du code de procédure civile, il apparait que la désignation
d'un expert pour constater I'achévement des travaux de rénovation destingés a mettre
aux infiltrations d'eau, serait destinée & recueillir des renseignements que

© -~ uraient di elles-mémes produire, par exemple an moyen
d'un constat d'huissier ou de tout autre sachant. :

En outre, cu égard 4 l'article 147 du méme code, il convient de prendre en
considération le coiit pour les parties qu'entrainerait la désignation d'un expert, outre

le fait qu'il est inopportun de faire perdurer un lien d'instance entre les parties durant
le délai de réalisation de la mesure.

En conséquence, il n'y a pas liew d’ordonner une expertise afin de constater
I'achévement de travaux.

SN NN ieront condamnées in solidum a
payer S somme de 916,24 euros par mois, 4 compter du ler octobre
2017 et jusqu’an parfait achévement des travaux d’étanchéité au titre du préjudice de

jouissance subi, selon les modalités fixées au présent dispositif.
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2 - Sur les demandes dé
Sur la demande d ‘expertise graphologique des

Comme il I'a été évoqué précédemment, dans la mesure ol la question de
['authenticité des signatures sur les convocations aux opérations d'expertise et &
Mavranant du lail ﬂ‘a pas, dliul:}li_dm]m sar llissuﬂ du P]_é}}ﬂl“. li!.igg,, lf.'.E

ook ront déboutées de leur demande d'expertise graphologique formée
4 titre subsidiaire.

Sur la vésiliation du bail et l'expulsion du locataire

Au soutien de sa demande formée 2 titre reconventionnel, et

xposent que le bail est résolu de plein droit, dans la mesure ot le
preneur n'a pas respecté les stipulations du bail en sous-louant le bien & une sociéte
Automille, alors que celui-ci n'autorisait la sous-location qu'a titre exclusif & deux
sous-locataires. Elles soutiennent également que I'autorisation de sous-louer donnée
par le lont le gérant d e prévaut, est un faux
document.

: : souhaite au contraire la poursuite du bail et fait valoir que le contrat et
san avenant ne stipulaient pas que la sous-location était exclusivement accordée d la
sociét Elle ajoute que la ~1i aurait
en outre accordé une autorisation de sous-louer le bien, ce que celle-ci conteste. La
demanderesse soutient également que dans la mesure od la résiliation d'un contrat n'a
pas deffet rétroactif, elle ne pourrait donc intervenir au plus tot qu'aprés la
signification de l'exploit d'huissier du 18 avril 2018. -

En l'espéce, il résulte de I'examen da bail commercial conclu le 11 octobre 2010 que
les locaux seront destinés exclusivement aux activités de «studio de musique », mais
que le preneur dispose de la faculté d'adjoindre d'autres activités en demandant
I'autorisation expresse du bailleur. Ce dernier, a l'article VIIT du bail, donne une
autorisation de sous-louer le bien i la société ayant pour
activité la vente de véhicules.

Un avenant audit contrat du 19 novembre 2013 précise qu'une augmentation du loyer
a eu lieu 4 la snite de I'autorisation donnée par le bailleur de « sous-louer une partie
du local ».

1l ne peut étre déduit de ces deux documents que l'autorisation n'a été accordée par
le bailleur qu la condition exclusive qu'il s'agisse de la sociéte
AUTOMOBILES. n'est par ailleurs mentionné ni dans le
contrat de bail, n1 dans l'avenant.

En outre, si aucune autorisation n'a été spécifiquement donnée par le bailleur quant
4 l'installation d'une société AUTOMILLE, l'autorisation de « sous-louer une partie
du local » donnée dans I'avenant revét une portée générale car elle ne comporte pas
de restriction & un domaine d'activité ou  un sous-locataire en particulier.

Enfin, 4 la lecture du second paragraphe de l'article 111 du bail, il apparait que
autorisation du bailleut doit &tre obtenue pour adjoindre d'autres activités i la
destination du bien loué, mais il n'est pas précis¢ que la personne physique ou morale
les exercant doive faire I'objet d'un agrément du bailleur.
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Par conséquent, les seront déboutées de leurs
demandes formées 4 titre reconventionnel.

3 - Sur les demandes accessoires
- Sur les dépens

Aux termes de l'article 696 du code de procédure civile, la partie perdante est
condamnée aux dépens, & moins que le juge, par decision motivée, n'en mette la
totalité ou une fraction 2 la charge dune autre partie.

_____ wcombant toutes trois 4 I'instance, elles seront
condamnées au paiement des entiers dépens - en ce compris les frais d'expertise
judiciaire avancés par rivant les modalités précisées au dispositif.

- Sur les frais irrépetibles

En application de I'article 700 du code de procédure civile, le juge condamne la partie
tenue aux dépens ou la partie perdante a payer 4 l'autre partie la somme qu'il
détermine au titre des frais exposés ct non compris dans les dépens. Le juge tient
compte de I'équité ou de la situation économique de la partie condamnée. Il peut,
méme d'office, pour des raisons tirées des mémes considérations, dire qu'il n'y a lien
4 condamnation.

k. qui supportent les dépens, seront condamnées

3 payera| 1e somme an titre des frais irrépétibles, qu’il convient de fixer

4 3000 euros.

T ) i supporte les dépens, sera également condamnée &
ayeral 1ne somme au titre des frais irrépétibles, qu’il convient de fixer

a 2000 euros.

- Sur 'exécution provisaire

Aux termes de l'article 515 du code de procédure civile, hors les cas ou elle est de
droit, I'exécution provisoire peut &tre ordonnée, 4 la demande des parties ou d'office,
chaque fois que le juge l'estime nécessaire et compatible avec la nature de l'affaire,
a condition qu'elle ne soit pas interdite par la loi.

En l'espéce, au regard de la nature du litige, il n'apparait pas opportun de déroger a
I'effet suspensif des voies de recours.

PAR CES MOTIFS,

Le tribunal, statuant par jugement contradictoire et en premier ressort, par mise a
disposition au greffe,

Déclare recevable la demande de sursis 4 statuer formulée par les
1ais au fond la rejette ;
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- la somme de 350627,63 curos au titre de la remise en etat de I'intéricur des
locaux litigieux ,

- la somme de 3000 euros, au titre du nettoyage des locaux ;

Condamne in solidum les oo waiis inmes 20
la somme de 9162,40 euros au titre d'un préjudice locatif,

LOTT: VT, L SN BB 5 e L
- la somme de 22 221,78 euros au titre du préjudice locatif,
- la somme de 9 903,28 euros au titre des dommages mobiliers,

Condamne in selidum w paiement de la somme
de 916,24 euros par mois & l: _compter du ler octobre 2017 et jusqu’au
parfait achévement des travaux d’ étanchéité tels que préconisés par I"expert judiciaire

sonstaté par un architecte DPLG missionné par ['une ou I"autre partie
ou & défaut par tout autre sachant designé d*un commun accord par les parties,

Débout de ses autres demandes indemnitaires,

Débout de sa demande d'expertise |

Déboute de l'intégralité de leurs demandes ;
Condamne au paiement de la somme de 2000,00 euros &

au titre des frais irrépétibles, en application des dispositions de I"article
700 du code de procédure civile ;

Condamne in solidim le w paiement de lasomme
de 3000,00 euros u titre des frais irrépétibles, en application des
dispositions de 1'article 700 du code de procédure civile ;

Déhoute en conséquence les
lears demandes en paiement d'une somme au Lre des wals Urepeunies .,

Fait masse des dépens, en ceux compris les frais d'expertise judiciaire don
a fait l'avance ;

Condamne ._'c L I
au paiement pour moilié chacune de la masse des dépens de l'instance ;

Rejette toutes autres demandes,

Dit n'y avoir lieu 4 exécution provisoire de la présente décision.

Ainsi jugé puis mis a disposition au greffe le 3 décembre 2019 , la minate étant
signée par

LE GREFFIER LE PRESIDENT
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