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Limite du droit du bailleur a se prévaloir de la clause

résolutoire
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Dés lors qu'une ordonnance passée en force de chose
jugée constate I'acquisition de la clause résolutoire du bail,
le bailleur ne peut plus, en cas de non-respect des délais
suspendant la clause, solliciter unilatéralement I'exécution
du bail.

FAiTs I

Un bail commercial est conclu pour une durée de dix ans
avec renonciation du preneur a sa faculté de résiliation 3 la fin
de la premiére péricde triennale et comporte une clause réso-
lutoire « si bon semble au bailleur »,

Apres deliviance d'un commandement de payer visant
la clause résolutoire, le bailleur attrait le preneur devant le juge
des référés qui constate I'acquisition de la clause résolutoire
mais en suspend les effets en accordant au preneur des délais
avec déchéance du terme.

Le preneur n'en reléve pas appel, ne régle pas la premiére
mensualité et informe le bailleur de ce qu'il prend acte de la ré-
siliation du bail.

Le bailleur s'y oppose en faisant valoir qu'il renonce a se préva-
loir de I'acquisition de la clause résolutaire et 'assigne au fond
en exécution forcée du bail, subsidiairement en paiement des
loyers et charges jusqu'a la deuxiéme échéance triennale du bail.

La cour d'appel fait droit 4 ses demandes aux motifs que le pre-
neur ne peut tirer parti d'une clause résolutoire stipulée au seul
bénéfice du bailleur et se prévaloir de son propre comporte-
ment pour prendre acte de I'acquisition de 2 clause résolutoire
du bail et que le seul fait d'avoir fait signifier I'ordonnance
ne manifeste pas ['intention du bailleur de poursuivre I'acquisi-
tion de la clause.
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Le preneur se pourvoit en cassation, faisant notamment valoir
que l'acquisition de Iz clause résolutaire met irrévocablement
fin au bail dont le bailleur ne plus poursuivre I'exécution for-
cée, des lors que I'échéancier fixé par le juge dans une ordon-
nance suspendant les effets de la clause résolutcire et revétue
de la force de chose jugée n'a pas été respecté.

La Cour de cassation censure I'arrét de la cour d'appel, décidant
que dés lors que I'ordonnance est passée en force de chose ju-
gée et en I'absence de décision contraire statuant au principal,
le bailleur ne peut plus, en cas de non-respect par le preneur
des délais de paiement conditionnant la suspension des effets
de la clause résolutoire, demander unilatéralement I'exécution
du bail résilié,

La décision commentée, largement publiée, apporte une
contribution importante 4 la construction jurisprudentielle
propre aux clauses résolutoires.

Loi de police contractuelle, la clause résolutoire constitue pour
le bailleur une garantie d'exécution par le preneur de ses obli-
gations.

Ainsi, I'acquisition de la clause résolutoire intervient en principe
de plein droit si le preneur ne répare pas 'infraction reprochée
dans le délai d'un mois prévu par l'article L. 145-41 du Code
de commerce, sans que le juge ne dispose d'un pouvoir d'ap-
préciation sur la gravité du manquement reproché™, dés lors
que le formalisme légal consistant 3 viser I'obligation inexécutée
est respecté, n'ayant comme seule faculté que de suspendre
les effets de la clause en accordant des délais si le preneur en fait
la demande'”.

Habituellement, la clause résolutoire est mise en ceuvre par
le bailleur mais il peut avoir intérét & y renoncer, de méme que
le preneur peut souhaiter I'invoguer pour mettre fin au bail
de facon anticipée, sans attendre le terme d'une période trien-
nale.

La question s'est donc posée de savoir & quelles conditions
le bailleur pouvait y renoncer et si le preneur disposait du droit
de se prévaloir de I'acquisition de fa clause résolutoire,
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Jusqu'en 2017, la Cour de cassation se déterminait selon que
la clause avait été ou non stipulée avec la formule « si bon
semble au bailleur ».

Ainsi, selon une jurisprudence ancienne, le bailleur ne peut
y rencncer s'il a notifié son intention de voir la résiliation
prendre inéluctablement effet 3 I'expiration du délai d'un mois
sans se réserver la possibilité « s'il fui semblait bon » de faire
constater la résiliation®,

Inversement, le preneur se voit refuser la possibilité d'invoquer
I'acquisition de la clause résolutoire reproduite au comman-
dement assorti de la mention « si bon lui semble », laquelle
a été considérée comme n'ayant été stipulée que dans |'intérét
du bailleur, lui permettant, aprés s'en étre prévalu, de pour-
suivre au contraire ['exécution forcée du bail.

Par un arrét de principe du 27 awil 20179, cette distinction
-selon que la clause résolutoire est ou non assortie de la men-
tion « si bon lui semble » — n"apparait plus nécessaire pour tran-
cher dans un sens ou I'autre, I'important étant de savoir si elle
a été stipulée en faveur du bailleur et s'il demande la poursuite
du bail, auguel cas le preneur ne peut se prévaloir de I'acqui-
sition de la clause.

En effet, dans cet arrét, la clause résolutoire ne comportait pas
de mention « si bon lui semble » mais a été jugée comme étant
stipulée implicitement au profit du bailleur notamment au vu
des termes du commandement et de sa volonté de poursuivre
e bail.

Dans I'espéce ayant donné lieu & I'arrét commenté, si le bail
comporteit une clause résolutoire « si bon semble au bailleur »,
la demande d'exécution forcée du bail est intervenue une fois
que I'ordonnance suspendant les effets de la clause ait acquis
force de chose jugée.

Pour les juges du fond, le seul fait que la clause résolutoire ait
&té stipulée au seul bénéfice du bailleur lui donnait le droit,
a tout moment, de poursuivre son exécution 3 ses risques
et périls et donc de renoncer au bénéfice de I'acquisition
de la clause résolutoire.

La Cour de cassation ne discute pas du fait que la clause
résolutoire était stipulée au bénéfice du bailleur mais ajoute
une limite de temps a son droit de renonciation lorsque
la décision constatant I'acquisition de la clause résolutoire
est passée en force de chose jugée et qu'aucune décision
contraire statuant au principal ne la remet en cause.

Cette décision mérite I'approbation, la clause résolutoire étant
définitivement acquise, une fois I'ordonnance signifiée et les
délais expirés sans que le preneur n‘ait respecté I'échéancier
fixé ni relevé appel ou saisi le juge du fond.

A Cass. 3civ, 16 uill. 1997, n° 95-20.983, Administrer 1997, n® 293, p. 43;
Cass. com., 3 juin 1997, n° 93-21.322, Bull. civ. IV, n° 148.

(31 Cass. 3 civ,, 24 mars 1999, n° 96-20.590, Bull. civ. 1t n® 76, AJDI 1999, p. 909.

o) Cass. 3tciv, 27 avr. 2017, n® 16-13.625, Bull. civ. IIl, n® 57, Rev, loyers 2017/978,
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Il avait déja été jugé dans sens voisin que « des délais de paie-
ment et la suspension des effets de la clause résolutoire
peuvent étre obtenus méme sila mesure d'expulsion ordonnée
par le premier juge a été exécutée car le titulaire d'un bail com-
mercial peut demander des délais de paiement et la suspen-
sion des effets de la clause résolutoire tant que la résiliation
du bail n'est pas constatée par une décision passée
en force de chose jugée »” (nous soulignons).

La diffusion large de cet arrét nous conduit a croire que
la solution dégagée doit pouvoir s'appliquer quelle que sojt
la rédaction de la clause, qu’elle comporte ou non la formule
« s bon semble au bailleur ».

Ainsi, le bailleur ne peut « jouer » indéfiniment avec les effets
de la clause résolutoire, m

TEXTE DE LA DECISION (EXTRAITS)

« Dés lors que I'ordonnance de référé est passée en force de
chose jugée et en I'absence de décision contraire statuant au
principal, fe bailleur ne peut plus, en cas de non-respect par le
preneur des délais de paiement conditionnant la suspension
des effets de la clause résolutoire, demander unilatéralement
l'exécution du bail résilié ;

Pour dire que le bail s'était poursuivi entre les parties en dé-
pit de ce que la locataire n'avait pas payé les loyers courants
et les mensualités sur ariérés dans les conditions fixées par
l'ordonnance du 27 novembre 2015, I'arrét retient que la lo-
cataire ne peut tirer parti d'une clause résolutoire stipulée
au seul bénéfice du bailleur ni se prévaloir de son propre com-
portement pour prendre acte de la résiliation du bail et que,
si la bailleresse a signifié I'ordonnance de référé pour faire
courir les délais de paiement, ce qui ne manifestait pas son in-
tention de poursuivre |'acquisition de la clause résolutoire, elle
n'avait engagé aucun acte d'exécution forcé de sorte qu'elle
conservait la liberté de poursuivre ou non, 4 ses risques et pé-
rils, I'exécution dlu titre provisoire que constituait cette ordon-
nance et pouvait, ainsi, renoncer au bénéfice de I'acquisition
de la clause résolutoire.

En statuant ainsi, la cour d'appel a violé les textes susvisés ».
Cass. 3 civ,, 22 oct. 2020, n° 19-19.542, P+B+|
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() Cass, Jciv, 27 avr. 2017, n° 16-12.179.

Numéro 1013 | Janvier 2021




