COUR DE CASSATION
CHAMBRE CIVILE 3

N° de pourvoi: 08-10583 REPUBLIQUE FRANCAISE

M. Lacabarats (président), président AU NOM DU PEUPLE FRANCAIS
SCP Bachellier et Potier de La Varde, SCP

Richard, avocat(s)

Audience publique du mardi 17 mars 2009 Rejet

Non publié au bulletin

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

Sur le premier moyen, ci-aprés annexe :

Attendu qu'ayant constaté que les locataires avaéalisé des travaux que pour une
équivalence de l'ordre de quatre ans et deux nwisykrs et qu'ils n‘entendaient pas exécuter
d'autres travaux la cour d'appel a, sans dénaioragt sans viser la clause résolutoire,
souverainement retenu que les manquements commite$pgreneurs qui portaient sur une
obligation essentielle du contrat, justifiaienptenoncé de la résiliation du balil ;

D'ou il suit que le moyen n'est pas fondé ;

Sur le second moyen, ci-aprés annexeé :

Attendu qu'ayant constaté que Mme X... sollicitait débouté des demandes des
preneurs et relevé qu'aucun élément du dossiabhisdait I'existence d'un accord amiable lié a
l'occupation du studio par la bailleresse selomdéglle devait en assumer les charges, la cour
d'appel, qui n'a pas modifié I'objet du litige, @ mjeter la demande en remboursement de
charges présentée par les preneurs ;

D'ou il suit que le moyen n'est pas fondé ;

PAR CES MOTIFS :

REJETTE le pourvoi ;

Condamne, ensemble, MM. Y... et Z... aux dépens ;

Vu l'article 700 du code de procédure civile, canda, ensemble, MM. Y... et Z... a
payer a Mme X... la somme de 2 500 euros ; regiiemande de MM. Y... et Z... ;
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Ainsi fait et jugé par la Cour de cassation, temse chambre civile, et prononceé par le
président en son audience publique du dix-sept deurs mille neuf.

MOYENS ANNEXES au présent arrét.
Moyens produits par la SCP Richard, avocat aux €gour MM. Y... et Z....
PREMIER MOYEN DE CASSATION

IL EST FAIT GRIEF a l'arrét attaqué d'avoir pronéna résiliation du bail, d'avoir fixé
le montant de l'indemnité d'occupation et d'avejeté les demandes de Messieurs Z... et Y... en
réparation de leur préjudice financier et moral ;

AUX MOTIFS QUE c'est sans dénaturer l'accord detigzaque le premier juge a pu
considérer que la contrepartie de 'occupationlidex était la réalisation de travaux et que les
locataires ne s'étaient pas acquittés de cettgatigin dans les termes convenus ; que le bail
signé le 29 mars 2000 stipule expressément « gusol@mes investies par les preneurs dans les
villas n° 4 et n° 6 correspondent a 120 mois d'egaur le loyer de la villa n° 6 » ; que la seule
ambiguité tient a I'emploi des termes « ayantsédl rénovation totale des villas n° 4 et n° 6 »,
ce dont les appelants déduisent que la réalisdesn® 600 000 FCFP (soit 120 mois de loyer)
serait un fait acquis, que la signature du baildvai donc quitus et reconnaissance du paiement
de cette somme, et que la contrepartie réelletstans la valorisation des actifs de Madame X...

; que, cependant, la Cour considere qu'une telbeprétation se heurte aux termes du contrat et
n'est soutenue par aucun élément objectif ; qumniase litigieuse qui est partiellement exacte
pour la villa n° 4 doit étre considérée comme unticgpation de ce qui va se dérouler ; que cette
analyse est confirmée : - par les termes similaltepremier contrat du 16 juin 1999 ainsi rédigé
« les preneurs ayant pris en charge la rénovatitalet de la villa pour un montant total de
3.200.000 FCFP », rénovation correspondant nécessant a des travaux a venir, les appelants
rappelant dans leur chronologie des faits pourdesme juin 1999 (conclusions du 26 juin 2005)
« Il est convenu, apres visite de la villa n° 4e das susnommeés y feront divers travaux de
rénovation évalués a 3.200.000 FCFP, ce tel qué awtbail » ; - par les propres termes des
conclusions des appelants (conclusions du 26 Q@b 2. 4) relatives au mois de mars 2000 lors
de la signature du second contrat, « la villa n’ri&cessite divers travaux ...il est convenugu'il
seront pris en charge par Messieurs Z... et Y..que la position soutenue par les appelants est
par ailleurs contredite par leur propre affirmatdmla réalisation de 2 290 689 FCFP de travaux
dans la villa n° 6 ; que la Cour, qui ne compread pourquoi les prétendus avantages financiers
apportés a Madame X... n‘auraient pu faire I'othjg@te prise en compte expresse dans le contrat
- la cause n'en étant pas illicite -, n'admettialigxistence d'une compensation contractuelle a ce
titre et retiendra donc que la location de la wilfa6 se compensait, d'une part, avec les travaux
déja réalisés sur la villa n° 4, d'autre part, daec@alisation prévue de travaux sur la villa n° 6
gu'il convient donc de déterminer le montant desaux réalisés pour vérifier le respect des
obligations contractuelles ; que le total des twavqui sera retenu pour les deux villas s'établit a
3601 116 FCFP + 445 804 FCFP = 4 046 920 FCFRI résulte du dossier, d'une part, que les
locataires n'ont réalisé de travaux que pour umnivabtpnce de l'ordre de 4 ans et deux mois de
loyers (étant observé que, dans la réalité, ilsomatpé les lieux a compter du 16 juin 1999),
d'autre part, qu'ils n'entendaient pas réaliseutrda travaux puisqu'ils soutiennent que la
contrepartie des loyers jusqu'en 2010 était déjiverde par la valorisation des actifs de la
bailleresse ; que la sommation interpellative dud8tembre 2004 sommant les locataires de
justifier des travaux dans la villa, constituaittant que de besoin une mise en demeure d'avoir a
respecter les obligations contractuelles a laquletl@a pas été donné suite ; qu'il y a donc lieu d
considérer que les consorts Y... et Z... n'ontrpapecté les obligations contractuelles mises a
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leur charge et que la résiliation du bail doit &omfirmée ; qu'il en découle que le jugement
déféré sera confirmé en ce gu'il a débouté lesorts¥... et Z... de leur demande de dommages-
intéréts au titre d'un préjudice moral et qu'ilsosé déboutés de leur demande de préjudice
financier formée en stade d'appel ;

1°) ALORS QUE le bail du 23 mars 2000 prévoit daes stipulations relatives au prix
du loyer que « les preneurs ayant realisé la rémyvaotale des villas n° 4 et 6 (...), il est
expressément convenu entre le bailleur et les prerge les sommes investies par les preneurs
dans les villas n° 4 et n° 6 correspondent a cagt\(120) mois d'avance sur le loyer dans la
villa n° 6, objet du présent bail » ; qu'il résulte cette clause claire et précise que la réaisati
des 9 600 000 FCFP de travaux, correspondant amb20de loyers, était un fait acquis a la date
de signature du bail ; qu'en affirmant néanmoins tps parties étaient convenues que « la
location de la villa n° 6 se compensait, d'une,@aréc les travaux déja réalisés sur la villa n° 4,
d'autre part, avec la réalisation prévue de travauxla villa n°® 6 », pour en déduire que les
locataires ne s'étaient pas acquittés de leur atiig relative a réalisation de travaux sur laavill
n° 6, la Cour d'appel a dénaturé les termes aipgécis du bail, en violation de l'article 1134
du Code civil ;

2°) ALORS QUE, subsidiairement, en affirmant quesMleurs Z... et Y... avaient
manqué a leurs obligations contractuelles concérbexecution de travaux pour un montant
équivalent a 120 mois de loyers, dés lors qudsaient réalisé des travaux que pour un montant
équivalent a 50 mois de loyers, sans constatds @uiraient été tenus d'exécuter l'intégralité des
travaux avant le terme du bail, la Cour d'appetieépsa décision de base |égale au regard de
I'article 1134 du Code civil ;

3°) ALORS QUE, a titre également subsidiaire, |é 8a 23 mars 2000 ne stipule pas
de clause résolutoire en cas d'inexécution deadsawnis a la charge des preneurs, la seule
clause résolutoire prévue par le bail ayant tnaitlé@faut de paiement d'un terme de loyer ; qu'en
relevant néanmoins, pour prononcer la résiliationbail, que Messieurs Z... et Y... avaient
manqué a leurs obligations contractuelles et ava&gnvainement mis en demeure d'avoir a les
respecter, bien que cette mise en demeure n'a&tmmorter I'acquisition d'une clause résolutoire
qui n'existait pas, la Cour d'appel a violé legkas 1134 et 1184 du Code civil ;

4°) ALORS QUE, tres subsidiairement, en I'absereelduse résolutoire, le juge, saisi
par le bailleur d'une demande en résiliation juiei d'un bail, se prononce au regard de la
gravité des manquements du preneur a ses obligatigmen se bornant néanmoins a constater,
pour prononcer la résiliation du bail, que Messiedr.. et Y... n‘avaient pas respecté leurs
obligations contractuelles, sans exercer son pougt@ppréciation sur la gravité de leurs
manquements, la Cour d'appel a violé l'article 1d@4€ode civil.

SECOND MOYEN DE CASSATION

IL EST FAIT GRIEF a l'arrét attaqué d'avoir reje@emande de Messieurs Z... et Y...,
tendant a voir condamner Madame X... a leur rengssua somme de 275 000 FCFP au titre
d'un trop percu sur les charges locatives ;

AUX MOTIFS QU'il résulte des termes du bail que lesataires devaient régler une
provision mensuelle de 5 000 FCFP ; qu'aucun élémdaendossier n'établit I'existence d'un
accord amiable lié a I'occupation de son studidgaailleresse, selon lequel c'est elle qui devait
assumer cette charge en contrepartie ; que ce psintlénié par Madame X... et que les
locataires n'ont d'ailleurs émis aucune protestdtiosqu'ils ont réglé les charges en retard le 6
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décembre 2004, le courrier de Monsieur Z... du &2ethbre 2004 a I'Agence Geénérale

n'‘évoquant que les fuites d'eau de la piscineilsquit eux-mémes admis sur sommation qu'ils
devaient la somme de 330 000 FCFP gu'ils ont régigeen conséquence, a défaut de preuve,
les appelants seront déboutés de cette demandanib®ursement sur lequel le Tribunal n'avait

pas statué ;

ALORS QUE le juge ne peut méconnaitre les limiteditige, telles qu'elles résultent
des prétentions des parties ; qu'en affirmant néarsrgue Madame X... niait I'existence de
I'accord amiable invoqué par les preneurs, selqueleelle devait supporter les provisions pour
charges en contrepartie de I'occupation d'un stddits la villa n° 6, bien gqu'elle n'ait, & aucun
moment, contesté cet accord, la Cour d'appel a mméctes termes du litige, en violation des
articles 4 et 7 du Code de procédure civile dedavelle-Calédonie.

Décision attaquée : Cour d'appel de Nouméa du [@ésdre 2007



