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délivrées le :

a;

Me Antoine CHRISTIN

REPUBLIQUE FRANCAISE
AU NOM DU PEUPLE FRANCAIS

LE HUIT JUIN DEUX MILLE DIX SEPT,
La cour d’appel de Versailles, a rendu I’arrét suivant dans I’affaire

entre :

Monsicur [

92140 CLAMART

Représenté par Me Antoine CHRISTIN de la SELARL SALMON ET
CHRISTIN ASSOCIES, avocat au barreau de HAUTS-DE-SEINE,
vestiaire : 550

Madame

de nationaliié¢ francaise

14 AMART
Représentée par Me Antoine CHRISTIN de la SELARL SALMON ET
CHRISTIN ASSOCIES, avocat au barreau de HAUTS-DE-SEINE,

vestiaire : 550

APPELANTS
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Monsicur [N

de nationalité francaise

92140 CLAMART
Assigné en I’étude d’huissier - non représenté

Madame
de nationalité frangaise

78990 ELANCOURT

Représentée par NG dc la —
&, avocat au barreau de VAL D’OISE, vestiaire :

- N° du dossier 17.1951
assistée de de la SELARL

avocat au barreau de PARIS, vestiaire :

INTIMES
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Composition de la cour :

En application des dispositions de 1’article 786 du code de procédure
civile, I’affaire a été débattue a’audience publique du 26 avril 2017 les
avocats des parties ne 8’y étant pas opposés, devant

, conseiller chargé du rapport.



Ce magistrat a rendu compte des plaidoiries dans le délibéré de la cour,
composée de :

, président,
, conseiller,
, conseiller,

Greffier, lors des débats :

FAITS ET PROCEDURE

_sont propriétaires d’un appartement au rez-de-chaussée de I’immeuble
situé | 02240 Malakoff, soumis au statut de la copropriété.

_ sont propriétaires d’un appartement au ler étage du méme immeuble.

Se plaignant d’un dégét des eaux affectant leur appartement depuis 2014 et provenant, au

vu du rapport de la société Aquanef missionnée par le syndic, d’un défaut d’étanchéité de la bonde
du receveur douche de _ et aprés de nombreuses mises en demeure tant auprés

de ces derniers que du syndic pour obtenir la réalisation des travaux, | RN lcs ont
assignés devant le juge des référés du tribunal de grande instance de Nanterre aux fins de mettre
un terme au trouble manifestement illicite en faisant réaliser les travaux par I’architecte de la
copropriété et en paiement d’une provision.

Le juge des référés a, par ordonnance du 11 juillet 2016, ordonné une expertise judiciaire
aux fins de connaitre 1’origine précise des infiltrations et de déterminer les travaux pouvant y
remédier.

Au vu de la premiére note aux parties de I’expert en date du 16 septembre 2016, || NG
I ont fait assigner le 5 octobre 2016 | devant le juge des référés du tribunal
de grande instance de Nanterre aux fins d’obtenir essentiellement leur condamnation solidaire &
réaliser, sous astreinte, les travaux prévus dans le rapport d'intervention du 26 février 2016 de [l

IR a:chitecte de la copropriété, leur condamnation solidaire au paiement d’une provision

de 12 240 euros au titre de la perte de loyers et de 7020,22 euros & valoir sur le coiit de remise en
état de leur appartement; outre une somme de 5000 euros sur le fondement de I'article 700 du code
de procédure civile.

Par ordonnance en date du 19 décembre 2016, le juge des référés a:

- Débouté | dc leurs demandes ;
- Les a condamnés 2 verser & |GGG |2 somme de 1000 euros sur

le fondement de I'article 700 du code de procédure civile,

- Débouté NG d: |cur demande de dommages et intéréts pour
procédure abusive,

- Condamné | 2ux dépens.
_ ont relevé appel de la décision le 5 janvier 2017,

Le 30 janvier 2017, I’expert judiciaire, [ ¢ déposé son pré-rapport.

-



Par derniéres conclusions regues au greffe le 15 février 2017, auxquelles il convient de se
reporter pour plus ample exposé des prétentions et moyens, _ sollicitent de la
cour, sur le fondement de 1’article 809 du code de procédure civile, de:

- Infirmer en toutes ses dispositions I’ordonnance rendue le 19 décembre 2016,

Puis, statuant 4 nouveau:

- Condamner solidairement [ > faire réaliser les travaux mentionnés au devis

n°2016-1489 établi par la société Ol Concept le 5 octobre 2016 (piéce n°39) ;

- Assortir cette condamnation d’une astreinte, 4 la charge de [ ct au bénéfice de

de 100 euros par jour de retard 4 compter de 1’expiration d’un délai de 30 jours

suivant la signification de 1’arrét i intervenir et jusqu’a constatation, par huissier de justice,

de la réalisation de I’intégralité desdits travaux,

- Autoriser [N : faire réaliser eux-mémes les travaux ci-dessus mentionnés

si N rc les avaient pas fait réaliser au plus tard dans un délai de deux mois suivant

la signification de 1’arrét A intervenir et, en pareille hypothése, dire que Iastreinte ci-dessus

ordonnée continuera a courir jusqu’au complet remboursement des sommes payées parj N
I pour la réalisation desdits travaux et qu’ils seront autorisés A pénétrer dans

I’appartement de [, si besoin avec le concours de la force publique, du serrurier

et de I’huissier de justice de leur choix ;

- Condamner solidairement et a titre provisionnel [ : payer 2 G e

provision de 15.240 euros 4 valoir sur le préjudice de perte de loyers subi sur la période allant de

mai 2014 & avril 2017 inclus et une autre de 7.020,22 euros a valoir sur le cofit des travaux de

remise en état de leur a ement ;
- Débouter de I’ensemble de leurs prétentions, fins et conclusions ;

- Condamner solidairement [ 3 leur payer une somme de 7.500 euros sur le
fondement de I’article 700 du code de procédure civile ;
- Les condamner solidairement aux entiers dépens de premiére instance et d’appel.

I ot fait signifier le 20 février 2017 a [l Icur déclaration d’appel

et leurs dernicres conclusions, dans les termes de I’article 658 du code de procédure civile.

Par derniéres conclusions regues au greffe le 7 mars 2017, auxquelles il convient de se
reporter pour plus ample exposé des prétentions et moyens, [N demande 4 la cour de:

- Confirmer I’ordonnance rendue le 19 décembre 2016 qui a débouté [N dc
I’ensemble de leurs demandes ;

- Infirmer la dite ordonnance en ses autres dispositions et, statuant 3 nouveau :

- Dire que I’unique bénéficiaire des 1.000 euros octroyés au titre de 1*article 700 par tribunal de
grande instance de Nanterre est [ Bl <t non [ qui ne s’est jamais défendu et n’a
pas comparu ;

- Condamner solidairement [ NN : 1ui payer la somme de 3.000 euros au titre de
dommages et intéréts pour procédure abusive ;

- Condamner solidairement | N N NN > lui payer la somme de 7.5000 euros au titre
de I’article 700 du code de procédure civile ainsi qu’aux entiers dépens.

L’ordonnance de cléture a été prononcée le 23 mars 2017,

Avant |’ouverture des débats, I’ordonnance a été révoquée le 26 avril 2017 puis cl6turée

a nouveau avec ’accord des parties pour accueillir les conclusions comportant uniquement la

demande de production des piéces numérotés 46 et 47 du 20 avril 2017 et celles en réplique de
du 25 avril 2017.



Avec "autorisation du juge et en respectant le principe du contradictoire, le conseil de

aproduit en délibéré le 26 avril 2017 la facture d’Ol Concept en date du 7 avril 2017

constatant les travaux effectués, tandis que le conseil de [N 2 produit en délibéré
deux notes en date du 7 avril 2017 et du 9 mai 2017.

MOTIFS DE LA DECISION

Sur la demande de travaux:

I cxposent que les causes des désordres dans leur appartement sont
clairement établies tant par les rapports de la société Aquanef et de I’architecte de la copropriété
que par le pré-rapport de I’expert judiciaire et sollicitent en conséquence la réalisation par

sous astreinte des travaux visés dans le devis n°2016-1489 de la société Ol Concept
du 5 octobre 2016 .

B cxplique que de nombreuses fuites ont affecté la copropriété en raison de
I’absence de diligences du syndic et que I’origine des dégits constatés chez [ INENNEG_EE
provient tant des parties privatives que des parties communes.

Elle conteste I’existence d’un trouble manifestement illicite argué par les appelants alors
qu’aucune fuite n’existe depuis 2016, que les travaux préconisés par I’architecte de la copropriété
n’ont pas pour but de mettre fin 4 une quelconque fuite mais de remédier & des travaux mal
realisés.

Elle fait valoir sa bonne foi, indiquant avoir fait réaliser, dés réception de sa validation par
I’expert judiciaire, les travaux préconisés, ce qui rend sans objet la demande de travaux de [l

Aux termes de Iarticle 809 alinéa 1 du code de procédure civile, le président peut toujours,
méme en présence d’une contestation sérieuse, prescrire en référé les mesures conservatoires ou
de remise en état qui s’imposent soit pour prévenir un dommage imminent, soit pour faire cesser
un trouble manifestement illicite.

Aprés avoir rappelé les causes des désordres depuis 2012, I’expert judiciaire dans son pré-
rapport du 20 janvier 2017 puis dans son rapport définitif du 19 mars 2017 conclut que “le
mangque d’entretien des canalisations communes et les malfagons dans la salle de bains de [l

I sont clairement responsables des dégéts dans I’appartement de [N L’ état du
bitiment ne permet pas de savoir avec exactitude ce qui ressort des fuites de la canalisation
commune ou des fuites chez M dans les dégits constatés chez [ NG . 11 cst
cependant & noter que les fuites ayant provoqué les réparations sur le réseau commun ont pour
origine la vétusté alors que les fuites chez [ ont pour origine des malfagons dans les
travaux réalisés. Les fuites chez [ étaient vraisemblablement des fuites franches et
importantes”.

En ce qui concerne les réparations 2 faire chez [ . |’ expert indique qu’un devis
a été produit, établi par la société Ol Concept pour un montant de 2.292 euros TTC, et reléve que
“le contenu détaillé du devis laisse supposer des travaux conformes au DTU. Les prix sont réduits
mais raisonnables. Ce devis pourra étre retenu”.



Enfin, I’expert mentionne que “les fuites ont cessé suite aux travaux sur les parties
communes et dans la salle de bains de [ Les murs sont 4 la date de la visite [15
septembre 2016] en cours d’asséchement. Pour autant, la situation n’est pas stable. Les réparations
chez [ ne respectent pas les régles de 1’art ( cf rapport de M.Cherrier et page 9 du
rapport qui fait état des derniéres interventions de septembre 2016). Il est urgent de réaliser une
mise en conformité de la salle de bains”.

Les conclusions sont claires dans I'imputation des désordres constatés chez [N
I -1 partic 4 1a non conformité aux régles du DUT et aux régles de I’art des travaux effectués
dans la salle de bain de [ !’ cxpert relevant en page 10, en accord avec 1’architecte de
la copropriété qu’aucune étanchéité n’a été réalisée sous le carrelage, que le bac 4 douche est trop
bas pour pouvoir visiter la bonde ( pas de trappe de visite), que les raccordements a la colonne
fonte sont encastrés et que la fajence n’arrive pas au dessus du bac.

I nc conteste pas les conclusions du rapport mais souligne, 4 juste titre, que
celui-ci a retenu que I’origine des dégits constatés dans 1’appartement de [
provenait également des parties communes, et que les fuites ont cessé depuis 2016.

Il n’en demeure pas moins que si effectivement I’expert a constaté en page 9 que “les
diverses interventions de février 2016 ont visiblement fait cesser les fuites”, il a également
mentionné que “la situation n’est pas durable”, que “le non respect des régles du DUT provoquera
de nouvelles fuites rapidement, que 1’absence de visite possible et ’absence d’étanchéité seront
causes de nouvelles infiltrations”, et a spécifi¢ que “ la reprise totale de la salle d’eau pour mise
en conformit¢é au DTU selon les prescriptions de 1’architecte de la copropriété reste
indispensable”,

Or I 1:c produit au dossier que le devis de la société Ol Concept, qui a regu
I’aval de I’expert mais ne justifie pas au jour de ’audience avoir réalisé les travaux.

11 convient dans ces conditions de faire droit 4 la demande de _ et
d’ordonner 4 [ d¢ faire exécuter des travaux de réfection de leur salle d’eau pour
faire cesser le trouble manifestement illicite constitué de la non conformité de I’installation
existante aux régles de 1'art et du DUT. La décision du premier juge sera infirmée sur ce point.

La cour observe cependant qu’avec son autorisation, le conseil de N 2 produit
le 26 avril 2017 en cours de délibéré la facture 2017-1051 du 7 avril 2017de la société Ol
Concept, qui porte sur “la reprise totale de la salle d’eau pour mise en conformité au DTU selon
les prescriptions de I’architecte de la copropriété, travaux de mise aux normes conformément aux
rapports de I’expert NN ¢! de 1’architecte M.Cherrier”, pour un montant de 2.292 40
euros TTC.

Certes, le conseil de [N f2it remarquer dans sa note du 9 mai 2017 que
Parchitecte de la copropriété ne peut vérifier si les travaux, qui sont terminés, ont été faits selon
ses préconisations concernant la réalisation d’une étanchéité, qu’en tout état de cause | ——— g}
n’a pas fait effectuer les travaux sous le contréle de I’architecte de la copropriété, comme réclamé
dans sa mise en demeure du 11 février 2016 et il indique maintenir dés lors ses demandes.



Pour autant, la cour ne peut que constater que la facture 2017-1051 du 7 avril 2017de la
société Ol Concept est conforme au devis N°2016-1489 de la méme entreprise du 5 octobre 2016,
tant sur la nature des prestations que sur leur coiit et qu’elle atteste de la réalisation des travaux
qui avaient obtenu I’accord de I’expert judiciaire (page 12 du rapport), sans qu’il ait été spécifié
que ces travaux devaient étre réalisés sous le contrdle de I’architecte de la copropriété, se référant
seulement 4 ses prescriptions.

Dans ces conditions, il ne peut tre fait droit aux demandes de _aux fins
d’astreinte et de constat d’huissier, ni 4 leur demande d’autorisation de pénétrer dans

I’appartement de [ . qui ne peut valablement prospérer.

Sur la demande de provision:

I < o1 licitent la somme provisionnelle de 15.240 euros au titre de leur perte
de loyers de mai 2014 2 avril 2017 et celle de 7.020,22 euros pour la remise en état de leur
appartement, demandes auxquelles s’oppose [, qui fait remarquer qu’il est sérieusement
contestable que le préjudice subi par les appelants lui soit imputable.

Aux termes de ['article 809 alinéa 2 du code de procédure civile, dans les cas ot
I’obligation n’est pas sérieusement contestable, il (le président) peut accorder une provision au
créancier ou ordonner 1’exécution de I’obligation méme s’il s’agit d’une obligation de faire.

Le rapport d’expertise de [N ndique que |’appartement d [N
est inhabitable depuis 42 mois, “qu’il y au moins deux mois de travaux dans I’appartement et qu’il
n’est pas raisonnable de les entreprendre avant que les autres problémes aient été réglés (salle de
bains de Mme Zaoui et parties communes).

L’expert conclut que “la responsabilité de I st importante car les
désordres ont été provoqués par des malfagons dans des travaux qu’ils avaient commandés, que
pour autant ils ne sont pas seuls responsables, 1’état des canalisations collective a été souligné dans
le constat de Me Lerat et dans un mail de [ NENENERGE’.

Il se déduit des constatations opérées par 1’expert que ne sont pas les
uniques responsables des dégats constatés dans I’appartement de

Si I’appréciation des responsabilités tant de _ que du syndicat des
copropriétaires dans les préjudices subis par reléve du juge du fond, il n’est pas

sérieusement contestable cependant que IR, qui ont tardé 4 faire les travaux exigés
par les malfagons initiales, sont responsables en grande partie du préjudice subi.

11 convient donc d’allouer a titre provisionne! 2 [N |2 somme de 10.000
euros, que _seront condamnés in solidum a payer.

Sur les demandes annexes:

Le caractére abusif de la procédure de || 2 "encontre de [N

n’étant pas avéré, sa demande de dommages et intéréts a ce titre sera rejetée.



En cause d’appel, il y a lieu de condamner in solidum [ NNENER : verser 3
I 12 somme de 3.000 euros au titre de I’article 700 du code de procédure civile.

Les dépens d’appel seront 4 1a charge in solidum de [ NN

PAR CES MOTIFS

La Cour, statuant par arrét par défaut et en dernier ressort ;
INFIRME en toutes ses dispositions I’ordonnance déférée,
STATUANT 3 nouveau:

CONDAMNE in solidum [ 2 faire réaliser les travaux mentionnés au
devis n°2016-1489 établi par la société Ol Concept le 5 octobre 2016,

CONSTATE que la facture 2017-1051 du 7 avril 2017de la société Ol Concept produite
par_est conforme au devis N°2016-1489 de la méme entreprise du 5 octobre 2016 et
atteste de la réalisation de ces travaux,

CONDAMNE in solidum [ : payer : N |2 somme

provisionnelle de 10.000 euros,
Y AJOUTANT,

DEBOUTE les parties du surplus de leurs demandes,
CONDAMNE in solidum [ : payer A I |2 somme de 3.000

euros au titre des frais irrépétibles d’appel,

CONDAMNE in solidum | 2ux dépens d° appel et dit que ceux-ci pourront
étre recouvrés conformément aux dispositions de I’article 699 du code de procédure civile.

Arrét prononcé publiquement par mise i disposition de 1’arrét au greffe de la cour, les
parties en ayant été préalablement avisées dans les conditions prévues au deuxiéme alinéa de

Iarticle 450 du code de procédure civile et signé par , président
et par ” , greffier, auquel la minute de la décision a été remise par le
magistrat signataire,

Le greffier, Le président,



