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DES OBLIGAATIONS DU BAILLEUR OU DU RISQUE DE
MECONNAITRE LE DROIT D’'INFORMATION DU CREANCIER NANTI
'SURLE FONDS DE CDMMERCE EXPLOITE PAR LE PRENEUR ! |

La jurisprudence attache actuellement une importance grandissante 3 la protection effective des
créanciers nantis sur up fonds de commerce en attirant l'attention des bailleurs sur les obligations
informatives pesant sur eux dans tous les cas de résiliation anormale du bail et notamment de défaut de
paiement du preneur et en précisant le régime d'application de Uarticle L. 143-2 du Code de commerce (1),

La combinaison des régles du formalisme informatif auguel est sou-
s le bailleur d’un fonds de commerce 4 J'égard du créancier nanti
de son preneur Jorsqu'il poursuit la sésiliation’ du bail et des régles
de procédure civile relatives 2 Pintérét 4 agir et 4 Pindivisibilié des
effets dune décision de justice est en passe de devenir un cockiail
explosif pour le bailleur |

En espéce, une SOCIEIE preneuse, qui rencontrait des difficultés
passageres de (résorerie dn fait des conséquences des événements
du 11 septembre 2001, s'est vu signifier par son bailleur le 11 sep-
sembre 2002 un commandement de payer visant [a clause résolutoire,

Le preneur 4 logiquement pris Pinitiative de saisit le juge des référés

prés le Tribbnal de grande instance de Patis sollicitant cutre des.

délais de palement la suspension de Ja clanse résolutoire.

De son cbté, le Bailleur a demandg 2 titre reconventionnel acqui-
sition de la dause résolutoire et Texpulsion de son locataire sans
cependant prendre soin de notifier cette action au créancier nanti
sur le fonds, comme lui en faisait pourtant obligation Jes disposi-
tions de Tarticle L. 143-2 du Code de commerce destinées précisé-
ment 4 protéger les créanciers du tilaire du fonds de commerce |

Une ordonnance de référé sendue le 7 novembre 2002 par le pré-
sident du Tribunal de graride instance de Paris — et qui n'a pas non
plus fait Pobjet d'une signification au créancier nanti —a alors, ac-

cordé au locataire six mois de délais de pajement conditionnant la .

suspension de la clause résolutoite au strict respect des échéances
prévues tant pour Jes arriésés que pour les loyers courants.

Le prencur aprés avoir respecté Iéchéancier préva durant plusiewrs
mois a 1églé avec quelques jours de retard le loyer courant, et s'est

vy immédiatement délivrer un commandement de quitter les lieux . -

le 17 janvier 2003.
Le créancier nanii wa éié informé de la procédure d'expulsion en

cours qua 'été 2004 assignant immédiatement le baillevr & jour fixe

devant le Tribunal de grande instance de Paris aux fins d’obtenir Ja
sétraciation de l'ordonnance du 7 novembre 2002 et de tous les
actes subséquents et donc notamment dir constat de la résiliation du

bail !

Le Tribunal de grande instance de Pais a, par jugement du 4 no-

vembre 2004, déclaré I'action de la banque, créancier nanti, rece-
vable, mais sest logiquement déclaré incompétent au profit du juge
des référés.

Appel ayant été interjet€ par le balleur le juge des réfésés a sursis 2
statuer par ordonnance du 18 décembre 2004, tandis que la Cour

d'appel de Paris a mis fin & cefte procédure parallgle par arrét du
20 septembre 2006, en déclarant Je bailleur irrecevable en son ap-
pel. .

Le juge des référés pres le Tribunal de grande instance de Paris a
alors le 11 décembre 2006, fait droit 4 la demande du créancier nanti
— Ja banque en l'occurrence — en ordonnant Ja rétractation de
Tordonnance de référé du 7 novembre 2002, dans I'ensemble de ses
effets et 4 Pégard de toutés les parties (2) : le bail Hant le bailleur et
Je preneur continuant donc 2 produtre tous ses effets par-une sorte '

* de résurrection juridique !

Ta Cour d'appel a confirmé par une décision devenue définitive le

© 22juin 2007 redonnant ainsi sans contestation vie au bail (3) |

Ces décisions révélent Iattachement de la jurisprudence 2 une pro-
tection effective des créanciers nanitis () et doivent attirer Fattention
de tous les bailleurs sur les obligations informatives pesant sur eux

“dans tous les cas de résiliation anormale du bail et notamment de

défaut de paiement du preneur sous peine de se voir tt&s lourde-
ment sanctionnés (IT). '

I La protection effective des créanciers nantis

sur le fonds : ' .

Les obligations informatives pesant sur le bailleur en faveur du créan-
cier nanti revétent un caractére protecteur (A) dontla jurisprudence

 assure Veffectivite en adoptant une appréciation souple du droit

draction du créancier (B).

A. La finalité protectrice des obligations informatives
pesant sur le bailleur :

Lartidle L. 142-3 du Code de commerce dispose notamment que :
«Le propriétaire qui poursuit la résiliation du bail de Fimmeuble
dans lequel s'exploite un fonds de commerce grevé d'imscriptions
doit notifier sa demande aux créanciers antérieurement inscris... ».
Cette information vise 2 protéger le créancier nanti du titulaire du
fonds de commetce qui se trouve en effet dépourvu de toute ga-
rantie du fait du dépérissement de son « gage » lorsque la résiliation
du bail entraine la disparition du fonds de commerce exploité dans
les lieux !

Toute résiliation anormale du bail doit donc étre notifiée aux créan-
ciers munis dun privilgge ou d'un pantissement afin d'éviter son
dépérissement ! :

~ Ainsi Pordonnance de référ€ du 11 décembre 2006 précise-t-elle que

[1) Cass. com., 16 octobre 2007, pourvoi n® 05-19. 756.
(2] Cass. civ. 3, 15 décembre 1976, Bull. civ. I, n° 266, jurisprudence constante.

[3) CA Paris, 14 ch. B., 22 juin 2007.
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le préjudice causé par le défaut de notification. tiesit au fait d'avoir
EIE privé d'une information essentielle que Ja publicité Jégalement
prévue était destinée A assurer, aloss que la banque créancier nanti
avait précisément pris soin de plcndle une garantie sur Je fonds de
commerce afin d’éviter tout risque de concours et 4 fortiori de la
disparition de 'objet méme de sa su1etell

Le juge des 1éférés a également souligné Tintérét de Ja ‘notification

" dela procédure de résiliation du bail commercial auy créancier nanti;

celle-ci Iui ouyrant en effef la possibilité non seulement de se subs-

tituer au locataire dans le paiement des loyers, mais également din- -

tervenir sl y a liev, 4 Pinstance, et d'appeler plus généralement Je

+locataire au strict respect de ses obligations, voire de prendre des

dispositions alternatives afin de sauvegarder sa créance, _
Clest donc P'utilité méme de Pinscription du nantissement et de I ob]jr

_gation de notification de la procédure en résiliation d'un bail com-

mercial ai) créancier nanti qui se trouve ainsj explicitée et renforcée,
B. Le droit d’action du créancier nantj destinataire
de cette information

1l existe logiquement un lien indéfectible entre la qualité de créan-

cler nanti, Pexistence méme « du gage » et la protection apportée du

fait de information délivrée par Je bailleur, 1a seule qualité de créan-
cier nanti cristallisant d&s lors son intérét a agir.

Cependant, le juge des référés qui s'est de plus prononcé sur la date
4 laquelle doit s'apprécier le droit au succés de l'action 4 savoir la
date 2 laquelle le préjudice qui résultait du défaut de notification (4)
de la demande du bailleur a pris naissance — soit au jour de Ia
demande reconventionnelle d'acquisition de la clause résolutoire
— retient en Pespece une conception trés souple de la nécessiié de
ce lien.

Le juge des référés distingue en effet le droit 4 ce que I'on pourrait
qualifier de succes de l'action de I'intérét 4 agir, conditionnant la -

recevabilité de I'action, qui s'apprécie lui au jour de introduction
de I'nstance (5) ou encore au jour ol 'action en tierce opposition
est engagée, ainsi que I'a décidé le jugement du 4 novembre 2004,

" confirmé sur ce point par l'arét de la Cour d'appel de Paris du

20 septembre 2006.
Or cette djstinction constitue une protection essentielle du créancier

" nanti qui en 'espece n'était plus titulaire du nantissement au jour de

son intervention !

En effet, la juridiction a considéré qu'il s'agissait de protéger effec-
tivement ses droits et que son statut de créancier nanti au jour de la
demande reconventionnelle de 1ésiliation du bailleur entrainait de

Jacto la reconnaissance de son intérét & agh et ce méme sl n'avalt *
plus cette qualité au jour de son infervention,

1l s'agit dés lors d'un aménagement in favorem qui en réalité s'ex-
plique parfaitement par les conséquences induites par le défaut d'in-
formation de la part du bailleur qui entraine en effet F'anéantisse--
ment de la résiliation. (6) ]

1. Les risques encourus par le bailleur

La carence du bailleur est Jowrdement sanctionnée (A) et I'oblige &
présent & une grande vigilance dans le respect du founalibme
mfonnatﬂ“ qui lui est nnposé (B).

A L aneantlssement de la procédure de résiliation en cas

.de défaut de paiement du preneur

- La sanction de I'absence de notification faite par le pailleur esten.

effet automathue et impla; cable I
1l s'agit de la rétractation pure et simple de 1’o1donnance de référé

en I'espéce ainsi-que de tous les actes subséquents : Ja procédure de -

résiliation pour défaut de paiement des loyers est totalement anéan-
tic et le bail continue dés lors de produire ses effets 4 Pégard de
toutes les parties en raison du caractere indivisible des obligations
nées du bail, la rétractation produisant son. effet de plein droit (7).

11 existe en effet une incompatibilité totale entre la résiliation du bail
entre le bailleur et le preneur et Inopposabilitg dune telle résilia-
tion an créancier | o
L'obligation dinformation-du créancier nanti revét donc 4 présent -
une réelle efficacité au regard des risques encourus par le bailleur.
En effet le risque pris par le bailleur est trés sévérement sanctionné
dans la mesure ol toute procédure de résiliation diligentée notam-
ment en cas de défaut de paiement des loyers par le preneur est
tout simplement anéantie, le bail ressuscitant et les parties se trou-
vant en létat antérieur 4 nouveau confrontées aux difficultés de
paiement des loyers !

B. Une vigilance accrue dans le respect du formalisme
informatif imposé au bailleur

Des lors le bailleur doit délivrer en cas de résiliation anotmale du
bail consenti une information immédiate au créancier nanti quelle

" que soit la voie de droit envisagée.

Cette information par voie de notification émanant impérativement
du bailleut, ce dernier doit prendre garde de délivrer une informa-
tion claire et non équivoque afin de permettre au ctéancier nanti
d'agir en temps utiles ().

(4] A propos duguel la jurisprudence conslante considére qu'il ne peut plus étre suppléé ultérieurement.

[5] Cass. civ. 17, 13 février 2003, pourvoi n® 01-03.272.

(6] En effet, théoriquernent I’ intérét & agir doit au titre de ('article 31 di nouveau Code de pracedure civile s‘apprécier au jour de la demande, se traduisant en matiére de tierce -
opposition par la nécessité de démontrer U'existence d'un prelud/ce né ou & craindre, celui qui demande la rétractation d'un jugement devant souffrir de la décision rendue & son

insu. En ce sens, Cass. civ. 3%, 17 mai 1977, Bull. civ. ill, n® 215.
{7) Cass. civ. 32, 15 décembre 1976, Bull. civ. lll, n° 466.
[8) Cass, com., 16 janvier 2001, Bull. civ. IV, n° 15.
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BAUX COMMERCIAUX

Le baflleur se voit ainsi fmposes une séelle obligation de Joyaul€ en
fayeur dun tiess au contral de ail !
' ) "

oW

En définitive, ces décisions sont siches d’enseignements pour tous

Jes praticiens qui dofvent prendre un soin tout parliculier au respect

par le baflleur des modalités de Ta notification au créancier nanti de
toute action en résiliation soit lors de lassignation si le bailleur est

10 - Petites affiches - 30 NOVEMBRE 2007 - N® 240

en demande, soit a Poccasion de ses conclusions comportant de-
mande reconventionnelle au regard cu contenu effectif que la
jurisprudence octioie A ce formalisme informatif mais récllement
protecteur des créanciers pantis, ¢t ce sous peine de voir leur res-
ponsabilité civile professionnelle enga gée,

Jean-David GUED]

Awaocar it la Cour
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