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LA COUR DE CASSATION, TROISIEME CHAMBRE CIVILE, aendu l'arrét suivant :

Attendu, selon l'arrét attaqué (Nouméa, 7 nover2Bdel), que M. X..., propriétaire d'un lot de
copropriété dans l'immeuble ... situé..., comprenare aire de stationnement en sous-sol, a
assigné le syndicat des copropriétaires en anonlde la décision prise par I'assemblée générale
le 16 avril 2007 autorisant le propriétaire de péamement jouxtant le sien a le clore, et en
démolition des travaux de fermeture de leurs adesstationnement réalisés par d'autres
copropriétaires ;

Sur le premier moyen :

Vu l'article 455 du code de procédure civile de Waie@-Calédonie, ensemble l'article 563 du
méme code ;

Attendu que les juges du fond ne peuvent accuelliirejeter les demandes dont ils sont saisis
sans examiner tous les éléments de preuve qusdeirsoumis par les parties au soutien de leurs
prétentions ;

Attendu que pour rejeter la demande en annulat®rladdécision adoptée par l'assemblée
générale le 16 avril 2007, l'arrét retient, parifagbropres et adoptés, que les emplacements
restent affectés au stationnement des véhiculeslagcirculation reste possible et que la largeur
des emplacements fermés ou non est suffisantegaosorettre aux utilisateurs de se garer et de
sortir de leurs véhicules ;

Qu'en statuant ainsi, sans examiner flt-ce sommainele procés-verbal de constat établi par
huissier de justice le 9 septembre 2009, nouveh@éhé de preuve qui lui était soumis par M. X...
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pour démontrer la modification des modalités désgance de ses parties privatives et l'atteinte a
ses droits, la cour d'appel a violé les textesisasy,

Et sur le second moyen :
Vu l'article 13 de la loi du 10 juillet 1965 ;

Attendu que pour rejeter la demande en démolities cbnstructions réalisées sur les autres
emplacements de stationnement, la cour d'appentegue I'édification de ces ouvrages a été
autorisée par une décision prise lors d'une assengi@inérale du 30 avril 1998 qui n'a fait I'objet

d'aucune contestation dans les délais prévus gar de 1965, et que M. X... ne justifie pas des

dispositions du reglement de copropriété qu'il que selon lesquelles ne peuvent étre votées
gue les questions inscrites a l'ordre du jour ;

Qu'en statuant ainsi, alors que I'assemblée géngeadiélibére valablement que sur les questions
inscrites a l'ordre du jour, la cour d'appel a&i@ texte susvisé ;

PAR CES MOTIFS :

CASSE ET ANNULE, dans toutes ses dispositionstétarendu le 7 novembre 2011, entre les
parties, par la cour d'appel de Nouméa ; remetpeséquence, la cause et les parties dans I'état
ou elles se trouvaient avant ledit arrét et, pong it droit, les renvoie devant la cour d'appel
Nouméa, autrement composée ;

Condamne le syndicat des copropriétaires de l'inmeeu situé... aux dépens ;

Vu larticle 700 du code de procédure civile, canda le syndicat des copropriétaires de
limmeuble ... situé... a payer a M. X... la somaee3 000 euros ; rejette la demande du syndicat
des copropriétaires de l'immeuble ... situé... ;

Dit que sur les diligences du procureur généras pmeCour de cassation, le présent arrét sera
transmis pour étre transcrit en marge ou a la si@téarrét casse ;

Ainsi fait et jugé par la Cour de cassation, temsé chambre civile, et prononcé par le président
en son audience publigue du dix-sept septembre deill® treize, signé par M. Terrier,
président, et par M. Dupont, greffier de chambte agassisté au prononcé de l'arrét.

MOYENS ANNEXES au présent arrét
Moyens produits par la SCP Waquet, Farge et Hazartat aux Conseils, pour M. X...
PREMIER MOYEN DE CASSATION

IL EST FAIT GRIEF a l'arrét confirmatif attaqué wbar dit que la fermeture des emplacements
de parking souterrains de la Résidence ... ne inemgtas une modification de la destination de
ces parties privatives, ni de l'immeuble et d'adéibouté M. X... de sa demande d'annulation de
la résolution n° 20 de l'assemblée générale dwiib2807 3

Aux motifs propres que c'est par de justes motifs la cour adopte que le tribunal a débouté M.
X... de sa demande tendant a voir prononcer l'ationl de la résolution n° 20 adoptée le 16
avril 2007 par l'assemblée générale des copropasétadés lors que les parties privatives
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constituées par les emplacements de garages demem@&me aprés fermeture, affectées au
stationnement des véhicules et qu'aucune empietesuetes parties communes n'est caractérisé
; qu'au demeurant une assemblée générale ne pguglcue majorité que ce soit, imposer a un
copropriétaire une modification de la destinatiansgs parties privatives ou des modalités de
leur jouissance ;

Et aux motifs adoptés des premiers juges que hienvy X... ait indiqué que les emplacements
de garage constituent des parties privatives, cesjuconfirmé par la lecture du réglement de
copropriété décrivant la contenance des lotsailpals appelé a la cause Mme Y..., directement
concernée par sa demande ; que par ailleurs, lamar ne précise pas sur quel article des loi
du 10 juillet 1965 et décret du 17 mars 1967 ipmae pour affirmer que l'unanimité des
copropriétaires est requise dans le cas d'espguatenfin, force est de constater que le fait de
fermer des emplacements de parking souterrain®mgtitie nullement une modification de la
destination des parties privatives de I'immeublelellimmeuble lui-méme alors qu'il résulte des
constats d'huissier versés aux débats que les esnpdats restent dédiés au parking des
véhicules, que la circulation est possible et guialgeur des emplacements fermés ou non est
suffisante pour permettre aux utilisateurs de gerget de sortir de leurs véhicules ; que par
ailleurs, M. X... ne rapporte aucune preuve degietement invoqué sur les parties communes ;

ALORS D'UNE PART QUE le syndicat ne peut, saufuadnimité, décider de porter atteinte a

la substance méme de l'immeuble ; que constitueteliee atteinte l'autorisation donnée a un

copropriétaire de fermer sa place de stationnemeunt la transformer en box, quand le parking

de la copropriété a été congcu et organisé pourongporter que des places ouvertes ; qu'en
rejetant la demande d'annulation de la résolutj@miaautorisé, sans unanimité, la fermeture des
emplacements de parking congus pour étre et rest@rts et portant ainsi une atteinte a la

substance méme de l'immeuble, la cour d'appellé awticle 26 de la loi du 10 juillet 1965 ;

ALORS D'AUTRE PART QUE le syndicat ne peut, a quelgnajorité que ce soit, imposer a un
copropriétaire une modification a la destinatiorsde parties privatives ou aux modalités de leur
jouissance, telles qu'elles résultent du reglerdertopropriété ; que M. X... faisait valoir, pour
demander I'annulation de la résolution 20 autotiapropriétaire de la place de parking voisine
de la sienne a la fermer en édifiant un mur eruesl deux emplacements, que les dimensions
des emplacements de stationnement avaient étésfixda taille minimale autorisée pour des
places ouvertes, que la fermeture du lot de pankinigin du sien provoquerait une modification
des modalités de la jouissance de son proprerdtempéchant de sortir de sa voiture une fois
garée ; qu'en statuant comme elle I'a fait, aufrdatidre général que la circulation est possible
et que la largeur des emplacements fermés ou nauffisante pour permettre aux utilisateurs
de se garer et de sortir de leurs véhicules, sigrcher si, concrétement, I'édification du mur
litigieux, autorisé par I'assemblée générale daw8 2007, ne portait pas atteinte aux modalités
de la jouissance, par M. X..., de son propre lotapif, la cour d'appel a privé sa décision de base
|égale au regard des articles 9 et 26 de la Idi@juillet 1965 ;

ALORS ENSUITE QUE tout jugement doit étre motivdue le défaut de réponse a conclusions
équivaut a un défaut de motif ; que M. X... faisaitoir, dans son mémoire ampliatif d'appel (p.
5 et 6) que I'édification du mur en limite de sanpé&acement de parking, autorisée par la
résolution n° 20 de l'assemblée générale du 16 a0A7 dont il demandait I'annulation,
'empécherait de jouir normalement de son emplaneme parking, ce qu'il établissait par la
production d'un proces-verbal de constat d'huissiedlate du 9 septembre 2009 non soumis aux
premiers juges, et lui causerait des inconvéniextgdant les troubles normaux de voisinage ;
gu'en s'abstenant de répondre a ces conclusioesptrires, la cour d'appel a violé l'article 455
du code de procédure civile de Nouvelle-Calédonie ;
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ALORS ENFIN QUE l'action en annulation d'une rétiolud'assemblée générale de copropriété
doit étre dirigée contre le syndicat des coproaiiés, pris en la personne de son syndic, seul
compétent pour défendre ; qu'en reprochant, patmest comme elle I'a fait, a M. X... de n'avoir
pas appelé en la cause Mme Y..., copropriétairataghatenu l'autorisation de fermer son
emplacement de parking, la cour d'appel a viol@itgsles 14 et 42 de la loi du 10 juillet 1965.

SECOND MOYEN DE CASSATION

IL EST FAIT GRIEF a l'arrét confirmatif attaqué wbar dit que la fermeture des emplacements
de parking souterrains de la Résidence ... ne ibemgtas une modification de la destination de
ces parties privatives, ni de I'immeuble et d'adébouté M. X... de ses demandes tendant a ce
gu'il soit jugé que l'autorisation de fermer lesag@s donnée par les copropriétaires de
I'immeuble « ... » au cours de l'assemblée généralg@0 avril 1998 ne constitue qu'un simple
accord de principe dépourvu d'effet juridique etilgepit fait injonction au syndicat des
copropriétaires de faire procéder a la démolities donstructions illicites et a la remise en état
des lieux aux frais de copropriétaires en illégalit

Aux motifs propres que c'est par de justes motifs la cour adopte que le tribunal a débouté M.
X... de sa demande tendant a voir prononcer l'ationl de la résolution n° 20 adoptée le 16

avril 2007 par l'assemblée générale des copropasétadés lors que les parties privatives

constituées par les emplacements de garages demem@&me aprés fermeture, affectées au
stationnement des véhicules et qu'aucun empiétesnets parties communes n'est caractériseé ;
gu'au demeurant une assemblée générale ne peutlcue majorité que ce soit, imposer a un

copropriétaire une modification de la destinatiensgs parties privatives ou des modalités de
leur jouissance ;

Et aux motifs adoptés des premiers juges que hienvy X... ait indiqué que les emplacements
de garage constituent des parties privatives, cesjuconfirmé par la lecture du réglement de
copropriété décrivant la contenance des lotsailpals appelé a la cause Mme Y..., directement
concernée par sa demande ; que par ailleurs, lamtar ne précise pas sur quel article des loi
du 10 juillet 1965 et décret du 17 mars 1967 ipstae pour affirmer que l'unanimité des
copropriétaires est requise dans le cas d'espguatenfin, force est de constater que le fait de
fermer des emplacements de parking souterrain®mgtitie nullement une modification de la
destination des parties privatives de I'immeublelellimmeuble lui-méme alors qu'il résulte des
constats d'huissier versés aux débats que les esnpdeats restent dédiés au parking des
véhicules, que la circulation est possible et guialgeur des emplacements fermés ou non est
suffisante pour permettre aux utilisateurs de gerget de sortir de leurs véhicules ; que par
ailleurs, M. X... ne rapporte aucune preuve dediétement invoqué sur les parties communes ;
gue la décision de fermer les autres emplacemeété prise lors d'une assemblée générale qui
s'est tenue le 30 avril 1998 et qui n'a fait I'dblfaucune contestation dans les délais prévus par
la loi de 1965 ; que M. X... ne justifie pas despdisitions du réglement de copropriété invoqué
par lui selon lesquelles ne peuvent étre votéedagiguestions inscrites a l'ordre du jour, pas
plus qu'il ne justifie de celle de son titre depiété non versé aux débats ; que le changement
de destination n'est pas davantage établi ;

ALORS D'UNE PART QUE ne constitue pas une décisipposable aux copropriétaires la
mention figurant dans un proces-verbal d'assembt&eérale de la réponse donnée a une
guestion non inscrite a l'ordre du jour et sans spieprécisé si elle a fait l'objet d'un vote de |

part des copropriétaires ; qu'il résulte du proegrbal des délibérations de I'assemblée générale
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des copropriétaires de la résidence ... du 30 4998 que la question de la fermeture des
emplacements de parking n'a pas été inscritedrd'atu jour mais a été abordée seulement dans
le cadre des « questions diverses » ; que le prer®sl ne mentionne pas qu'elle ait fait l'objet
d'un vote de la part des copropriétaires ; qu'dodéant M. X... de sa demande tendant a voir
juger que la prétendue autorisation donnée dansaraditions était dépourvue d'effet juridique
et en rejetant en conséquence sa demande de démaés ouvrages irrégulierement construits,
au motif inopérant de I'absence de contestatiocette « décision » dans les délais prévus par la
loi de 1965, la cour d'appel a violé les articl8se1 17 du décret du 17 mars 1967 et 42 de la loi
du 10 juillet 1965 ;

ALORS D'AUTRE PART QUE tout jugement doit étre méti; que le défaut de réponse a
conclusions équivaut a un défaut de motif ; quesdam mémoire ampliatif d'appel (p. 6), M.
X... faisait valoir que la fermeture des parkingstsdes travaux nécessitant la délivrance de
permis de construire qu'aucun des copropriétayastalos leurs parkings n'a sollicité de permis
de construire et que les constructions étaient doégulieres ; qu'en rejetant la demande de M.
X... tendant a voir ordonner la démolition de cesstructions illicites, sans répondre a ce moyen
péremptoire, la cour d'appel a violé l'article 485 code de procédure civile de Nouvelle-
Calédonie.



