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représentée par Me Patrick ARNON

COMPOSITION DE LA COUR :

L'affaire a été débattue le 16 Aolt 2012, en awdigrublique, devant la cour composée de :

Bertrand DAROLLE, Président de Chambre, président,

Francois BILLON, Conseiller,

Régis LAFARGUE, Conseiller,

qui en ont délibéré,

Bertrand DAROLLE, Président de Chambre, ayant pitésson rapport.

Greffier lors des débats : Mikaela NIUMELE

ARRET : contradictoire,

- prononcé publiguement par mise a dispositioriateél au greffe de la Cour, les parties en
ayant été préalablement avisées dans les condfirénsies a l'article 451 du code de procédure
civile de la Nouvelle-Calédonie,

- signé par Bertrand DAROLLE, président, et par &dila NIUMELE, greffier, auquel la minute
de la décision a été transmise par le magistrattagre.

PROCEDURE DE PREMIERE INSTANCE

Par acte sous seings privés en date du 20 féd@erl2 SCI DIOXYDE 2, aux droits de laquelle
déclare se trouver la SCI PROJET, a donné a béil @les locaux a usage professionnel situés
au Mont Dore, centre commercial de la Coulée, pmardurée de deux ans, moyennant un loyer
mensuel de 142 000 fr. Cfp, outre une provisionchiarges locatives de 16 000 fr. Cfp par mois.

Au titre du dép6t de garantie, le bail stipulele preneur s'oblige a verser au bailleur, qui
l'accepte, dans le mois des présentes, la som84d@00 fr. Cfp représentant deux mois de
loyer ».

Par ordonnance en date du 10 septembre 2008, dalpgyréférés du tribunal de premiére
instance de Nouméa a :

- constaté la résiliation du bail liant les par@ela date du 22 juin 2008 et ordonné a X... de
quitter les lieux dans les trois mois de la siguaifion de I'ordonnance ;

- condamné X... a payer a la SCI PROJET la sommégionnelle de 80 000 fr. Cfp au titre des
charges impayées a mai 2008, outre une indemratésipnnelle d'occupation de 164 580 fr.
Cfp par mois a compter de juin 2008 et jusqu'a detrglaissement des lieux, ainsi que la
somme de 60 000 fr. Cfp sur le fondement de llarfi©0 du code de procédure civile de la
Nouvelle-Calédonie ;

- débouté la défenderesse de sa prétention aulétrérais irrépétibles ;

- condamné X... aux dépens y compris le co(t doncandement de payer du 13 mai 2008.

Par arrét en date du 5 février 2009, cette cownéirmmé I'ordonnance déférée et, y ajoutant, a dit
gue les paiements de X... pourront étre réaliséteaiers ou quittances.

Cet arrét précisait : « s'il résulte des piécesficatives produites par X... qu'elle s'est bien
acquittée, dans le délai fixé par le commandememtayer, du loyer d'avril 2008 ainsi que des
charges locatives au ler décembre 2007, il appguaitelle-ci était toujours, a l'expiration du
délai, redevable de la somme de 64 000 fr. Cfptgudes charges locatives des mois de janvier
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a avril 2008 dont la moitié a été payée en aol# etste serait toujours da (...) ; qu'il
appartiendra aux parties de faire les comptes &grsommes dues par X... jusqu'a son départ
des lieux en octobre 2008 et les sommes qu'elleverser a des titres divers depuis mai 2008 ».

Le 10 mars 2009 l'huissier de justice chargé p&dBPROJET de pratiquer une saisie-arrét sur
les comptes bancaires de X... établissait un proeésml de carence.

Il en était de méme aux termes d'un procés-verahdsie-arrét du 18 ao(t 20009.

Pas ordonnance en date du 20 octobre 2009, lelprégiu tribunal de premiere instance de
Nouméa a autorisé la SCI PROJET qui pourra pramaednscription provisoire d'hypotheque
sur un bien immobilier appartenant a un X..., pganantie d'une créance de 900 000 fr. cfp,
inscription prise le 3 novembre 2009.

Par acte d'huissier du 5 juillet 2010, la SCI PRD{Hisait délivrer a X... une requéte
introductive d'instance pour comparaitre devalftilbeinal de premiére instance de Nouméa, afin
d'obtenir qu'elle-ci soit condamnée a lui payersi@smes suivantes :

- charges impayées a mai 2008 : 80 000 fr. Cfie ejsuis pas slre de ce montant ») ;

- indemnité d'occupation d'aolt a octobre 20083: 240 fr. Cfp ;

- facture entretien climatiseur : 14 475 fr. Cfp ;

- frais de la procédure de saisie-arrét du 10 2209 : 11 813 fr. Cfp ;

- frais de la procédure de saisie-arrét du 18 2009 11 813 fr. Cfp ;

outre la somme de 200 000 fr. Cfp a titre de donawagtéréts pour résistance abusive, et celle
de 150 000 fr. Cfp au titre de l'article 700 dueae procédure civile.

Par jugement en date du 6 décembre 2010, augstlienvoyé, le tribunal de premiére instance
de Nouméa :

- a constaté que la SCI PROJET dispose déja dferetiécutoire concernant le paiement de la
somme de 80 000 fr. Cfp réclamé au titre des clargpayées en mai 2008 et de celle de 493
740 fr. Cfp réclamée au titre de l'indemnité d'gation due d'ao(t a octobre 2008 ;

- I'a déboutée de ces demandes ;

-acondamné X... a payer a la SCI PROJET la sodavid 813 fr. Cfp au titre des frais de
procédure de saisie-arrét du 10 mars 2009 ;

- débouté la SCI PROJET de ses autres demandes ;

- acondamné X... aux entiers dépens y compuasiié de l'inscription d'hypotheque provisoire
prise le 3 novembre 2009, soit la somme de 363Cffr.

Par requéte enregistrée le 11 mars 2011 au grefte cbur, la SCI PROJET a interjeté appel de
ce jugement.

Par ordonnance en date du 30 juin 2011 l'affaétaadiée du réle au motif que l'appelante
n'avait pas déposé son mémoire ampliatif danslée fiée par l'article 904 du code de procédure
civile de la Nouvelle-Calédonie.

Elle y a été réinscrite a la suite du dépot, l@80t 2011, du mémoire d'appel aux termes duquel
la SCI PROJET demande a la cour de condamnerawXpaiement des sommes figurant dans sa
requéte introductive d'instance, outre celle de @BDfr. Cfp au titre de l'article 700 du code de
procédure civile.

Au soutien de son recours, elle fait valoir, poesdentiel :
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- que l'ordonnance de référé est privée de I'aatde la chose jugée au principal, ce qui lui
permet de saisir le juge du fond d'une demanddigiena celle présentée en référé sans que
l'article 1351 du Code civil ne puisse lui étre ogPp;

- que si une créance provisionnelle peut suffid@@encher une procédure de saisie
immobiliére, elle est insuffisante pour en perneetaboutissement dés lors que l'adjudication ne
peut intervenir qu'aprés un jugement définitif @nnder ressort ou passé en force de chose jugée,
ce qui exclut une décision de référé ;

- gu'elle est donc bien fondée a réclamer paieshentharges impayées et des indemnités
d'occupation dues d'aolt a octobre 2008 ;

- que ses autres demandes sont également juspfiédss pieces versées aux débats, et qu'il ne
peut lui étre reproché d'avoir engagé deux proa@xde saisie-arrét.

Par écritures enregistrées le 20 janvier 2012, démande a la cour :

- de juger irrecevable l'action de la SCI PROJEIdar elle de justifier d'une subrogation dans
les droits de la société DIOXYDE 2, et par applmate la régle « non bis in idem » dés lors
gue la SCI PROJET dispose déja d'un titre ;

- de débouter la SCI PROJET de ses demandes en gEd'inexactitude du décompte présente,
gui omet le dépbt de garantie de 284 000 fr. Qffpsqllicite un réglement provisionnel de
charges pour I'exercice clos en 2008, qui portéesimyer d'octobre 2010 (lire 2008) alors que
d'une réclamation dans une procédure autre quedetit ils découlent ;

- de condamner la SCI PROJET a lui restituer larserde 284 000 fr. Cfp constitutive du dép6t
de garantie, avec intéréts au taux légal a conalptdiO octobre 2008, date de I'état des lieux de
sortie, ainsi que la somme de 400 000 fr. Cfpra tie dommages-intéréts en réparation « des
préjudice matériel et moral subis par elle dudait'attitude fautive, injurieuse de la SCI
PROJET a son encontre par le truchement de sontggrat celle de 210 000 fr. Cfp par
application de l'article 700 du code de procédivideade Nouvelle-Calédonie.

Elle rétorque, pour l'essentiel que la présentame révele la poursuite du harcélement mené
par la SCI PROJET a son encontre, par le biaio@es\de fait commises par son gérant, par le
refus de recevoir 'encaissement du loyer d'a@@&(réglé par ses parents a la suite d'un
incident de virement) et par I'établissement daihdprofessionnel » de deux ans passé en
fraude de ses droits.

Par conclusions en date du 29 mars 2012, la SCUER@ait valoir :

- que des septembre 2007 X... lui a réglé lesogans contester sa qualité de bailleresse, et
gu'elle produit aux débats son attestation de grtEpdu 5 septembre 2007 ;

- que X... avait répondu le 13 mai 2008 a I'heisqui lui avait délivré un commandement,
gu'elle reconnaissait « la somme due », ajoutémtika été payeé le 9 mai, car la SCI PROJET
par l'intermédiaire de M. Y... a redonné le checmgrant la période du mois d'avril » ;

- que la demande en remboursement du dépdt detigaeahirrecevable faute d'avoir été
présentée en premiére instance, et, de plus, tiéejude ce réglement ;

- gu'elle a exposé des frais pour remettre erlétatal (piéce nob5) ;

- que l'intimée avait changé de son propre chdéiination des lieux aprés la conclusion du
bail ;

- que les accusations de harcélement de X...diffatnatoires et non fondées ;

- gu'elle n'a eu connaissance du reglement du Wgeril 2008, par virement du 9 mai 2008, que
lors de la réception de son relevé bancaire fin208B.

L'ordonnance de cléture a été rendue le 6 juin 2012
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Par conclusions en date du 6 aolt 2012, X..c#ellie rabat de I'ordonnance de cléture au motif
gu'aprés cette ordonnance elle a pu réunir dessélsrdémontrant que l'attestation signée de M.
Y..., Qui aurait fait 'objet d'une communicatiaité en avril 2012 par la SCI PROJET (« ce
témoignage-pieces 15 DIOXYDE-de M. Y... est norédatproduit en avril 2012, soit quatre ans
aprés sa précédente attestation délivrée en 2DM8eX... »), et aux termes de laquelle celui-ci
prétend n'avoir « aucun intérét dans la SCI PROJEMmane en réalité d'un témoin qui
partageait des intéréts étroits avec le géranette 8CI, et qui s'est abstenu de lui remettre un
cheque de 148 580 fr. Cfp en reglement du loyeriti2008, ce qui a motivé la résiliation du

bail.

SUR QUOI, LA COUR:
Sur la procédure :

L'article 910-21 du code de procédure civile de Witle-Calédonie dispose que, dans les
procédures avec représentation obligatoire, afmehnance de cléture, aucune conclusion ne
peut étre déposée et aucune piece produite auxsdélpaine d'irrecevabilité prononcée d'office.

Selon l'article 910-22 de ce code, l'ordonnancel@teire ne peut étre révoquée que s'il se révele
une cause grave depuis qu'elle a été rendue.

En l'espéce, l'intimée ne démontre pas qu'unedallse grave se soit révélée depuis le 6 juin
2012, des lors qu'elle fonde sa demande de révocad I'ordonnance de cléture sur la
communication d'une piéce (témoignage de M. Yré)gndument réalisée en avril 2012.

Cette piéce, au surplus, ne figure pas dans letfebesux communiqués par l'appelante, et il est
curieux de relever qu'elle porterait le numéro &8 pieces communiquées par celle-ci, alors que
le dernier bordereau établi par la SCI PROJET a¢a du 9 mai 2012, concerne la
communication de la piece numéro 14 (" factureéfiection en peinture du local commercial »).

En conséquence, il y a lieu de juger irrecevaldsgierniéres conclusions déposées le 7 aolt
2012 par X....

La SCI PROJET avait communiqué en premiére instgreee no2) une attestation aux termes
de laquelle « Me Catherine Z..., notaire (...)iieret atteste avoir recu le 29 aolt 2007 la vente
par la société dénommée SCI DIOXYDE 2 (...) auipd# la société dénommée PROJET,
société civile immobiliére (...) un ensemble imni@bisitué le Mont Dore (Nouvelle-Calédonie)
98 810, centre commercial de la Coulée, sectioridipgadastrée : 663 539-1509, no de lot 186,
section Boulari... », immeuble correspondant aickdané a bail a X... par acte sous seings
privés du 20 février 2007, de sorte que la SCI RRIQastifie de sa qualité a agir.

X... fait plaider également que la SCI PROJETis&racevable a agir « alors qu'elle dispose

déja d'un titre constitué par l'ordonnance de ééérdate du 10 septembre 2008 ».

L'article 488 du code de procédure civile de Nolev€lalédonie dispose que l'ordonnance de
référé n'a pas, au principal, l'autorité de la eljagée. Dés lors les parties sont libres de daisir
juge du fond d'une demande identique a celle ptésan référé sur laquelle ce juge s'est
prononce.

Ce second moyen d'irrecevabilité n'est donc paardage fondé.

Sur le fond :
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La résiliation du bail n'est pas remise en causktige soumis a la cour portant sur les comptes
a faire entre les parties et sur des demandesdimdations.

Au fond, X... conteste le décompte présenté pSCOBPROJET.

En premier lieu, elle réclame le remboursementé&hbtde garantie prévu au contrat de bail.
Ce contrat stipule que « le preneur s'oblige aeveas bailleur, qui I'accepte, dont le mois des
présentes, la somme de 284 000 fr. Cfp représea¢ant mois de loyer (...). Le montant du
dépbt de garantie ainsi constitué sera restitygreneur en fin de bail aprés qu'il aura justifié
avoir satisfait a toutes les obligations résultaonr lui des présentes ».

La SCI PROJET soutient qu'il appartient a X..jusgifier de ce reglement.

Mais X... n'a jamais eu de difficultés avec lerpier propriétaire, la SCI DIOXYDE 2 qui

devait encaisser le dép6t de garantie, comme é\ail. Devenue propriétaire des locaux, la
SCI PROJET, dont la multiplicité des procéduresagggs a l'encontre de sa locataire démontre
la vigilance avec laguelle elle entend faire vadmis droits, n'a jamais prétendu, pendant la durée
du bail, que celle-ci lui serait redevable de dewis de caution. Il ne peut étre fait griefa X...

de solliciter en appel le remboursement du dépd@fadantie, alors qu'elle n‘a pas comparu
devant le premier juge. Pour justifier indirectetnson refus de lui rembourser ce dépot de
garantie, la SCI PROJET invoque la réalisationrdis fle remise en état du local, sans pour
autant les détailler et les chiffrer.

Il résulte des éléments de la procédure des présmmsuffisamment graves, précises et
concordantes de ce que X... aréglé le dépdt dmigm conformément au bail, de sorte que sa
demande de remboursement faite a ce titre esffdnmeiée.

S'agissant de la demande de paiement de chargeayient de rappeler que le bail prévoyait
gue le « loyer sera augmenté d'une provision suthHarges locatives que le preneur s'est obligé
a supporter, fixée pour la premiére année a 16r0@¥p par mois ; le montant de ces charges
sera liquidé une fois par an, aprés approbatiorcdemptes du syndicat des copropriétaires (...) ».

Comme précisé ci dessus, dans sa requéte intredutinstance la SCI PROJET réclamait
paiement de la somme de 80 000 fr. Cfp au titre dearges impayées a mai 2008 » avec cette
mention entre parenthéses : « je ne suis pas sze thontant » !

Aucun décompte n'était joint & la demande, et psamtage en cause d'appel.

L'arrét de cette cour du 5 février 2009 n'est pssuté en ce qu'il a dit relevé « que s'il résulte
des piéces justificatives produites par X... dpi'g€kst bien acquittée, dans le délai fixé par le
commandement de payer, du loyer d'avril 2008 ajusides charges locatives au 1ler décembre
1007, il apparait que celle-ci était toujourseagiration du délai, redevable de la somme de 64
000 fr. Cfp au titre des charges locatives des meignvier a avril 2008 dont la moitié a été
payée en aodt et le reste serait toujours di ».

La créance de la SCI PROJET au titre des chargesyi@es n'est certaine qu'a hauteur de la
somme de 32 000 fr. Cfp.

En ce qui concerne sa demande en paiement d'intlesna‘dccupation pour la période d'aolt a
octobre 2008, il échet d'abord de retenir qu'Btng@s davantage discuté que le bail a été rasilié
la date du 22 juin 2008.

X... était redevable d'une indemnité d'occupadiepuis la résiliation du bail jusqu'a complet
délaissement des lieux.

Un état des lieux de sortie été établi le 10 o& @08, avec remise des clés.
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Le dernier loyer était de 148 580 fr. Cfp.

L'indemnité d'occupation mensuelle sera fixéesolame de 150 000 fr. Cfp.

La SCI PROJET est bien fondée obtenir paiemenrd,tdare, de la somme de 350 000 fr. Cfp de
début aolt 2008 jusqu'au 10 octobre 2008.

Elle réclame aussi que X... soit condamnée adyépla somme de 14 475 fr. Cfp au titre de la
facture d'entretien d'un climatiseur. Elle proghaitir cela une facture établie le 17 juillet 2008
par I'entreprise Pacifroid, au nom de A... Stéphaeetre commercial du Mont Dore, sans autre
précision, ce qui ne permet pas de l'attribuerntestablement a sa locataire, de sorte qu'elle
sera déboutée de ce chef de demande.

Reconventionnellement X... demande que la SCI BERGdit condamnée a lui payer la somme
de 400 000 fr. Cfp a titre de dommages-intérétsrgnant de faits de harcélements et de
manceuvres imputables a son gérant pour l'obligeitéer les lieux.

Elle verse, notamment, aux débats copie du proedsal/de son audition du 10 mai 2008 par les
services de gendarmerie, a la suite d'une plaépesEe contre celui-ci.

M. A... rétorque gque ces accusations sont diffameg@t souligne que cette plainte a été classée
sans suite.

Cependant, il résulte des déclarations circonséascdt précises figurant dans ce procés-verbal
no01516-2008 de la brigade de gendarmerie de PLduiI M. A... s'est rendu a plusieurs
reprises au magasin loué a X... pour exercer gessipns sur elle afin qu'elle libére les lieux
avant la fin du bail pour pouvoir récupérer lesalox au profit de la SCI PROJET, menagant de
I'« écraser psychologiquement, moralement et figaament », en lui faisant peur, en la
harcelant d'appels téléphoniques et en l'insultaes. accusations sont confortées par l'attestation
établie le 5 aolt 2008 par Marilyne B....

Il importe peu que cette plainte ait été class@s saite, cela ne pouvant signifier une absence
de responsabilité de l'auteur de ces faits.

Ceux-ci ont été commis par M. A... pour le compedadSCI PROJET.

Une société répond des fautes qu'elle commet parrganes agissant, comme en l'espéce, dans
I'exercice de leurs fonctions.

X... est donc bien fondée en sa demande en paieteefommages intéréts.

La cour est en mesure d'évaluer a 200 000 fr. €fpédjudice qu'elle a subi du fait de ces
agissements fautifs.

La SCI PROJET, qui n‘a commis aucun abus de proeéufaisant réaliser deux tentatives de
saisies arrét sur les comptes de X..., est ehdlohtenir le remboursement des frais de
procédure engagées a cet effet, soit 11 813 frx@fp

X... n‘a nullement abusé de son droit de se dédenld sorte que la SCI PROJET sera déboutée
de sa demande de dommages-intéréts.

En définitive, X... doit étre condamnée a paytr &ClI PROJET les sommes suivantes :

charges iImpayées..........ccccvvvvivieeiirieeesennenens 32000 fr. Cfp
indemnité d'occupation..............ccccuvvveenen. 350 000 fr. Cfp
frais de SaiSIesS........coeveeiiiiiiiiii s 23 626 fr. Cfp
total...coe e 405 626 fr. Cfp.

Pour sa part, la SCI PROJET est condamnée a pa)er &s sommes
suivantes :

remboursement du dépét de garantie......... 284.000 fr. Cfp
dommages-interéts........ccccvvvveveeireeeeiennenenen. 200 000 fr. Cfp
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total..oee e 484 000 fr. Cfp.
Apres compensation, X... est bien fondée a obten@ment de la somme de 78 374 fr. Cfp.

Il est équitable de lui allouer la somme de 200 ©0Gfp en application de l'article 700 du code
de procédure civile.

Chaque partie supportera la charge des dépentequEkposés.

PAR CES MOTIFS

La cour,

Déclare irrecevables les conclusions déposée¥panprées l'ordonnance de cléture,

Déboute X... de ses demandes tendant a voir @éédaBCl PROJET irrecevable a agir,
Infirme le jugement rendu le 6 décembre 2010 p#ibdeinal de premiére instance de Nouméa,
sauf en ce qu'il a condamné X... a payer a [aRSDJET la somme de 11 813 fr. Cfp au titre
des frais de procédure de saisie arrét du 10 nGas, 2

Statuant a nouveau,

Condamne X... a payer a la SCI PROJET les somuiesnges :

charges impayées de janvier a avril 2008............................ 32 000 fr. Cfp
indemnité d'occupation de début aolt au 10 octe@es........ 350 000 fr. Cfp
fraiS de SAISIES.....uuuei i 23 626Cfp

(y compris la saisie-arrét du 10 mars 2009)

Condamne la SCI PROJET a payer a X... les somuiesnges :

remboursement du dépbt de garantie... . 284 000 fr. Cfp
dommages-intéréts du fait des fautes quaS| deliesueommlses par son gérant M. A... dans
I'exercice de ses fonctions............coceveeenne. 200 000 fr. Cfp

Apres compensation entre les créances respeativedamne la SCI PROJET a payer a X... la
somme de 78 374 fr. Cfp avec intéréts légaux a temge la présente décision ;

Condamne la SCI PROJET a payer a X... la somn29d&00 fr. Cfp en application de l'article
700 du code de procédure civile ;

Déboute les parties de leurs demandes plus amplesraraires ;

Condamne chaque partie a supporter la charge gessi§u'elle a exposés.



