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M. Chauvin (président), président
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Audience publique du jeudi 7 janvier 2016

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

Attendu, selon l'arrét attaqué (Nouméa, 5 juin 20d4de, M. et Mme X..., propriétaires dans le
lotissement « Les Jardins du Prieuré », constiawméapte notarié du 10 juillet 1986, estimant que
les travaux de construction d'un immeuble de ddagements entrepris apreés I'obtention d'un
permis de construire par la société V2 sur le Idbt8nétaient contraires aux dispositions
contractuelles de ce lotissement, ont assigné citéeté en interruption des travaux et
démolition des constructions réalisées ;

Sur le premier et le second moyens réunis, ci-agmasxe :

Attendu qu'ayant relevé que l'article premier dowtoent intitulé « reglement du lotissement »
avait pour objet de fixer les régles et les sedatud'intérét général imposées a toute personne
détenant ou occupant tout ou partie du lotisseraedtimposer leur reproduction intégrale dans
tout acte translatif ou locatif des parcelles, camia prévoyait l'article 7 du décret du 21
septembre 1951, que la disposition contestée figurdiarticle 16 de ce document, ne constituait
pas une regle d'urbanisme, mais une dispositiotindesa régir les rapports entre les colotis et
les modalités de vie en commun et que cette oigatait mentionnée dans l'acte d'acquisition
du lot n° 8 par la société V2, dressé le 16 fé\2i@d9 par la SCP notariale Lilliaz-Burtet, sous
un intitulé non équivoque « V-Cahier des chargebtssement, obligation de se conformer aux
dispositions du cahier des charges/ reglementtdesdément », la cour d'appel a souverainement
retenu, sans dénaturation, que les colotis avageméndu contractualiser les dispositions
susvisées du « réglement du lotissement » et iquaduble édifié par la société V2 sur le lot n°
8 était en contravention avec ces dispositions ;

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

PAR CES MOTIFS :
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REJETTE le pourvoi ;
Condamne la société V2 aux dépens ;
Vu l'article 700 du code de procédure civile, tejé¢s demandes ;

Ainsi fait et jugé par la Cour de cassation, temnse chambre civile, et prononceé par le président
en son audience publique du sept janvier deux seliee.

MOYENS ANNEXES au présent arrét
Moyens produits par la SCP Boulloche, avocat auxs€its, pour la société V2

Le premier moyen de cassation fait grief a I'am@tmatif attaqué d'avoir ordonné l'interruption
des travaux autorisés par permis de construirddhf/2878 accordé le 16 septembre 2010 sur le
lot n° 8 du lotissement du Jardin du Prieuré, ains la démolition des constructions édifiées
sur ce lot, apres avoir dit que l'article 16 duwdoent intitulé « reglement de lotissement a usage
d'habitation » établi le 10 avril 1986 constituaie stipulation contractuelle et non une
disposition de nature reglementaire ;

Aux motifs que le « réglement de lotissement a @sBigabitation » objet de la contestation voit
son objet défini (en son article ler) en ces terme&e présent réglement a pour objet de fixer
les regles et servitudes d'intérét général imposaeke lotissement. Il est opposable a quiconque
détient ou occupe a quelque titre que ce soitaaypartie dudit lotissement. Il doit étre rappelé
dans tout acte translatif ou locatif des parcepas reproduction in extenso a l'occasion de
chaque location, qu'il s'agisse d'une premiére evemt location, de revente ou locations
successives » ;

gu'il en résulte d'ores et déja clairement que aggurs ont entendu contractualiser ses
dispositions a supposer que le document en caussoitepas d'ores et déja de nature
contractuelle ;

gu'ensuite, le libellé de I'article ler ne fait qeproduire les dispositions du décret n° 51/ 1135
du 21 septembre 1951 réglementant les groupes dlitles et les lotissements en Nouvelle-
Calédonie (Journal officiel de la Nouvelle-Calédgri22/ 29 octobre 1951 p. 453 et s), modifié
successivement en 1990 (Délibération n° 109-901dadfit 1990, JONC, 25 septembre 1990, p.
2450) puis en 1999 ;

gu'en vertu du principe de spécialité |égislatigej régit le droit applicable en Nouvelle-
Calédonie, ce décret du 21 septembre 1951 con&itmeit applicable en l'espéce ;

qgue le décret du 21 septembre 1951 sous l'empaeella été constitué (par acte notarié du 10
juillet 1986) la SCI Hespérides en vue de l'acgioisi d'un terrain nu et la réalisation d'un
lotissement dénommeé « Les jardins du prieuré podis :

- en son article 2-5° que le projet de groupeshitaton ou de lotissement doit comporter un «
cahier des charges »,

- en son article 7 que : « les conditions du cates charges du groupe d'habitations ou du
lotissement doivent figurer... dans tous les aetggomesses de vente... le maire ou le président
de la commission municipale peut faire affichedleess conditions du cahier des charges... » ;
que force est de constater, qu'a s'en tenir a @nendination purement formelle, il n'existe pas
sous lI'empire du décret de 1951 de « reglementtsément », mais un « cahier des charges »
dont les stipulations (contractuelles) doivent fegudans les actes de vente ;

qu'ainsi, le fait que les notaires aient pu ometgese conformer a l'article 7 est sans incidence
sur la nature nécessairement contractuelle de ec&hier des charges » prévu par le décret de
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1951, ainsi que le confirme le fait qu'il résulesdieces produites que certains actes notariés de
vente mentionnent le contenu de ce cahier des ebdngproprement dénommé « reglement de
lotissement ») en précisant bien que ce « reglesheiitissement » contient les conditions du «
cahier des charges » ; que cela résulte notamnedlfaatie notarié du 16 aolt 2006 (pieéce n° 12)
établi entre les époux Y...et A..., par la SCP Beau Bernigaud, lequel précise en page 5 «
qu'un exemplaire du réglement de lotissement cantet@ant les conditions du cahier des charges
que la reproduction de l'arrété d'approbation peéeist demeuré ci-annexé aux présentes apres
mention » ;

qu'ainsi, le décret du 21 septembre 1951, moddiér ba premiére fois par la délibération du 31
aolt 1990, ne comporte aucune mention relative aasument pouvant étre dénommé «
reglement de lotissement », le décret ne faisdétedce qu'au « cahier des charges » ;

qu'il pourrait tout au plus s'en déduire le cana&ctemixte » des dispositions contenue dans ledit
document, s'il n'en résultait I'obligation (rapgel@ l'article 7 du décret de 1951) de
contractualiser ces dispositions en les reprodudans les actes de vente et de location, ce qui
leve tout doute possible sur la volonté des autdurdécret de 1951 d'en faire des dispositions
de nature contractuelle ;

qu'au demeurant, méme le document dénommé « regfiedee lotissement », établi par le
lotisseur du lotissement « Les Jardins du Prieuté 20 avril 1986, rappelle (en son article ler)
gue son contenu « doit étre rappelé dans tout taateslatif ou locatif des parcelles par
reproduction in extenso... », conformément a ce gréeoit l'article 7 du décret de 1951, sur
I'obligation de contractualiser les termes de celgudécret de 1951 désigne sous l'appellation «
cahier des charges » du lotissement ;

que, surabondamment, aux termes de l'article 1Zadle de procédure civile de Nouvelle-
Calédonie « le juge... doit donner ou restituer Exacte qualification aux faits et actes litigieux
sans s'arréter a la dénomination que les partiesesl propose » ;

qgu'en l'espece, et sans qu'il soit méme nécesdairequalifier la totalité du « réglement de
lotissement », il suffit de se borner a examinaditgposition contestée de ce document (I'article
16) ; que la clause objet du litige dont la nat{gedont le sens par voie de conséquence) est
discutée par les parties, constitue a I'évideneedisposition destinée a régir les rapports entre
co-lotis ;

gue cet article 16 ne constitue pas une réegle istigue ayant trait au coefficient d'occupation
des sols comme le laissent entendre les concludionstaire (sur la base de textes inapplicables
au cas d'espéce), mais d'une obligation ayantaritmodalités de vie en commun au sein du
lotissement, telles que voulues par les co-lotis tte la création dudit lotissement, ceux-ci ayant
voulu créer un environnement dépourvu de villas gléms et dimmeubles comportant un
ensemble de logements, et ayant souhaité donrearr doktissement, par la voie du contrat, une
configuration bien définie dans l'intérét de tous ;

qu'il s'en déduit le caractére clairement contelatie cette stipulation ;

qgue confirme cette volonté de contractualisatiofaleque dans l'acte d'acquisition du lot n° 8
par la société V2, établi le 16 février 2009 paB@P notariale Lilliaz-Burtet (piece n° 22), entre
les époux Z...et la société V2 il est rappelé lessigides et charges sur le lot résultant
notamment du « cahier des charges » (acte notagé p) ; que cette mention confirme
l'existence, a I'époque, dans l'esprit du notaiien cahier des charges dont I'existence est
aujourd’hui déniée ; qu'il s'en déduit encore daegluéreur a été informé, par I'acte notarié, de
I'existence d'un « cahier des charges » appelaesaairement des dispositions contractuelles ;
qgu'au demeurant la référence a ce « cahier degaharrésulte encore de l'acte de liquidation
partage des 28, 30 et 31 juillet et 6 aolt 199Zaporcléture de la liquidation de la SCI
Hespérides (piéce n° 23) ;

gu'en effet, cet acte évoque, en page 31, soustituné non équivoque « V-Cahier des charges
du lotissement » l'obligation de se conformer « digpositions du cahier des charges/ réglement
de lotissement », expression dont la formulatio@éma hybride, confirme la nature contractuelle
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des stipulations dudit document, l'article 16 dergens et la portée sont discutées par les parties
et dont linterprétation par le juge du fond estasSaire et exclusive de tout grief de
dénaturation, relevant a I'‘évidence d'une dismmsitontractuelle pour les motifs ci-dessus
eXposes ;

gu'il est établi et non contesté sérieusement '‘queneuble que la société V2 édifie sur le lot n°

8 du lotissement « Les Jardins du Prieuré » lestomtravention des dispositions de l'article 16
du « reglement de lotissement » qui prohibe ce tigeonstruction ;

qu'il convient donc d'infirmer en totalité le jugem déféré et, statuant a nouveau, de faire droit
a la demande de suspension des travaux (soussstetide démolition (arrét, pages 4 a 6) ;

Alors, de premiere part, que lorsqu'un plan d'udrae directeur a été approuvé, les regles
d'urbanisme contenues dans les documents apprduwestissement cessent de s'appliquer au
terme de dix années a compter de l'autorisationlotie ; que pour admettre la nature
contractuelle de l'article 16 du réglement de s&tisent, la cour d'appel a retenu que cette
disposition ne constituait pas une régle urbanistigt que le cahier des charges prévu par le
décret n° 51/ 35 du 21 septembre 1951 aurait wactzre exclusivement contractuel en raison de
I'obligation, imposée par ce texte, de le repraddans les actes de vente ou de location ; qu'en
statuant ainsi, tout en relevant que cette disposiétait contenue dans le reglement du
lotissement, la cour d'appel a violé l'article 22ld délibération n° 28-2006/ APS du 27 juillet
2006 ;

Alors, en outre, que la seule reproduction ou noentflt-elle imposée, d'un reglement de
lotissement dans un acte de vente ou de locaterconfere pas a ce réglement un caractére
contractuel ; qu'en retenant la nature contracuell reglement de lotissement litigieux au
constat inopérant que le reglement du lotissemevopait lui-méme sa reproduction dans tous
les actes translatifs ou locatifs des parcellestadt effectivement reproduit dans certains d'entre
eux, la cour d'appel a privé sa décision de bagddéu regard de l'article 22 de la délibération
n°® 28-2006/ APS du 27 juillet 2006 ;

Alors enfin que le juge a l'obligation de ne pasatérer les documents de la cause, notamment
par omission ; qu'il ne peut omettre ou refusepdre en compte certaines des stipulations,
claires et précises, d'un écrit ; que pour en dédyile le document approuvé du lotissement,
dénommé « reglement de lotissement a usage d'tiabitq était en réalité un cahier des charges
dont l'existence avait été portée a la connaissdeckacquéreur, la cour d'appel a relevé que
I'acte d'acquisition du lot n° 8 par la sociétedtR16 février 2009 rappelait que les servitudes et
charges sur le lot résultaient notamment du cathésr charges (acte notarié page 5) ; qu'en
isolant ainsi, dans le titre d'acquisition de laRRAV2, une clause de style relative aux
déclarations des comparants a un acte antérieurt gudinexistence d'autres servitudes que
celles pouvant résulter de I'urbanisme, de ladeija situation naturelle du lieu, du cahier des
charges du lotissement et que celles énoncées lagtésignation de certains lots, et en ignorant
les mentions de ce méme acte d'acquisition figumntparagraphe « LOTISSEMENT »
rappelant expressément l'existence, sous la déationnde réglement de lotissement, du
document litigieux (page 6, premier paragrapheyolar d'appel en a dénaturé par omission les
termes, clairs et précis, en violation des artidé84 du code civil et ler du ler protocole
additionnel & la convention européenne des dreitfidmme.

Le second moyen de cassation fait grief a l'arti&igaé d'avoir débouté la SARL V2 de sa
demande tendant a la condamnation des époux M. payer la somme de 20. 000. 000 F. CFP
en réparation du préjudice a elle causée par lgpelabusif, aprés avoir dit que l'article 16 du
document intitulé « reglement de lotissement a eisdibabitation » établi le 10 avril 1986
constituait une stipulation contractuelle et noe disposition de nature reglementaire ;
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Aux motifs que le « réglement de lotissement a @sBigabitation » objet de la contestation voit
son objet défini (en son article ler) en ces terme&e présent réglement a pour objet de fixer
les regles et servitudes d'intérét général imposéeke lotissement. Il est opposable a quiconque
détient ou occupe a quelque titre que ce soitaaypartie dudit lotissement. Il doit étre rappelé
dans tout acte translatif ou locatif des parcepas reproduction in extenso a l'occasion de
chaque location, qu'il s'agisse d'une premiére evemt location, de revente ou locations
successives » ;

gu'il en résulte d'ores et déja clairement que aggurs ont entendu contractualiser ses
dispositions a supposer que le document en causesoitepas d'ores et déja de nature
contractuelle ;

gu'ensuite, le libellé de I'article ler ne fait qeproduire les dispositions du décret n° 51/ 1135
du 21 septembre 1951 réglementant les groupes dlitles et les lotissements en Nouvelle-
Calédonie (Journal officiel de la Nouvelle-Calédgri22/ 29 octobre 1951 p. 453 et s), modifié
successivement en 1990 (Délibération n° 109-901dadfit 1990, JONC, 25 septembre 1990, p.
2450) puis en 1999 ;

gu'en vertu du principe de spécialité |égislatigej régit le droit applicable en Nouvelle-
Calédonie, ce décret du 21 septembre 1951 con&itmeit applicable en l'espéce ;

que le décret du 21 septembre 1951 sous l'empaeella été constitué (par acte notarié du 10
juillet 1986) la SCI Hespérides en vue de l'acgioisi d'un terrain nu et la réalisation d'un
lotissement dénommeé « Les jardins du prieuré podis :

- en son article 2-5° que le projet de groupeshditaton ou de lotissement doit comporter un «
cahier des charges »,

- en son article 7 que : « les conditions du cates charges du groupe d'habitations ou du
lotissement doivent figurer... dans tous les aetggomesses de vente... le maire ou le président
de la commission municipale peut faire affichedles conditions du cahier des charges... » ;
que force est de constater, qu'a s'en tenir a @nendination purement formelle, il n'existe pas
sous lI'empire du décret de 1951 de « reglementtsément », mais un « cahier des charges »
dont les stipulations (contractuelles) doivent fegudans les actes de vente ;

qu'ainsi, le fait que les notaires aient pu ometgese conformer a l'article 7 est sans incidence
sur la nature nécessairement contractuelle de ec&hier des charges » prévu par le décret de
1951, ainsi que le confirme le fait qu'il résulesdgieces produites que certains actes notariés de
vente mentionnent le contenu de ce cahier des ebdingproprement dénommé « reglement de
lotissement ») en précisant bien que ce « reglegefdtissement » contient les conditions du «
cahier des charges » ; que cela résulte notamneedigatie notarié du 16 ao(t 2006 (piéce n° 12)
établi entre les époux Y...et A..., par la SCP Beau Bernigaud, lequel précise en page 5 «
gu'un exemplaire du réglement de lotissement cantei@ant les conditions du cahier des charges
que la reproduction de l'arrété d'approbation peeeist demeuré ci-annexé aux présentes apres
mention » ;

qu'ainsi, le décret du 21 septembre 1951, moddiér ba premiere fois par la délibération du 31
aolt 1990, ne comporte aucune mention relative alasument pouvant étre dénommeé «
reglement de lotissement », le décret ne faisd@te®ce qu'au « cahier des charges » ;

qu'il pourrait tout au plus s'en déduire le canactémixte » des dispositions contenue dans ledit
document, s'il n'en résultait l'obligation (rapgel@ l'article 7 du décret de 1951) de
contractualiser ces dispositions en les reprodudans les actes de vente et de location, ce qui
leve tout doute possible sur la volonté des autdurdécret de 1951 d'en faire des dispositions
de nature contractuelle ;

qu'au demeurant, méme le document dénommé « regfietee lotissement », établi par le
lotisseur du lotissement « Les Jardins du Prieuté 20 avril 1986, rappelle (en son article ler)
que son contenu « doit étre rappelé dans tout taateslatif ou locatif des parcelles par
reproduction in extenso... », conformément a ce mpéeoit l'article 7 du décret de 1951, sur
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I'obligation de contractualiser les termes de celgudécret de 1951 désigne sous l'appellation «
cahier des charges » du lotissement ;

que, surabondamment, aux termes de l'article 1Zadle de procédure civile de Nouvelle-
Calédonie « le juge... doit donner ou restituer Exacte qualification aux faits et actes litigieux
sans s'arréter a la dénomination que les partiesesl propose » ;

gu'en l'espece, et sans qu'il soit méme nécesdairequalifier la totalité du « réglement de
lotissement », il suffit de se borner a examinaditgposition contestée de ce document (I'article
16) ; que la clause objet du litige dont la nat{gedont le sens par voie de conséquence) est
discutée par les parties, constitue a I'évideneedisposition destinée a régir les rapports entre
co-lotis ;

que cet article 16 ne constitue pas une régle istigune ayant trait au coefficient d'occupation
des sols comme le laissent entendre les concludionstaire (sur la base de textes inapplicables
au cas d'espéce), mais d'une obligation ayantaritmodalités de vie en commun au sein du
lotissement, telles que voulues par les co-lotis tte la création dudit lotissement, ceux-ci ayant
voulu créer un environnement dépourvu de villas gléms et dimmeubles comportant un
ensemble de logements, et ayant souhaité donrearr doktissement, par la voie du contrat, une
configuration bien définie dans l'intérét de tous ;

qu'il s'en déduit le caractére clairement contelatie cette stipulation ;

gue confirme cette volonté de contractualisatiofaleque dans l'acte d'acquisition du lot n° 8
par la société V2, établi le 16 février 2009 paB@P notariale Lilliaz-Burtet (piece n° 22), entre
les époux Z...et la société V2 il est rappelé lessigides et charges sur le lot résultant
notamment du « cahier des charges » (acte notagé p) ; que cette mention confirme
I'existence, a I'époque, dans l'esprit du notadien cahier des charges dont I'existence est
aujourd’hui déniée ; qu'il s'en déduit encore daegléreur a été informé, par I'acte notarié, de
I'existence d'un « cahier des charges » appelaesaairement des dispositions contractuelles ;
gu'au demeurant la référence a ce « cahier degaharrésulte encore de l'acte de liquidation
partage des 28, 30 et 31 juillet et 6 aolt 199Zaporcléture de la liquidation de la SCI
Hespérides (piéce n° 23) ;

gu'en effet, cet acte évoque, en page 31, soustituné non équivoque « V-Cahier des charges
du lotissement » l'obligation de se conformer « digpositions du cahier des charges/ réglement
de lotissement », expression dont la formulatio@éma hybride, confirme la nature contractuelle
des stipulations dudit document, l'article 16 dergens et la portée sont discutées par les parties
et dont linterprétation par le juge du fond estessaire et exclusive de tout grief de
dénaturation, relevant a I'évidence d'une dismmsitontractuelle pour les motifs ci-dessus
eXpPOosEs ;

qu'il est établi et non contesté sérieusement '‘queneuble que la société V2 édifie sur le lot n°
8 du lotissement « Les Jardins du Prieuré » lestomtravention des dispositions de l'article 16
du « reglement de lotissement » qui prohibe ce tigoeonstruction ;

gu'il convient donc d'infirmer en totalité le jugem déféré et, statuant a nouveau, de faire droit
a la demande de suspension des travaux (soushésieti de démolition (arrét, pages 4 a 6) ;

Alors, de premiere part, que lorsqu'un plan d'udraa directeur a été approuvé, les regles
d'urbanisme contenues dans les documents apprdwéotissement cessent de s'appliquer au
terme de dix années a compter de l'autorisationlotie ; que pour admettre la nature
contractuelle de l'article 16 du réglement de sstisent, la cour d'appel a retenu que cette
disposition ne constituait pas une regle urbanistigt que le cahier des charges prévu par le
décret n° 51/ 35 du 21 septembre 1951 aurait wactaEre exclusivement contractuel en raison de
l'obligation, imposée par ce texte, de le repraddens les actes de vente ou de location ; qu'en
statuant ainsi, tout en relevant que cette disposiétait contenue dans le réglement du
lotissement, la cour d'appel a violé l'article 22ld délibération n°® 28-2006/ APS du 27 juillet
2006 ;
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Alors, en outre, que la seule reproduction ou noentflt-elle imposée, d'un reglement de
lotissement dans un acte de vente ou de locaterconfere pas a ce réglement un caractére
contractuel ; qu'en retenant la nature contractugdl I'article 16 du réglement de lotissement
litigieux au constat inopérant que le reglement ldtissement prévoyait lui-méme sa
reproduction dans tous les actes translatifs oatifisc des parcelles et était effectivement
reproduit dans certains d'entre eux, la cour dlagpeivé sa décision de base Iégale au regard de
I'article 22 de la délibération n° 28-2006/ APS2fujuillet 2006 ;

Alors enfin que le juge a l'obligation de ne parsatérer les documents de la cause, notamment
par omission ; qu'il ne peut omettre ou refusepdre en compte certaines des stipulations,
claires et précises, d'un écrit ; que pour en dédyiie le document approuvé du lotissement,
dénommé « reglement de lotissement a usage d'tiabita était en réalité un cahier des charges
dont l'existence avait été portée a la connaissdeckacquéreur, la cour d'appel a relevé que
I'acte d'acquisition du lot n° 8 par la sociéte 16 février 2009 rappelait que les servitudes et
charges sur le lot résultaient notamment du cathésr charges (acte notarié page 5) ; qu'en
isolant ainsi, dans le titre d'acquisition de laRRAV2, une clause de style relative aux
déclarations des comparants a un acte antérieurt gudinexistence d'autres servitudes que
celles pouvant résulter de I'urbanisme, de ladeija situation naturelle du lieu, du cahier des
charges du lotissement et que celles énoncées lagtésignation de certains lots, et en ignorant
les mentions de ce méme acte d'acquisition figumntparagraphe « LOTISSEMENT »
rappelant expressément l'existence, sous la déationnde réglement de lotissement, du
document litigieux (page 6, premier paragrapheyolar d'appel en a dénaturé par omission les
termes, clairs et précis, en violation des artidé84 du code civil et ler du ler protocole
additionnel & la convention européenne des dreitfidmme.



