COUR D’APPEL DE NOUMEA

RG : 06/606 REPUBLIQUE FRANCAISE

Michelle FONTAINE, Présidente de Chambre AU NOM DU PEUPLE FRANCAIS

Roland POTEE, Conseiller
Marie-Florence BRENGARD, Conseiller

Mickaela NIUMELE Greffier

ARRET du 11 octobre 2007

Décision attaquée rendue le : : 16 Octobre 2006

Juridiction : Tribunal de premiere instance de NCEM

Date de la saisine : 24 Novembre 2006

Ordonnance de cloture : 08 aolt 2007

PARTIES EN CAUSE DEVANT LA COUR

APPELANTE

LA SELARL Mary-Laure GASTAUD, és qualité de mandeddiquidateur de la SARL
ERYANI 15 rue Colnett - Immeuble LE PENELOPE - MoRool BP 3420 - 98846 NOUMEA
CEDEX

représentée par la SELARL de GRESLAN-BRIANT, avecat

INTIMEE

S.C.I. DE NOUVELLE CALEDONIE DITE S.I.C prise en lpersonne de son
représentant Iégal 15 rue Guynemer - BP.K5 qudrtén - 98800 NOUMEA

représentée par la SELARL REUTER-de RAISSAC, awcat

Débats : le 06 septembre 2007 en audience pubtiqueoland POTEE, Conseiller, a
présenté son rapport,

A l'issue des débats, la Présidente a déclaré’gffaite était mise en délibéré et que le
dossier avec l'arrét serait remis au greffe le &tblore 2007 en application de l'article 451 du
Code de procédure civile de la Nouvelle-Calédonie.
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Le dossier avec l'arrét a été remis au greffe ddte susdite et signé par Michelle
FONTAINE, Présidente, et par Mickaela NIUMELE, Gref, présent lors de la remise au
greffe.

PROCEDURE DE PREMIERE INSTANCE

Par jugement du 16 octobre 2006 auquel il est nghymour I'exposé de I'objet du
litige, des moyens et prétentions des parties ¢ geocédure de premiere instance, le Tribunal
de Premiére Instance de NOUMEA statuant sur lesaddes formées contre la Société
Immobiliére de Nouvelle-Calédonie (SIC) par la SAERRYANI, reprises et modifiées par la
SELARL Mary-Laure GASTAUD es qualités de Mandatdirqguidateur de cette société, a
débouté celle-ci de I'ensemble de ses demandegeté ta demande d’indemnité de la SIC pour
frais de procédure.

PROCEDURE D'APPEL

La SELARL Mary-Laure GASTAUD, es qualités, a réguiment formé appel le 24
novembre 2006 du jugement signifié le 27 octobi@c2flont elle sollicite I'infirmation dans son
mémoire ampliatif du 23 février 2007 en demandalat @our de condamner la SIC a payer a la
SARL ERYANI la somme de 133.813.677 FCFP a titreddenmages et intéréts et celle d’'un
million FCFP au titre des frais irrépétibles.

L’'appelante fait grief au jugement attaqué d’aveiconnu que la SIC avait manqué a
son obligation d’information pré-contractuelle sur élément déterminant du contrat tout en
rejetant sa demande au motif que le caracteretioterel de la réticence de la SIC n’étaient pas
démontré.

La SELARL Mary-Laure GASTAUD soutient en effet duie fait pas de doute que la
SIC s’est gardée d’informer la SARL ERYANI, avaatdignature du bail commercial, qu’elle
devait réaliser prochainement d’importants travalex réhabilitation dans la cité Pierre
LENQUETTE ou se situe le libre service alimentais®ec de graves nuisances en terme
d’achalandage et d’accés de la clientéle, circostgui aurait a I'évidence dissuadé la locataire
de contracter si elle I'avait connue avant la sigreadu bail.

L’appelante considere en revanche, a l'inverse rémger juge, que cette réticence est
nécessairement dolosive sans qu'il soit besoin denodtrer son caractére intentionnel
lorsqu’elle porte, comme c’est le cas, sur un élé@ngeie le co-contractant aurait dd connaitre
avant de s’engager.

La SELARL Mary-Laure GASTAUD précise que si elleadvsu qu’'une grande partie
de sa clientéle allait disparaitre et que les aaoémagasin allaient progressivement fermer, elle
n’aurait ni signé le bail commercial, ni achetédieds de commerce qui lui est lié.

Elle affirme donc que le dol de la SIC est causaukté a la fois du bail conclu avec la
SIC et de la cession du fonds de commerce conalae & SARL SAGIE puisque le dol a
provogqué une erreur, commune aux deux partiescdel’de cession, sur I'existence du balil
commercial, ce qui ouvre a la SARL ERYANI une actem indemnisation contre la SIC dans la
mesure ou le fonds de commerce a été cédé daadrie de la liquidation.



RG : 06/606 3

L’'appelante détaille le préjudice subi de ces clgfelle fixe a 21.177.582 FCFP au
titre du bail, 48.500.000 FCFP au titre de la déjptéon du fonds de commerce et 64.136.095
FCFP au titre des frais engagés pour I'exploitatience fonds soit un total de 133.813.677
FCFP.

Elle réclame cette méme somme a titre subsidiairéesfondement de la responsabilité
contractuelle de la SIC en raison de la violatiangelle ci de son obligation d’'information et de
ses conséquences financieres.

La SIC conclut le 21 mai 2007 a la confirmationjdgement et elle réclame 350.000
FCFP au titre des frais irrépétibles.

Elle note qu’elle ne peut étre condamnée comme déamtionne le dispositif des
conclusions de l'appelante, a des dommages etéistéu profit d’'une société liquidée qui
n'existe plus et elle prend acte que ce méme dispalandonne la demande de nullité du bail
du 2 octobre 2000.

La SIC développe ensuite son argumentation inipaler affirmer qu’il n’est démontré
aucun lien de causalité entre la réhabilitationlaleité Pierre LENQUETTE et la fermeture
progressive du commerce de la SARL ERYANI qui rieseh réalité de plusieurs circonstances,
soit internes comme le mauvais accueil du géranthkerté des prix ou la présence de clients
alcoolisés devant le magasin, soit externes commstdllation de la concurrence et les
limitations de la vente d’alcool a emporter.

Méme si tel était le cas, la SIC conteste I'exiseed’un dol par la violation de son
obligation d’information pré-contractuelle en affiant d’abord que la SARL ERYANI était
parfaitement informée de I'imminence des travawdvps puisqu’elle était locataire depuis 1994
d’'un autre local commercial installé dans la ditéquenté par des habitants des lieux informés
comme elle de ces travaux par différentes pubtinatnotamment dans la presse locale.

La SIC soutient qu'en tout état de cause, contrarg a la thése défendue par
I'appelante, la jurisprudence considere qu’'une tuadle réticence n’est dolosive que si elle est
intentionnelle, ce qui n'est pas démontré en I'esgg@omme I'a justement retenu le premier juge.

L’intimée invoque aussi I'absence de fondementadddmande subsidiaire sur le plan
de la responsabilité contractuelle.

Elle affirme en effet qu'une telle demande ne p&appliquer a une obligation preé-
contractuelle dont la sanction est la nullité daotcat et/ou la responsabilité délictuelle alors que
I'obligation contractuelle d’information vise la twe exécution du contrat et peut seule donner
lieu & engagement de la responsabilité contraetaalhs les termes des articles 1147 et suivants
du code civil.

Enfin, sur le préjudice avancé par l'appelanteSI&€ reléve I'absence de lien de
causalité entre la perte de valeur du fonds de anceret les travaux réalisés par la SIC ainsi
que le caractere approximatif de I'évaluation dgecgerte.

L’ordonnance de cl6ture a été rendue le 8 aolt.2007
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MOTIFS DE LA DECISION

Dans I'hypothése ou les travaux de réhabilitatian ld cité Pierre LENQUETTE
seraient a l'origine de la déconfiture de la s@&iBRYANI, il n'est pas démontré, comme l'a
exactement indiqué le premier juge, que la SiCiadeafacon intentionnelle, omis d’informer la
société ERYANI avant la signature du bail commédei& octobre 2000, des travaux et de leurs
conséquences notamment en terme de réduction doreate résidents.

Il a en effet été souligné le fait déterminant dmesociété ERYANI exploitait depuis
1994, un commerce alimentaire dans la méme cité, gibail auprés de la SIC qui pouvait
|égitimement penser, compte tenu de la publicittnée au projet de réhabilitation, que la
société ERYANI, avant de s’engager sur un bail paursecond commerce alimentaire, était
informée du projet et de ses conséquences comnesrpigvisibles.

A défaut de réticence dolosive dont le caracteteniionnel doit toujours étre démontré
en la matiere, les demandes d’'indemnisation dg&mte ne peuvent prospérer.

Il en est de méme de la demande subsidiaire fosdé& responsabilité contractuelle
de la SIC qui ne saurait au surplus étre engagée P violation d’'une obligation
précontractuelle.

Le jugement attaqué sera en conséquence confirfigppelante versera a l'intimée
une indemnité de 150.000 FCFP au titre des fradpétibles.

PAR CES MOTIFS

La Cour, statuant par arrét contradictoire déposgreffe ;

Confirme le jugement du 16 octobre 2006, y ajoutant

Condamne l'appelante es qualités a verser a I'egimne indemnité de cent cinquante
mille (150.000) FCFP au titre des dispositions’deditle 700 du code de procédure civile de la

Nouvelle-Calédonie ;

Condamne l'appelante, és qualités, aux dépensdisteaction au profit de la SELARL
d’avocats REUTER-de RAISSAC, sur sa demande eaomation de droit.

Et signé par Michelle FONTAINE, Présidente, et plickaela NIUMELE, Greffier
présent lors de la remise du dossier avec l'aturéfraffe.

LE GREFFIER LE PRESIDENT



