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La question de la compensation entre les créances de loyer du bailleur et la créance de resti-
tution du dépét de garantie constitué entre ses mains fait réguliérement débat dans le cadre

des procédures collectives.

( I Les organes de la procédure collective ont un inté-
rét a sopposer a la compensation entre les créances de loyer du bail-
leur et la créance de restitution du dépot de garantie constitué entre
ses mains en ce que le dép6t de garantie constitue un actif facilement
rendu liquide améliorant d’autant les espoirs de répartition de la
communauté des créanciers.

En cas de cession de bail, notamment, les mandataires de justice ont
intérét a solliciter des candidats qu'ils s’engagent a acquérir la créance
de dépot de garantie (I'opération étant improprement appelée « rerm-
boursement du dépot de garantie »).

Clest pourtant sans compter avec la résistance de certains bailleurs qui
n'ont, dans la plupart des cas, que peu d’espoir de bénéficier d’'une
quelconque répartition, nonobstant le privilege du bailleur.

1ls tentent donc, dans un premier temps, d’imposer la compensation
entre la créance de loyers impayés qu'ils détiennent sur le débiteur et
la créance de restitution du dépot de garantie de celui-ci, pour, dans
un second temps, en cas de cession du bail, tenter d’obtenir du ces-
sionnaire que ce dernier reconstitue directement le dépot de garantie.
Les créances réciproques du bailleur et du preneur procédant d’'un
méme contrat, on pourrait apparemment penser que la compensa-
tion est acquise, s’agissant de créances connexes (1). Cependant, 4 y
regarder de plus pres, on relévera qu'il demeure des obstacles a cette
compensation (2).
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1. Le principe apparent de compensa-
tion des créances réciproques du bail-
leur et du preneur

Le jugement ouvrant la procédure collective (sauvegarde, redres-

sement judiciaire, liquidation judiciaire) emporte, de plein droit,

interdiction de payer toute créance née antérieurement au jugement

d’ouverture (C. com., art. L. 622-7).

Cette interdiction des paiements ne fait pas obstacle a :

-la compensation légale, laquelle suppose des créances réciproques
liquides, certaines et exigibles, pour autant que ces trois criteres
aient été réunis, pour chacune des créances, antérieurement 3 Pou-
verture de la procédure ;

- la compensation de créances réciproques et connexes.

On rappellera que I'exception de compensation des créances

connexes, dorigine jurisprudentielle puis intégrée a la loi est plus

souple que celle de la compensation légale.

En effet, en présence de créances réciproques et connexes, il faut et il

suffit que les créances soient certaines (Cass. com., 14 févr. 2006 n° 04-

11.887 : JurisData n° 2006-032241).

A contrario, en présence de créances connexes, I'absence d’exigibilité

ou de liquidité des créances ne peut étre opposée au créancier invo-

quant leur compensation (JCl. Proc. coll. Fasc. 2372, n° 94. - Cass.

com., 28 sept. 2004, n° 02-21.446 : JurisData n° 2004-025130 ; JCP E

2005, 1676, § 16 . - Cass. com., 28 avr. 2009, n° 08-14.756 : JurisData

n° 2009-048020).

Egalement pour mémoire, on rappellera que la jurisprudence admet

le caractére connexe des créances réciproques lorsquelles procedent

Page 19




1289 ETUDES ET COMMENTAIRES AFFAIRES

d’entrées en compte courant (Cass. com., 10 janv. 2006, n° 04-11.370.
- CA Paris, 3° ch. B, 20 juin 2003, RG n° 2002/13707. - CA Paris, 3¢ ch.
A, 10 oct. 2006, RG n° 2005/21484), d’une opération économique glo-
bale (Cass. com., 19 mars 1991, n° 89-17.083. - Cass. com., 5 avr. 1994,
n°® 92-13.989. - Cass. com., 9 mai 1995, n° 93-11.724. - Cass. com.,
12 déc. 1995, n° 93-20620. - Cass. com., 4 juin 1996, n° 94-13718 ;
Cass. com., 17 avr. 1997, n° 94-17.516 ; Cass. com., 6 mai 1997, n° 94-
20.855. - Cass. com., 13 oct. 1998, n° 96-17.760. - Cass. com., 23 nov.
1999, n° 97-12.578), d'un contrat synallagmatique et, pour ce qui
nous intéresse ici, d’un contrat de bail (dans le cadre d’un bail ; entre
les loyers et I'indemnité pour trouble ou privation de jouissance, V.
Cass. 1™ civ,, 11 juill. 1985 : D. 1985, somm. p. 568 ; ou encore entre
la dette de condamnation 2 faire des travaux, V. Cass. 3* civ., 13 févr.
2002, n° 00-19.943).

Il n’existe donc apparemment aucun obstacle 2 la compensation des
créances réciproques et connexes du bailleur et du preneur. Son prin-
cipe serait donc acquis.

Doit-on pour autant retenir qu'en présence d’une procédure collec-
tive du preneur, lesdites créances se compensent systématiquement ?
ATexamen des développements qui suivent, on verra qu'il existe bien
des obstacles a leur compensation.

2. Les obstacles a la compensation
des créances du bailleur et du preneur

Ainsi qu'on I'a évoqué, confortés par le principe classique de la
compensation des créances connexes, les bailleurs se prévalent fré-
quemment de ce principe pour échapper 2 la discipline collective des
créanciers.

Doivent-ils pour autant étre systématiquement accueillis ?

On verra ci-aprés que I'application du principe n’est pas acquise en
dehors de la survenance de la fin du bail (A) mais que le critére rete-
nu en droit positif est affecté d’une faille qui mériterait d’étre com-
blée (B). Enfin, nous reviendrons sur les conclusions pratiques que
les mandataires de justice peuvent en tirer (C).

A. - L'exclusion du principe en cours de bail
en |'absence d'exigibilité

Contrairement 2 ce qu'on peut penser tant la solution consécutive 2
la connexité apparait classique, la jurisprudence a exclu I'application
du principe de compensation des créances réciproques du bailleur et
du preneur, en cours de bail.

En premier lieu, dans un arrét en date du 7 juillet 2004, la Cour de
cassation a précisé que la créance de restitution détenue par le pre-
neur, sur le bailleur, au titre du dép6t de garantie ne peut étre com-
pensée avec la créance de loyers qu'a compter de son « exigibilité »,
laquelle dépend des conditions prévues au bail (Cass. com., 7 juill.
2004, n° 01-01.452).

En deuxi¢me lieu, la Cour de cassation et les juridictions du fond
n'admettent en réalité la compensation entre la dette de loyer et la
créance de restitution d’un dépodt de garantie qu'en cas de non-conti-
nuation ou de résiliation du bail aprés I'ouverture de la procédure
(Cass. com., 6 juin 1989 : Bull. civ. 1989, IV, n° 177. — CA Versailles,
24 févr. 1995 : RJDA 1995, n° 889. — CA Paris, 12 déc. 1996 : Gaz. Pal.
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1997, 2, jurisp. p. 555, note Ph.-H. Brault. — CA Paris, 14 janv. 1997 :
Loyers et copr. 1997, comm. 201, obs. Ph.-H. Brault et X. Mutelet. —
CA Paris, 17 oct. 2001 : Loyers et copr. 2002, comm. 66, obs. Ph.-H.
Brault et M. Pereira. — V. également, C.-H. Gallet, Baux commerciaux
et redres: tjudiciaire : compensation entre loyers arriérés et dépot de
garantie : Rev. loyers 1999, p. 138).

Enfin, précisant encore le propos, la jurisprudence retient quen
I'absence de stipulations contractuelles particuliéres, lexigibilité de la
créance de restitution ne survient qu'a l'arrivée du terme du contrat
ou lors de sa résiliation (Cass. com., 6 juin 1989, n° 88-13.501. - Cass.
com., 20 mars 2001, n° 98-14.124. - CA Orléans, ch. éco. et fin., 8 juin
2000 : Rev. proc. coll. 2002, p. 261, n° 12. - CA Versailles, 12 ch. C,
25 oct. 2001 : Dr. et proc. 1002/2, n° 166, p. 52. - CA Paris, 16° ch. A,
16 mai 2001 : RTD com. 2001, p. 765).

B. - Exigibilité : critére fragile a substituer

Si 'on comprend aisément que la compensation n’est envisageable
que dans les hypothéses d’'une terminaison (arrivée du terme ou
résiliation) du contrat de bail, on peut se demander, au regard de la
nature méme du dép6t de garantie, si le critére d’exigibilité constitue
le véritable fondement du rejet de la compensation.
SiTon s’en tient au critére de I'exigibilité pour refuser la compensa-
tion entre les créances réciproques du bailleur et du preneur, on se
trouve rapidement confronté 4 la possibilité pour le premier de rap-
peler quen présence de créances connexes, il suffit que les créances
soient certaines pour admettre la compensation, I'absence d’exigibi-
lité étant indifférente en la matiére.
Labsence d’exigibilité avant la survenance de la fin du bail est donc
un critére fragile.
Largumentaire peut en revanche étre combattu utilement si on se
place sur le terrain de Pexistence méme de la créance de restitution du
dépét de garantie et donc sur son caractére certain.
1 faut en effet rappeler que le dépot de garantie est donné au bailleur
en garantie des obligations mises 4 la charge du preneur tout au long
de I'exécution du contrat.
Sauf clauses contractuelles particuliéres, ce n’est qu'a la fin du bail que
cette garantie est levée, aprés que les parties ont contradictoirement
constaté que le preneur a respecté I'intégralité de ses obligations, en ce
compris, notamment mais pas uniquement, le paiement des loyers et
accessoires ou encore la réalisation des remises en état et réparations
incombant au preneur.
Ainsi, 4 la fin du contrat et préalablement 2 la remise des clefs, les
parties font contradictoirement le constat de I'étendue de I'exécution
de ses obligations par le preneur et, consécutivement, celui :
- soit du fait générateur de la mise en ceuvre de la garantie et de son
montant ;
- soit de I'existence d’une créance de restitution du dépét de garantie
et donc de son caractere certain.
Ainsi, il n’a que partiellement rempli ses obligations, le preneur ne
pourra prétendre qu'a une restitution limitée au solde de sa créance
de dépot de garantie aprés déduction des sommes restant dues au
bailleur au titre des loyers, des accessoires ou du cofit des remises en
état ou réparation qui sont a sa charge.
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Autrement dit, la créance de restitution ne devient certaine qu'a I'is-
sue du bail, pour autant que le preneur ait respecté ses obligations. La
créance est ensuite liquidée au montant du reliquat des droits réci-
proques du bailleur et du preneur. Elle est ensuite exigible selon les
termes du contrat ou, en pratique, en I'absence de stipulation parti-
culiére, dés la remise des clefs.

Au regard de ce qui précede, ce n'est pas tant le défaut d’exigibilité
retenu par les arréts précités qui fait obstacle a la compensation que le
défaut de certitude de la créance puisque, sans fin de bail, il n’y a pas
de mise en ceuvre de la garantie.

La solution pratique découlant de I'arrét conduisant A refuser la com-
pensation demeure inchangée, mais elle présente un intérét particu-
lier en matiére de procédures collectives.

C. - Conséquences pratiques pour les manda-
taires de justice

1° Exclure ou non la compensation au cours de la procédure
collective

Les créances réciproques du bailleur et du preneur procédent du
méme contrat synallagmatique de bail et sont donc, sans discussion
envisageable, connexes au sens de I'article L. 622-7.
Consécutivement, ainsi qu'on I'a vu, le bailleur peut en déduire a juste
titre que dés lors que les créances sont connexes, il suffit qu’elles soient
certaines pour admettre la compensation peu important qu'elles
soient ou non exigibles, ce qui lui permet de s'opposer utilement au
principe de 'exclusion en cours de bail fondée sur le seul critére de
Iabsence d’exigibilité.

En revanche, pour que la prétention du créancier prospére sur le front
de la connexité, encore faut-il que les créances réciproques connexes
soient certaines, ce qui n’est pas envisageable en I'absence de surve-
nance de la fin du bail.

Le raisonnement fondé sur la nature du dépot de garantie qui im-
plique que la créance de sa restitution ne nait, et n’est donc certaine,
qu’a la survenance de la fin du contrat permet aux organes de la pro-
cédure collective de résister aux prétentions de compensation du bail-
leur sur le fondement de la connexité entre ses créances de loyer dont
le fait générateur est antérieur  I'ouverture de la procédure et le dépot
de garantie tant que le bail se maintient.

Sauf stipulation spécifique prévue au contrat, il y a donc lieu d’ex-
clure la compensation s’agissant d’un bail en cours d’exécution.

2° Exchure cu non la compensation en cas de cession

La solution est intéressante y compris en cas de cession puisque cet
événement ne fait pas naitre de créance de restitution. En effet, 1a ces-
sion de bail n’entraine pasla fin du contrat : le bail transféré, en appli-
cation des dispositions de I'article L. 642-7 du Code de commerce, est
simplement continué.
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A cet égard, il faut rappeler que le bailleur s’est notamment vu refuser

la compensation entre sa créance de loyers et la créance de restitution

du dépot de garantie en cas de plan de cession, les juridictions du

fond considérant que la créance de restitution du dépét de garan-

tie a été transmise au cessionnaire du fonds de commerce (CA Paris,

14 oct. 1997 : Gaz. Pal. 1998, 1, somm. p. 167, obs. Ph.-H. Brault).

1l faut également rappeler que, du fait de la cession du bail, la créance

de loyers antérieurs et la créance de restitution du dépdt de garantie

dont le cessionnaire est devenu titulaire, ne sont plus réciproques.

En pratique, le bailleur ne pouvant utilement prétendre que le dépét

de garantie a été « consommé » par les loyers impayés du débiteur, les

organes de la procédure collective peuvent, lors de la cession du bail,

exiger du cessionnaire qu’il achete au débiteur la créance de restitu-

tion dudit dép6t de garantie et qu'il éconduise le propriétaire qui se

prétendrait fondé 2 exiger une reconstitution directement entre ses

mains.

En cas de cession de bail, il y a lieu :

- d’exclure la compensation,

- d’'imposer, le cas échéant, au cessionnaire d’acquérir sa créance de
restitution du cédant du bail,

- d’éconduire le bailleur qui réclame la reconstitution du dépé6t de
garantie entre ses mains.

3° Imputer utilement les créances

Par ailleurs, le bail commercial est le plus souvent continué parce que
nécessaire  la poursuite de I'activité de I'entreprise au cours de la pé-
riode d’observation avant d’étre finalement résilié s'il n’est pas cédé.
Se pose alors la question de I'imputation de la compensation entre les
créances de loyer antérieures et postérieures au jugement d’ouverture,
d’une part, et la créance de restitution du dépét de garantie, d’autre
part.

On aurait pu penser que 'imputation concernerait en priorité les
créances les plus anciennes a savoir les loyers antérieurs. Cest alors
que le critére de P'exigibilité reprend toute sa pertinence.

En effet, la jurisprudence retient que la créance de restitution de dé-
pot de garantie étant devenue liquide, certaine et exigible au moment
de la remise des clefs, cette derniére s’est automatiquement com-
pensée avec les créances qui, au méme moment, I'étaient également,
4 savoir les loyers postérieurs au jugement qui doivent étre payés a
leur échéance par opposition aux loyers antérieurs affectés de la sus-
pension des poursuites (Cass. com., 20 mars 2001 : Bull. civ. 2001,
IV, n° 63 ; D. 2001, jurispr. p. 1391, obs. A. Lienhard ; JCP E 2001,
. 226, note M. Keita et p. 1423, obs. M. Cabrillac et Ph. Pétel ; JurisData
n°2001-008759 ; RTD com. 2001, p. 765, obs. A. Martin-Serf).

La créance de restitution du dép6t de garantie s’impute donc par
priorité sur les créances postérieures.
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