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Le squatteur, son bain fatal et le procés intenté au propriétaire

Un individu, qui s®était introduit illégalement dans une résidence toulousaine, attaque le

propriétaire en justice apreés s’étre blessé dans la piscine du domaine.

Par Nicolas Bastuck
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[TlenTiﬁs de lecture : A -- B S
E n droit, la responsabilité du propriétaire d'un immeuble peut étre engagée a 1'égard de

toute personne qui subit un dommage, des lors que celui-ci résulte d'un défaut
d'entretien ou d'un vice de construction. Et cela vaut aussi si la « victime » est un squatteur
ou un cambrioleur ! Pour s'exonérer de sa responsabilité, le propriétaire devra démontrer
que cet occupant « sans droit ni titre » a non seulement commis une faute mais que cette
faute est la cause exclusive de ses blessures - ou de sa mort.
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Cette jurisprudence de la Cour de cassation resurgit avec l'affaire suivante, relatée par nos
confreres du Figaro : un individu, qui s'était « invité » dans la piscine d'une propriété
toulousaine dans laquelle il s'était introduit illégalement, a annoncé vouloir réclamer des
comptes au propriétaire apres s'y étre blessé, cet accident le laissant tétraplégique.

Défaut de construction ou « négligence » d'entretien

Aussi surprenant que cela puisse sembler, ce squatteur a toutes les « chances » de gagner
son proces s'il parvient a démontrer que le bassin présentait un défaut de construction ou
que son propriétaire a fait preuve de « négligence » dans son entretien ou sa mise en
conformité. Un lien de causalité devra, bien sir, étre établi entre ces manquements et le
dommage invoqueé.

A lire aussi : P A Annemasse, les squatteurs, le faux syndic et les habitants terrorisés

Les juges appliquent avec rigueur les dispositions de l'article 1244 du Code civil, qui énonce
que « le propriétaire d'un batiment est responsable du dommage causé par sa ruine,
lorsqu'elle est arrivée par une suite du défaut d'entretien ou par le vice de sa construction ».
De méme est-il fait une application sévere d'un autre principe : celui de la responsabilité du
fait des choses. Sauf force majeure, cas fortuit ou cause étrangere, « on est responsable non
seulement du dommage que l'on cause par son propre fait, mais encore de celui qui est
causé par [...] des choses que 1'on a sous sa garde », prévoit l'article 1242 du méme Code
civil.

Balcon meurtrier

Plusieurs affaires ont, avant celle-ci, défrayé la chronique judiciaire. Le 7 avril 2022, la Cour
de cassation a donné tort au propriétaire d'un appartement d'ou un individu, ivre et sous
I'empire du cannabis, était tombé, basculant dans le vide du cinquieme étage apres s'étre
assis sur le rebord d'une fenétre (hors norme) installée a 42 centimetres du sol

et dépourvue de garde-corps. Les parents et la sceur de la victime - morte dans l'accident -
avaient assigne le propriétaire de l'immeuble, en réparation de leurs préjudices.

Dans un premier temps, la cour d'appel de Lyon leur a donné tort, estimant que le défunt
s'était montré « particulierement imprudent et était, seul, a l'origine de son dommage ».

« Toute personne avisée aurait percu le danger [dans pareille situation] », avaient tranché
les juges lyonnais. Mais leur arrét a finalement été cassé : les magistrats de la Cour supréme
(deuxieme chambre civile) ont estimé que le comportement de la victime n'était pas seul a
l'origine de sa chute mortelle, chute que « la présence d'un garde-corps aurait
nécessairement empéchée ». Ce qui, dans leur arrét, s'est énonceé ainsi : « Seul le fait de la
victime a l'origine exclusive de son dommage fait obstacle a 'examen de la responsabilité du
gardien de la chose. »
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A lire aussi : Non, un squatteur ne peut pas attaquer le propriétaire si un logement est
mal entretenu

« Ces affaires sont assez courantes », constate I'avocat messin Dominique Colbus,
spécialiste en droit de la construction. « Le propriétaire de piscine a l'obligation de prévoir
I'une ou l'autre de ces mesures de sécurité : mise en place d'une couverture pouvant
supporter une personne de 100 kilos, activation d'un systeme d'alarme, installation d'un abri
ou d'une barriere de protection. S'il n'a pas rempli ses obligations, sa responsabilité pourra
étre engagée a I'égard de tiers qui viendraient a se noyer ou se blesser dans ce bassin non
protege, y compris s'il s'agit de squatteurs ou de cambrioleurs », indique M® Colbus. « Si la
victime - ou ses ayants droit en cas de déces - parvient a démontrer qu'un défaut
d'entretien ou un vice de construction a pu contribuer a son dommage, la responsabilité du
propriétaire pourra étre mise en cause. »

De méme, en vertu de l'article 1242, le gardien d'une « chose » (une piscine, le balcon d'un
appartement...) sera tenu de réparer intégralement le dommage dont cette chose aurait pu
étre l'instrument. « Un partage de responsabilité pourra toujours étre plaidé si la victime a
concouru a la production de son dommage mais les juges apprécient les situations au cas
par cas », explique M® Colbus.

La turpitude de la victime

« Nul ne peut se prévaloir de sa propre turpitude », énonce pourtant un tres vieil adage,
hérité du droit canon. « Certes, mais ce sacro-saint principe ne pourra étre invoqué que

si le propriétaire parvient a démontrer que la chose qu'il avait sous sa garde n'a joué aucun
role dans l'accident, s'il réussit a établir que la faute de la victime, sa “turpitude” [s'agissant
d'un squatteur ou d'un cambrioleur] est la cause exclusive de son dommage », insiste M°
Colbus.

A lire aussi : Une nouvelle loi antisquatt, plus sévére, votée par le Parlement

Cette solution a de quoi heurter le bon sens commun. « C'est un fait qu'aujourd'hui, le
législateur, les juges, ont tendance a vouloir protéger les personnes contre tout. Ce systéme
de protection maximal conduit parfois a des aberrations », soupire Dominique Colbus.

La loi antisquatt du 27 juillet 2023 ? « Elle permet d'obtenir I'expulsion d'occupants
indésirables dans un délai plus court mais elle ne sera d'aucun secours pour le propriétaire

o . . . e
de la piscine dont il est ici question », assure encore M Colbus.
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Consultez toute 'actualité en France et dans le monde sur Le Point, suivez les informations en temps réel et accédez a
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