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TRIBUNAL JUDICIAIRE DE TOULOUSE
POLE CIVIL COLLEGIALE

JUGEMENT DU 01 Juillet 2021

COMPOSITION DU TRIBUNAL Lors des débats et du délibéré

PRESIDENT : Monsieur SAINATI, Premier vice-président
ASSESSEURS :
Madame TAVERNIER, Premiére Vice-Présidente
Adjointe
Madame MOLLAT, Premiére Vice-Présidente
Adjointe

Madame ELIAS-PANTALE, Vice-Présidente
Madame GAUMET, Vice-Présidente
Monsieur GAUCI, Vice-Président

Madame RUFFAT, Juge

GREFFIER lors du prononcé :Madame PELOUAS
DEBATS_

Aprés clbture des débats tenus a l'audience publique du 17 Mai 2021, le
jugement a été mis en délibéré a la date de ce jour

JUGEMENT

Rendu aprés délibéré, Contradictoire, en premier ressort, prononce par
mise a disposition au greffe, rédigé par Mme MOLLAT

Copie revétue de la formule
exécutoire délivrée

le

a

DEMANDERESSE
I B
agissant poursuites et

iligencesde sesrepresentantslegaux,domiciliésencette qualité audit
siege, [

représentée par Maitre

, avocals plaldant, vestiaire

DEFENDERESSE

I— , dont le
siege social est sis

représentée par Me Christine VILLARS-CANCE, avocat au barreau de
TOULOUSE, avocat postulant, vestiaire : 26 et Me Natacha CORBIERE,
avocat au barreau de PARIS, avocat plaidant
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principale, un logement décent. Lorsque des locaux loués a usage
d'habitation sont impropres a cet usage, le bailleur ne peut se prévaloir de la
nullité du bail ou de sa résiliation pour demander I'expulsion de l'occupant ;

2° D'entretenir cette chose en état de servir a l'usage pour lequel elle a été
louée ;

3° D'en faire jouir paisiblement le preneur pendant la durée du bail ;

4° D'assurer également la permanence et la qualité des plantations.

L'obligation de bailleur & I'égard du preneur lui impose notamment une
obligation de délivrance de la chose louée et de jouissance paisible pendant
la durée du bail.

Ainsi 'exception d'inexécution est susceptible de jouer dés lors que ces
obligations ne sont pas remplies.

En 'espéce il ne saurait étre retenu I'exception d'inexécution sur la base d'un
défaut de délivrance des lieux loués dans la mesure ou le bailleur a mis a
disposition les lieux loués.

Le fait que le preneur n’ait pas pu exercer son activité dans les lieux loués,
pour des raisons totalement indépendantes du bailleur, et qui ne tiennentqu'a
la nature de son activité, ne Iui permet pas dopposer une exception
d’inexécution au bailleur.

En effet il convient de rappeler que le bail prévoit uniquement la mise a
disposition des locaux, dans le respect des normes administratives en relation
avec le batiment, mais pas en relation avec I'activité qui y est exercée par le
preneur. En conséquence le preneur ne peut opposer au bailleur le fait que
du fait de la nature de son activité celle ci n’a pas pu étre exercée dans les
lieux loués pour soutenir I'existence d’une inexécution contractuelle du fait du
bailleur, constitué par le défaut de délivrance, et justifiant en retour une
exception d’inexécution constituée par 'absence de paiement des loyers.

Il convient donc de rejeter ce moyen
Sur 'imprévision

L'article 1195 dispose que si un changement de circonstances imprévisible
lors de la conclusion du contrat rend 'exécution excessivement onéreuse
pour une partie qui n'avait pas accepté d'en assumer le risque, celle-ci peut
demander une renégociation du contrat a son coconlractant. Elle continue a
exécuter ses obligations durant la renégociation.

En cas de refus ou d'échec de la renégociation, les parties peuvent convenir
de la résolution du contrat, a la date et aux conditions qu'elles déterminent,
ou demander d'un commun accord au juge de procéder a son adaptation. A
défaut d'accord dans un délai raisonnable, le juge peut, a la demande d'une
partie, réviser le contrat ou'y mettre fin, a la date et aux conditions qu'il fixe.

En I'espéce l'article 22 du contrat de bail prévoit une clause d’exclusion de
I'imprévision rédigée en ces termes : “chacune des parties déclare renoncer
expressement a se prévaloir des dispositions de l'article 1195 du Code civil
et a invoquer le régime de I'imprévision”.

Le preneur demande que cette clause soit réputée non écrite sur le
fondement de l'article L. 442-1 du Code de commerce en ce qu’elle crée un
déséquilibre significatif entre les parties.

Cependant il ressort de la lettre méme de larticle 1195 du Code civil que
celui-ci est supplétif. Le fait d’écarter I'application de cette clause n’est donc
pas en soi la preuve de 'existence d’un déséquilibre entre les parties.

De plus si il ne fait pas de doute qu’une clause excluant la possibilité¢ de se
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IIn'y a pas lieu de faire application des dispositions de I'article 700 du code
de procédure civile.

Chaque partie conservera la charge des dépens par elle exposés.
PAR CES MOTIFS,

Le Tribunal, aprés en avoir délibéré conformément a la loi, statuant par
Jugement contradictoire et en premier ressort, mis a disposition au greffe

vu le commandement de payer visant la clause résolutoire en date du
28.10.2020

faisant application des dispositions de I'article 1722 du code civil fixe les
loyers et charges dus pam ala I (. mois
d'octobre 2020 au mois de mai a la somme totale de | c ros

condamne en conséﬁuence la S : e ;|2 [N

@l la somme de euros au titre des loyers d'octobre 2020 a mai
2021, de la taxe fonciere de 2020 et de la part de la cotisation fonciére 2021

accorde a la un délai de paiement d’'un mois & compter
de la signification de la présente décision pour régler le loyer d’octobre 2020
d'un montant deieuros ainsi que la taxe fonciére 2020 d’un montant

di que la clause résolutoire sera réputé n'avoir jamais joué si la locataire se
libére des sommes dues au titre du loyer du mois d’octobre 2020 tel que fixé
par la présente decision et de la taxe fonciére 2020 dans les conditions ainsi
fixées

A deéfaut de paiement de ces sommes dans les délais accordés constate
I'acquisition de la clause résolutoire onséquence:

- ordonne la libération des lieux par la dés la signification
d'un commandement de quitter les lie e I'expulsion de la
*ainsi que de tous occupants de son chef, avec le
concours d'un serrurier et de la force publique et 'enléevement des meubles
conformément aux dispositions des articles L 433-1 et suivants du code des
procédures civiles d’exécution

- condamne la *au paiement d'une indemnité
€ au loyer et charges a compter du mois de juin 2021

d’occupation égal

deéboute Ia—je sa demande de délais de paiement pour
les autres sommes dues

din’y avoir lieu d’écarter I'exécution provisoire qui est de droit

dit n'y avoir lieu de faire application des dispositions de I'article 700 du code
de procédure civile

laisse chaque partie supporter la charge des dépens par elle exposés.

Le Greffier Le Président
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