COUR D’APPEL DE BORDEAUX
DEUXIEME CHAMBRE CIVILE

ARRET DU : 12 MAI 2009

(Rédacteur ;: Monsieur Jean-Frangois Bougon, Président,)

N de réle : 07/03071

S.A.R.L. SABLE D’ARGENT

c/
Monsieur Rémi LABADIE

Nature de la décision : AU FOND

Grosse délivrée le :

aux avoues :
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Décision déférée a la Cour : jugement rendu le 26 avril 2007
(R.G. 05/10189) par le Tribunal de Grande Instance de BORDEAUX suivant
déclaration d’appel du 19 juin 2007

APPELANTE :

S.A.R.L. SABLE D’ARGENT, exercant sous le nom commercial CAMPING
LES SABLES D’ARGENT, agissant poursuites et diligences de son gérant
domicilié en cette qualité au siége social sis Allée Ferdinand de Lesseps - 33470
GUJAN-MESTRAS

représentée par la SCP CASTEJA-CLERMONTEL & JAUBERT, avoués a la
Cour et assistée de Maitre Francine CROS, avocat au barreau de BORDEAUX

INTIME :

Mongi dat b
demeurant

représente par la SCP ANNIE TAILLARD & VALERIE JANOUEIX, avoués a
la Cour et assisté de Maitre RAFFAILLAC substituant Maitre Marie-Claude
MONTAUT, avocats au barreau de BORDEAUX

COMPOSITION DE LA COUR :

En application des dispositions des articles 786 et 910 du Code de Procédure
Civile, I’affaire a été débattue le 17 mars 2009 en audience publique, les avocats ne s’y
étant pas opposés, devant Monsieur Jean-Frangois Bougon, Président, chargé du rapport,

Cemagistratarendu compte des plaidoiries dans le délibéré de la Cour, composée
de :

Monsieur Jean-Frangois BOUGON, Président,

Monsieur Philippe LEGRAS, Conseiller,

Madame Elisabeth LARSABAL, Conseiller,

Greffier lors des débats : Madame Véronique SAIGE

ARRET :
- contradictoire
- prononce publiquement par mise a disposition de I’arrét au greffe de la Cour, les

parties en ayant été préalablement avisées dans les conditions prévues a I’article 450
alinéa 2 du Code de Procédure Civile.
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Monsieur Rémi Labadie poursuit la SARL Les sables d”argent en paiement d’une
somme de 52.125.80 € des causes d’un contrat de bail signé entre les parties le 13
janvier 2003. I explique que le preneur a occupé les lieux jusqu’en janvier 2004 sans
régler le loyer ou les charges.

La SARL Les sables d’argent fait valoir que le bail a été souscrit pour permettre
la régularisation de la vente préalablement convenue entre les parties et portant sur les
mémes locaux, que la vente n’ayant pu étre régularisée de la faute du vendeur, Rémi
Labadie, le bail qui se trouve privé de cause est nul et de nul effet.

Pour plus ample exposé des faits, la cour se référe expressément au jugement
déféré.
*

Saisi de la difficulté, le tribunal de grande instance de Bordeaux, par jugement du
26 avril 2007, explique que le contrat de bail qui est autonome par rapport au contrat de
vente est parfaitement causé et condamne la SARL Les sables d’argent a payer &
monsieur Rémi Labadie la somme de 42.596.89 £ outre intéréts calculés au taux Iégal
a compter du 6 octobre 2005, date de ]assignation et 1.200 € pour frais irrépétibles.

*

La SARL Les sables d’argent reléve appel de cette décision dont elle poursuit
la réformation. Elle fait valoir qu’elle n’a signé le bail que parce qu’elle pensait pouvoir
finaliser la vente préalablement convenue entre les parties, alors que monsieur Rémi
Labadie savait qu’en raison du pacte de préférence dont bénéficiait la commune de
Gujan-Mestras, toute régularisation était impossible. Elle poursuit la nullité du bail pour
dol. D’une fagon surabondante, elle explique que par courrier du 30 aoit 2003,
répondant au congé qui venait de lui étre délivré, elle informait le conseil de monsieur
Rémi Labadie qu’elle avait quitté les lieux le 31 juillet 2003 aprés avoir payé plus de
huit mois de location et que la clef du local était disponible dans ses bureaux.

Reconventionnellement, 'appelante demande la restitution de la somme de
7.600€ versée au moment de I’entrée dans les lieux et poursuit la condamnation de
J’intimé a lui payer une somme de 10.000 £ a titre de dommages et intéréts pour les
deux déménagements qu’elle a du effectuer par ]a faute de monsieur Rémi Labadie.

Monsieur Rémi Labadie conclut & la confirmation de la décision déférée sur le
principe du paiement des loyers et sa réformation sur le montant de la condamnation
prononcée. 11 réclame 11 loyers impayés ttc (49.992.80 €) le montant de la tva sur les
deux premiers loyers compensés avec le dépot de garantie 1489.60 €, le montant de la
consommation des fluides (644.40 €) et les intéréts de droit a compter de I’assignation
introductive d’instance. Puis, il sollicite 20.000 € i titre de domunages et intéréts et
4.000 € pour frais irrépétibles.

1 ordonnance de cloture est rendue le 07 janvier 2009.

SUR CE:

[l est constant que monsieur Rémi Labadie se proposait de vendre & la SARL Les
sables d’argent partie d'un ensemble immobilier lui appartenant situé a Gujan Mestras
(33) dans un lotissement dénommé “espace économique et industriel de Gujan Mestras”™.
La vente porte sur un batiment a usage d’atelier avec bureau et terrain autour. La vente
convenue le 14 novembre 2002 devait étre régularisée au plus tard le 10 janvier 2003.
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L’acte authentique n’a pas été régularisé dans les délais initialement arrétés et les
parties sont convenues de signer un bail portant sur le méme bien pour permettre au
preneur une entrée en jouissance immédiate dans ’attente de la régularisation de la
vente.

Sur le dol.
Le dol ne se présume pas. I1 doit étre prouvé (article116 du code civil, in fine).

La SARL Les sables d’argent prétend avoir été victime d’un dol de la part de son
co-contractant qui lui aurait fait signer le bail tout en sachant qu’il lui était impossible
de régulariser la vente, notamment en raison de la violation par le vendeur des
dispositions du cahier des charges relatives aux droits de la commune. Mais, I’appelante
ne démontre pas que la réalisation de la vente était impossible et au contraire la
convention de location signée par les parties au mois de janvier 2003 aurait pu permettre
de régulariser la situation au regard des dispositions du cahier des charges du
Jotissement. On notera que, au moment de la signature du bail, I’appelante ne pouvait
ignorer I’existence de ce cahier des charges puisqu’aussi bien elle venait d’étre assignée
par le lotisseur en nullité d’une vente conclue parallelement avec la SCI Rémi Labadie
notamment sur le fondement des dispositions de ce cahier des charges. Au surplus, avec
le tribunal on soulignera qu’en I’état du dossier il est impossible de déterminer qui des
parties est responsable de 1’échec de la vente. En conséquence, I’appelante ne rapporte
pas la preuve de manoeuvres dolosives de la part de monsieur Rémi Labadie au moment
de la signature du bail.

11 semble également que pour I’appelante le dol consisterait a lui avoir fait signé
un bail en violation encore une fois des dispositions du cahier des charges du
lotissement. Mais, comme on 1’a déja rappelé, au moment de la signature du bail,
I’appelante connait I’existence de ce cahier des charges et par ailleurs, les articles 7 et
8 de ce document qui semblent émouvoir la société appelante ne concernent pas la
conclusion d’un bail, mais bien sa cession. L’hypothése envisagée est celle du
constructeur qui a conclu un bail avec le lotisseur (la commune de Gujan Mestras) et qui
envisage de le céder. Cette situation est sans rapport aucun avec celle des parties.

En conséquence, I"appelante, qui ne rapporte pas la preuve de manoeuvres
dolosives de la part de monsieur Rémi Labadie au moment de la signature du bail, sera
déboutée de sa demande de nullité du bail pour dol.

Sur la convention passée par les parties.

Pour les motifs développés par le tribunal et dont les débats devant la cour
n’affectent pas la pertinence, la décision sera confirmée qui fixe la fin de I’occupation
4 la remise des clefs. Le courrier recommandé adressé au conseil du bailleur et quin’a
jamais atteint son destinataire ne peut avoir libéré I"appelante de ses obligations.

Sur la dette de loyer.

La encore, pour les motifs développés par le tribunal, la décision déférée sera
confirmée qui condamne 1’appelante a payer a monsieur Rémi Labadie une somme de
41.800 €. A toutes fins, il sera précisé que les loyers ont été décomptés hors taxes.

Sur les factures de fluides.

Monsieur Rémi Labadie qui avait obtenu du tribunal de ce chef une somme de
796.89 € ne réclame plus que 644.40 €. La décision rendue en tiendra compte.
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Sur les demandes de dommages et intéréts.

La société appelante qui succombe sur sa demande principale ne peut étre que
déboutée de sa réclamation en dommages et intéréts.

Monsieur Rémi Labadie ne peut se plaindre de I’indisponibilité de son bien
pendant onze mois alors qu’il I’a lui-méme donné a bail. 11 est dédommagé du préjudice
subi a raison du défaut de paiement des loyers par les intéréts dont est assortie la
condamnation prononcée. L’intimé ne peut reprocher a 'appelante ses difficultés
financiéres qui n’ont pas d’autre cause que ses ennuis de santé. Enfin, il n’est pas
démontré que |’appel ait été formé dans I’intention de lui nuire ou avec une légereté
blamable équipollente au dol. L’intimé sera débouté de sa demande de dommages et
intéréts.

Sur les frais irrépétibles et les dépens.
Les frais irrépétibles de monsieur Rémi Labadie seront arbitrés 4 la somme de
3.000 € et les dépens seront mis & la charge de la SARL les sables d’argent, étant

précisé que la composition des dépens est strictement déterminée par Particle 695 du
code de procédure civile et qu’il n’appartient pas au juge de I’étendre.

PAR CES MOTIFES :
LA COUR,

Vu I’ordonnance de cléture du 07 janvier 2009,

Déclare I’appel recevable,

Réformant trés partiellement et reprenant la formulation du dispositif,
Déboute la SARL Sable d’argent de ses moyens fins et conclusions,

Constate avec les parties que la SARL Sable d’argent a réglé a monsieur Rémi
Labadie une somme de 7.600 €,

Au tiire des loyers, condamne la SARL Sable d’argent & payer a Rémi Labadie
la somme de 41.800 € ht, outre intéréts calculés au taux légal a compter du 06 octobre
2005,

Autitre des charges , condamne la SARL Sable d’argent a payer 4 Rémi Labadie
la sormme de 644.40 € ht,

Déboute monsieur Rémi Labadie de sa demande de dommages et intéréts,

Condamne la SARL Sable d’argent 4 payer 8 Rémi Labadie la somme de 3.000€
sur le fondement de I’article 700 du code de procédure civile,




" O

Condamne la SARL Sable d’argent aux entiers dépens (premiére instance et ' |
appel) et en ordonne la distraction en application des dispositions de ’article 699 du I
code de procédure civile, '

Le présent arrét a été signé par monsieur Jean-Frangois Bougon, président,
et par madame Véronique Saige, greffier, auquel la minute de la décision a été
remise par le magistrat signataire.




