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EXPOSE DU LITIGE

Monsieur P. S est propriétaire d’un appartement avec cave situé au
MANS, reN . voisin d’un fonds situé au 82 de laméme rue, appartenant a la SARL
C. et sur lequel celle-ci a engagé une opération de construction.

La SARL € a été chargée de la maitrise d’oeuvre de ce chantier.

Se plaignant de désordres consécutifs aux travaux réalisés sur I'immeuble voisin,
Monsieur P S a fait assigner la SARL C devant le tribunal
d’instance du MANS, par acte en date du 12 septembre 2013, afin d’obtenir I'indemnisation de
son préjudice.

Par acte d'huissier de justice en date du 4 mars 2014, Monsieur P S
a fait assigner la SARL C aux mémes fins.

Puis, selon acte d’huissier de justice en date du 20 novembre 2014, la SARL C
a appelé en garantie la société INSURANCE COMPANY , son
assureur de responsabilité civile.

Ces trois procédures ont été jointes par mentions au dossier lors des audiences des 2 avril
et 5 décembre 2014 sous le numéro unique 11 13-1299 du répertoire général.

Aprés plusieurs renvois destinés & permetire aux parties d’échanger leurs piéces et
arguments, I’affaire est finalement évogquée a I’audience du 4 février 2015.

Monsieur P 8§ , représenté par son conseil, sollicite, sur le fondement
des articles 1382 et suivants du code civil, avec exécution provisoire, la condamnation solidaire
de laSARL C etlaSARL C a lui verser les sommes suivantes :

»5 284.47 euros au titre des frais de remise en état de la cave, de la cage d’escalier et de
I’appartement lui appartenant,

»568,13 euros au titre des dépenses d’électricité liées a 1"asséchement des lieux,

»1 350,00 euros au titre des loyers non pergus pendant trois mois,

»1 073,64 euros au titre des honoraires d’intervention du cabinet.

»1 800,00 euros en application de 1'article 700 du code de procédure civile,
outre supporter solidairement les dépens.

11 explique avoir constaté, en fin d’année 2012, que les murs de sa cave et de son
appartement étaient imbibés d"humidité. Il se prévaut d'un rapport d’expertise amiable établi par
le cabinet . pour affirmer que les travaux réalisés sous la maitrise d’oeuvre de la SARL
(23 pour le compte de la SARL C sont a I'origine des désordres ainsi
constatés dans sa cave et son appartement. Il soutient qu’en faisant réaliser des travaux sans
prendre les précautions nécessaires pour s’assurer de I'absence de conséquences pour les
immeubles voisins, les deux sociétés ont commis une faute engageant leur responsabilité.
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En réponse a I’argumentation adverse, Monsicur P S souligne que les
deux sociétés n’ont pas déféré aux convocations adressées par I’expert amiable et ont pu débattre
contradictoirement du rapport correspondant dans le cadre de la présente procédure judiciaire.

Pour justifier son préjudice, Monsieur P 8 précise que son
appartement était destiné 4 la location et qu’il a dfi réaliser des travaux de remise en état avant
de le louer. En réponse a 'argumentation adverse, il affirme ne pas réclamer le remboursement
de travaux réalisés sur les parties communes, indiquant que la cage d’escalier endommagée se
trouve dans son appartement. Enfin, il signale avoir réalisé lui-méme les travaux de remise en
état de son appartement en achetant les matériaux nécessaires et projeter de faire de méme pour
les travaux de la cage d’escalier et du dessous.

En défense, la SARL C , représentée par son conseil, sollicite le rejet
des prétentions présentées a son encontre.

A titre subsidiaire, elle demande la condamnation solidaire de la SARL C etla
société INSURANCE COMPANY . a la garantir et relever indemne de toutes

condamnations prononcées 4 son encontre, y compris au titre des dispositions de I"article 700 du
code de procédure civile.

En tout état de cause, la société réclame la condamnation de toute partie succombante a
lui verser lasomme de 1 200,00 euros en application de ’article 700 du code de procédure civile,
ainsi qu’a supporter les dépens.

La société soutient que Monsieur F S ne rapporte pas la preuve d"une
faute de sa part dans la survenance des dommages allégués. Elle souligne que le rapport
d’expertise amiable n’est pas contradictoire a son égard et estinexploitable. Elle observe que ce
rapport identifie trois causes possibles 4 I"origine des pénétrations d’eau dénoncées sans préciser
les responsabilités encourues.

Elle ajoute ne pas avoir personnellement réalisé les travaux a Iorigine des infiltrations
etaffirme qu'il n’existe aucune responsabilité de plein droit du maitre d’ouvrage pour les travaux
causés par son chantier, méme en matiére de trouble anormal du voisinage. Elle indique que la
SARL C. était chargée des missions de surveillance et de direction des travaux, en ce
compris la mise en oeuvre des protections et précautions propres a éviter toute dégradation aux
tiers.

Concernant les préjudices invoqués par MonsieurP S ,JaSARLC
soutient que celui-ci est irrecevable & solliciter une indemnisation au titre des
parties communes dont le gros oeuvre fait partie. Elle estime également que I'intéressé doit
Justifier des raisons pour lesquelles il n’a pas déclaré a son assureur le dégit des eaux subi. Elle
considére ¢galement que les frais de remise en état allégués ne sont pas justifiés, tout
particuliérement en ce qui concerne la cave et la perte de loyer invoquée.

Au soutien de son appel en garantie, la SARL C. précise avoir souscrit

aupres de la société INSURANCE COMPANY une assurance de responsabilité
maitre d’ouvrage comportant notamment une garantie dommages aux avoisinants.
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La SARL C , représentée par son conseil, sollicite le rejet des prétentions de
Monsieur P S et la condamnation de ce dernier a lui verser la somme de
1 500,00 euros au titre de I'article 700 du code de procédure civile, outre supporter les dépens.

La société soutient que Monsieur P S ne rapporte pas la preuve d'une
faute lui incombant. Elle souligne que le rapport d’expertise amiable sur lequel il fonde son
action ne lui est pas opposable faute d’avoir ét¢ établi contradictoirement. Elle ajoute que ce
rapport reléve trois causes possibles a I"origine des infiltrations d’eau constatées, sans identifier
aucun responsable.

A titre subsidiaire, la SARL C estime que la matérialité des dommages allégues
n’est pas vérifiable. Elle souligne que Monsieur P S ne peut pas réclamer
I’indemnisation de dommages sur les parties communes de |’immeuble litigieux et ne justifie
d’aucune déclaration de sinistre & son assureur. Elle conteste également I'évaluation forfaitaire
réalisée par le demandeur pour estimer le coiit des travaux de remise en état de son bien.

La société INSURANCE COMPANY , représentée par son conseil,
invoque I'irrecevabilité des demandes de Monsieur P* S pour les désordres
affectant les parties communes de I'immeuble litigieux et sollicite le rejet des autres prétentions
présentées a son encontre.

En tout état de cause, la société sollicite la condamnation du demandeur aux dépens et
4 lui verser la somme de 1 000,00 euros en application de 'article 700 du code de procédure
civile.

A Pappui de la fin de non recevoir invoquée, Iassureur observe que les désordres
dénoneés affectent les murs de la facade, soit le gros oeuvre de I'immeuble réputé étre parties
communes.

Sur le fond, la société d’assurance affirme que le rapport d'expertise amiable ne lui est
pas opposable faute d*avoir été établi contradictoirement. Plus généralement, la société affirme
que la cause des désordres n’est pas clairement identifiée et les préjudices allégués non justifiés.

En cours de délibéré, comme il y avait été autorisé, le conseil de Monsieur P

S a fourni le justificatif des convocations adressées a la SARL C
etla SARLC par I’expert amiable mandate.
MOTIFS DE LA DECISION
I - Sur la recevabilité des demandes de Monsieur P S $

En application de Darticle 15 alinéa 2 de la loi n°65-557 du 10 juillet 1965, tout
copropriétaire peut exercer seul les actions concernant la propriété ou la jouissance de son lot,
a charge d’en informer le syndic.



En 'espéce, Monsicur P S justific, par la production d’une attestation
notariée en date du 11 décembre 2012, avoir acquis, le méme jour, la propriété des lotsn®11, 16
et 17 d’un ensemble immobilier situé au

Le lot numéro 11 est plus précisément désigné comme comprenant au sous-sol, une cave,
au rez-de-chaussée, un dégagement, et au premier étage, donnant sur la cour, un appartement
composé d’un salon-séjour-cuisine, d"une chambre, d’un dégagement et d’une salle d’eau avec
WC, outre les 200/1000émes du gros oeuvre du batiment B.

A la lecture du rapport d’expertise amiable versé aux débats, les désordres allégués par
Monsieur P S | concernent bien les parties privatives de sonimmeuble, 4 savoir
la cave, le dégagement du rez-de-chaussée et I'appartement du premier étage, plus
particuliérement les revétements des murs et plafonds de cet appartement, etnon du gros oeuvre.

En conséguence, 1’action de Monsieur F S est recevable.

11 - Sur le fond :

Selon I'article 1382 du code civil, tout fait quelcongue de I’homme, qui cause a autrui un
dommage, oblige celui par la faute duquel il est arrivé, le réparer.

L’article 1383 précise que chacun est responsable du dommage qu’il a causé non
seulement par son fait, mais encore par sa négligence ou par son imprudence.

En I’espéce, les piéces communiquées en cours de délibéré permettent de constater que
la SARL C et la SARL C ont été convoquées par lettres
recommandées avec avis de réception signés les 9 et 10 janvier 2013 pour participer & la réunion
d’expertise amiable organisée le 30 janvier 2013.

C’est i I'issue de cette réunion que le cabinet , expert amiable, a rédigé le rapport
dont Monsieur P S se prévaut.

L’absence des sociétés précitées A ces opérations d’expertise amiable n’est donc que la
conséquence de leur propre carence. Sachant que celles-ci ont pu amplement débattre du contenu
de ce rapport d’expertise amiable dans le cadre de la présente procédure judiciaire, celui-ci leur
est bien opposable, ainsi qu’a lasociété .. - INSURANCE COMPANY en sa qualité
d’assureur de la SARL €

I.’expert amiable a constaté I’inondation de la cave de Monsieur P S
et la présence d’une trés forte humidité tant sur les murs de cette cave que sur les murs de
|’appartement localisé au dessus de la cave.

L’expert amiable a constaté sans aucune ambiguité que cette inondation résultait des
travaux de démolition de I'immeuble jouxtant I'immeuble de Monsicur P S
Ces travaux de démolition ont été réalisés sous la maitrise d’ouvrage de la SARL C
et sous la maitrise d’ocuvre de la SARL C , ce qu’aucune de ces deux

sociétés ne contestent.
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Plus précisément, I’expert amiable souligne que suite a ces travaux de démolition, aucun
travaux d’étanchéité n’a été réalisé, les enduits de fagade ont été dégradés et un relevé magonné
a été laissé sans protection le long I'immeuble. Les photographies jointes aux pages 10 a 12 du
rapport d’expertise amiable mettent en évidence deux piéges & eau créés par les travaux de
démolition réalisés au niveau de la cave inondée.

La SARL C et la SARL C ne versent aux débats aucun
¢élément, notamment aucun compte-rendu de chantier, de nature & démentir les constatations de
I'expert amiable ou encore préciser les conditions dans lesquelles les travaux de démolition ont
été réalisés.

Ainsi, contrairement & ce que prétendent les deux sociétés, le rapport d’expertise amiable

est suffisant pour constater que les désordres dénoncés par MonsieurP. S sont
la conséquence directe des travaux de démolition réalisés sans aucune précaution pour le compte
de la SARL C sous la maitrise d’oeuvre de la SARL C

La responsabilité des deux sociétés, a raison de leur négligence, est donc engagée in
solidum pour les dommages subis par Monsieur ¥ S .

Le rapport d’expertise amiable ne chiffre pas le cofit de la remise en état des désordres
constatés, mais met en évidence la nécessité de procéder a I'asséchement des lieux et a la reprise
de la plupart des revétements de I’appartement et la cage d’escalier y conduisant.

Dans ces conditions, il convient de mettre 4 la charge des deux sociétés demanderesses
le colit de la facture de la SARL S en date du 30 avril 2013 d’un montant total de 2 286,46
€uros.

Cette facture confirme ’existence d’une surconsommation électrique liée a |'utilisation
des appareils nécessaires a I'asséchement des lieux. Au vu des factures d’électricité
communiquées par Monsieur P S ,il convient d’évaluer 4 lasomme de 369,68
euros, soit le montant de la facture pour la période du 26 décembre 2012 au 12 avril 2013, le
montant de la surconsommation ainsi engendrée.

Monsieur P S. affirme avoir réalisé les travaux de remise en état de
I’appartement par lui-méme et produit un devis réalisé par un professionnel uniquement 4 titre
de comparaison.

L’état des lieux d’entrée joint au bail conclu le 1¥ mai 2013 confirme que I’appartement
a effectivement été remis a neuf.

En conséquence, il convient de mettre a la charge de la SARL C etla
SARLC les factures de matériaux communiquées pour un montant total de 616,01 euros,
étant précisé que ces factures correspondent toutes a des achats réalisés entre le 4 févrieretle 10
avril 2013 et ne sont pas excessives.

Il convient également d’évaluer a la somme de 800,00 euros I'indemnisation du temps
passé & ces travaux par Monsieur P S
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Pour les travaux de la cage d’escalier, en présence d™un unique devis fourni a titre de
comparaison, il n’est guére possible d’évaluer a plus de 300,00 euros le montant des travaux &
réaliser par Monsieur 8§ .

Ce dernier justifie également de la perte de loyer alléguée en fournissant le témoignage
écrit de Madame M G et le bail meublé signé avec celle-ci le 17 mai 2013 pour un
loyer mensuel de 450,00 euros. Il est donc justifié d’allouer la somme totale de 1 350,00 euros
a ce titre, soit trois mois de loyer.

Le rapport d’expertise , ayant permis a Monsieur P S 1 d”établir
la responsabilité des deux sociétés défenderesses, il convient d’en mettre le cofit a la charge de
ces dernigres sur le fondement de I'article 700 du code de procédure civile, soit 1 073,65 euros
TTEC.

En définitive, il convient de condamner in solidum la SARL C. etla
SARLC - a verser a Monsieur P S les sommes suivantes en réparation
de son préjudice :

»4 372,15 euros au titre de la remise en état des lieux,
»1 350,00 euros au titre de la perte de loyers subie,
»1 073,65 euros en remboursement des honoraires d’expertise amiable.

Charggée de la direction et de I'exécution des travaux 4 I’origine des dommages subis par
Monsieur P $ laSARL C: doit étre condamnée & garantir la SARL
& de I'ensemble des sommes mises & sa charge par le présent jugement, y
compris au titre de I'article 700 du code de procédure civile.

De méme, au vu des conditions particuliéres et générales du contrat d’assurance
responsabilité civile du maitre de 'ouvrage fournies, la société INSURANCE
COMPANY doit étre condamnée & garantir la SARL C. pour
I’ensemble des sommes mises a sa charge par le présent jugement, y compris au titre de Particle
700 du code de procédure civile.

III - Sur les demandes accessoires :

Conformément a 'article 696 du code de procédure civile, les trois sociétés
défenderesses, parties perdantes, doivent supporter in solidum les dépens.

I1 serait inéquitable de laisser 4 la charge de Monsieur P S. les frais non
compris dans les dépens qu'’il a ét€ contraint d’avancer pour la défense de ses intéréts en justice.
En compensation, il convient de lui allouer la somme de 1 000,00 euros en application de I’article
700 du code de procédure civile.

L'ancienneté du litige justifie le prononcé de I’exécution provisoire.



PAR CES MOTIFS,

Le Tribunal, statuant aprés débats en audience publique, par jugement contradictoire,
rendu en premier ressort,

CONDAMNE in solidum la SARL C. etla SARL C a verser
a Monsieur P S. les sommes suivantes :

»4 372,15 euros au titre de la remise en état des licux,

»1 350,00 euros au titre de la perte de loyers subie,

»1 073,65 euros en remboursement des honoraires d'expertise amiable exposés,

»1 000,00 euros en application de 'article 700 du code de procédure civile,

CONDAMNE in solidum ou solidairement la SARL C. et la société
INSURANCE COMPANY a garantir et relever indemne la SARL C
de I’ensemble des condamnations précitées, y compris au titre de I'article 700 du code de
procédure civile et des dépens ci-dessous,

REJETTE le surplus des demandes,

MET les dépens a la charge in solidum de la SARL C . la SARL
etlasociété @~  INSURANCE COMPANY .

ORDONNE [’exécution provisoire.

Ainsi jugé et prononcé par mise a disposition au greffe les jour, mois et an que dessus,
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