COUR D'APPEL DE NOUMEA
Chambre Civile

N° de RG: 12/00335 REPUBLIQUE FRANCAISE

M. Jean-Marie X AU NOM DU PEUPLE FRANCAIS

M. Dominique Y.

Pierre GAUSSEN, Président de Chambre, Infirme partiellement, réforme ou modifie certaines
président, dispositions de la décision déférée
Jean-Michel STOLTZ, Conseiller,

Régis LAFARGUE, Conseiller,

Audience publique du lundi 18 mars 2013

ARRET :

- contradictoire,

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

- signé par Pierre GAUSSEN, président, et par Ste@@ENTILIN, greffier, auquel la minute de
la décision a été transmise par le magistrat sagneat

PROCEDURE DE PREMIERE INSTANCE

Par jugement du 6 ao(t 2012 auquel il est réféus [@orappel de la procédure ainsi que I'exposé
des faits, moyens et demandes, le tribunal de grenmstance de Nouméa a :

- dit que seul M. Jean-Marie X... était titulaine lail consenti par M. Dominique Y...le 1er avril
2005 portant sur un terrain nu situé au Mont D99 de la mission, d'une superficie de 41
ares,

Vu l'article 1184 du code civil,

- prononcée la résiliation du bail intervenu eneeg parties le ler avril 2005,

- ordonné l'expulsion de M. X... et de tous occtpale son chef des locaux loués dans les six
mois de la décision sous peine d'expulsion,

- condamné M. X... a payer a M. Y...une indemnitcclpation équivalente au montant du
loyer,
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- ordonné I'exécution provisoire du jugement,
- rejeté les autres demandes,

- condamné M. X... aux entiers dépens.

PROCEDURE D'APPEL

Par requéte valant mémoire ampliatif déposée affeghe 20 ao(t 2012, complété par des
conclusions enregistrées au greffe de la cour lead®@mbre 2012, écritures auxquelles il est
expressément référé pour le détail de l'argumemntati des moyens, M. X... et la Sarl Marine
Center sollicitent de la cour :

a titre principal,

- de prononcer l'annulation du jugement déféré pourconstatation dans ledit jugement que M.
Y...avait remis au greffe, avant la date de l'ancke une copie de l'assignation a jour fixe,

a titre subsidiaire,

- d'infirmer la décision rendue,

- de débouter M. Y...de toutes ses demandes, tficsnelusions,

- de constater que la Sarl Marine Center dispalait titre d'occupation des lieux,

- de dire que la Sarl Marine Center était seulebéiaire du bail en date du ler avril 2005 et
gue ce bail était soumis au statut des baux coniaes,c

- de constater que la Sarl Marine Center n'avaitaja commis d'infractions aux dispositions
contractuelles du bail,

- de dire n'y avoir lieu a résiliation judiciaire 8alil,
En tout état de cause,
- de condamner M. Y...au paiement de la somme 6028 FCFP a M. X... et a la Sarl Marine

Center au titre de l'article 700 du Code de procdivile de la Nouvelle-Calédonie ainsi qu'au
paiement des dépens de premiére instance et d'appel

kkkkkkkkkkkkkkkkkhkkhkkik

Par conclusions déposées le 19 octobre 2012 cadeglgiar des conclusions enregistrées au
greffe de la cour le 19 décembre 2012, écrituresjalles il est expressément référé pour le
détail de lI'argumentation et des moyens, M. Y licii@ de la cour :

Sur l'appel principal,

au visa des articles 454, 458 et 459 du Code degdwwe civile de la Nouvelle-Calédonie,
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- de dire que le jugement n'encourt aucune nudlitde débouter M. X... et la Sarl Marine Center
de leur exception,

au fond,

- de débouter M. X... et la Sarl Marine Centeralgtes leurs demandes, fins et conclusions et de
confirmer la décision déférée en ce qu'elle aiédl bail pour faute et ordonné I'exécution
provisoire avec obligation de quitter les lieux sldas six mois de la décision,

Sur l'appel incident,

- de fixer l'indemnité d'occupation mensuelle dseeravant le 10 de chaque mois a la somme de
408 000 F CFP jusqu'a libération effective desxlieu

En tout état de cause,
- de condamner solidairement M. X... et la Sarl iIN&iCenter au paiement de la somme de 600

000 FCFP au titre de l'article 700 du Code de moce civile de la Nouvelle-Calédonie ainsi
gu'au paiement des dépens.

kkkkkkkkkkkkkkkkkhkkhkkik

La Selarl de mandataire judiciaire Mary-Laure Gadfacommissaire a l'exécution du plan de
continuation de la Sarl Marine Center a indiqué tgge conclusions déposées ne justifiaient
aucune réplique de sa part.

La clbture a été fixée au 31 décembre 2012 pammattce rendue le 14 décembre 2012.

MOTIFS DE LA DECISION
Sur la demande de rejet des conclusions déposé8sdécembre 2012 par M. Y...:

Attendu que par ordonnance en date du 14 décenild2, 22 magistrat de la mise en état a
révogqué son ordonnance de cléture prise par eleel® décembre 2012 en inobservation d'un
délai en cours au 31 décembre et a ordonné unehewldture au 31 décembre 2012 ;

Que M. Y...a déposé le 19 décembre 2012 ses camafugui ont été transmises le jour méme
par le greffe au conseil des appelants ;

Que M. X... et la Sarl Marine Center soutienneaiddes conclusions du 14 janvier 2013, que
ces écritures ne leur sont parvenues que le 27nt#ee2012, qu'elles sont tardives et qu'il
convient de les écarter des débats ;

Sur quoi,
Attendu qu'en I'état des pieces du dossier, la constate que les conclusions de l'intimé ont été

déposées le 19 décembre 2012 et transmises aulam@igpdans un délai leur permettant sans
difficultés de répliquer s'il en était besoin ;
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Que les appelants qui n'établissent pas avoir cesuconclusions avec retard n'ont formulé
aucune demande de rabat de cl6ture afin d'y régligu

Que ce n'est pas sans contradiction qu'ils ontle@nouveau au fond dans leurs écritures du 14
janvier 2013 ;

Que la cour rejettera la demande des appelants ;

Sur la nullité du jugement :

Attendu que M. X... et la Sarl Marine Center foafoir que le jugement déféré est nul pour
défaut de constatation par le premier juge de tucité de l'assignation a jour fixe pour défaut
de remise d'une copie de l'assignation au greffi@tataudience conformément a l'article 791 du
Code de procédure civile de la Nouvelle-Calédonie ;

Attendu que M. Y...soutient en réplique :

- que les prescriptions de l'article 791 ont éspbeetées, l'assignation ayant été remise au greffe
le 30 mai 2012 pour l'audience du 4 juin 2012fdied ayant été au demeurant renvoyée aux
audiences des 18 juin, 25 juin puis 2 juillet 2012,

- que l'article 791 ne dispose pas que le tribddtl expressément constater dans son jugement
la remise de l'assignation avant la date d'audienaps'il suffit que le tribunal s'assure que la
remise a bien été faite avant l'audience,

- que l'article 454 du méme code ne prévoit laitéudlu jugement que pour le seul cas d'absence
du nom des juges,

- gu'enfin, en application de l'article 459, l'osiig d'une mention destinée a établir la régularité
d'un jugement ne peut entrainer la nullité de eeilgiil est établi par les pieces de la procédure,
par le registre d'audience ou par tout autre mayenles prescriptions légales ont été, en fait,
observées ce qui est le cas ;

Sur quoi,

Attendu que M. X... et la Sarl Marine Center santdevables a opposer cette exception de
nullité au stade de l'appel apres avoir concluoad £n premiére instance ;

Qu'au surplus, l'article 791 dispose que le présidimit constater la caducité d'office mais
n'impose nullement qu'il constate la régularité ldeprocédure dés lors qu'une copie de
l'assignation a été remise au greffe avant l'awgieat que le défendeur n'a pas contesté lors de
l'audience la régularité de la saisine ;

Attendu que la cour est en mesure de constatelaquagpie de I'assignation pour l'audience du 4
juin 2012 a été remise au greffe le 31 mai 201Guet le tribunal de premiére instance était des
lors régulierement saisi ;

Que cette exception est donc irrecevable et, drétatide cause, mal fondée ;
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Sur le titulaire du bail :

Attendu que M. X... et a la Sarl Marine Center fealbir que c'est en qualité de gérant de la Sarl
Marine Center que le premier nommé a signé lecaailer avril 2005 et que le bailleur le savait

Qu'ils estiment que cette réalité découle :
- du paiement des loyers par virements bancairdes S8arl Marine Center depuis 1997,

- de la délivrance d'un recu au nom de la Sarl Ma@enter pour le paiement de la caution du
bail de 2005,

- du fait que M. Y...a fait 'acquisition en 2007l bateau auprés de la Sarl Marine Center sur
les lieux loués et a payé par cheques a l'ordia sieciété,

- de la mention des proces-verbaux de constat d201a et avril 2012 ou M. Y...indique qu'il a
loué a M. X..., " gérant de la société Marine Cehte

- de l'existence de négociations dés 2011 suctiéwnide la Sarl Marine Center ;
Attendu que M. Y...soutient en réplique :

- que le bail du 1er avril 2005 a été signé avecXM. sans aucune mention de la Sarl Marine
Center alors méme que celle-ci était dotée dersopealité morale depuis 1994,

- que le fait que M. X... soit par ailleurs gérdntla Sarl Marine Center ne saurait entrainer une
modification du titulaire du bail,

- que le premier bail de 1997 avait également éssg avec M. X... a titre personnel ; que la
lettre de résiliation du 31 décembre 1998 n'avaitleurs été adressée qu'a lui seul,

- que le fait que la Sarl Marine Center ait ingtaflans autorisation du bailleur, son siége social
sur le terrain loué ne saurait conférer un titoecdipation ni le fait que ce soit la Sarl Marine
Center qui ait payé les loyers étant observé guecktaire peut trés bien faire payer ses loyers
par un tiers et qu'aucune quittance n'a jamaiddéiiérée a la Sarl Marine Center,

- que l'appellation " société Marine Center " pduf@t bien étre une dénomination sociale ou
une enseigne, rien n'‘obligeant un bailleur a seeria des investigations des lors que les
obligations contractuelles étaient remplies,

- que le fait qu'il ait acquis de M. X... un batdabriqué en Nouvelle-Zélande et qu'il ait pu étre
aménagé dans les locaux loués ne saurait entraipanodification du titulaire du bail,

- qu'ainsi que relevé a juste titre par le tributaltolérance n'est pas créatrice de droit et, en
I'absence d'une autorisation du bailleur d'unetgutien de locataire, seul M. X... a cette qualité
et la Sarl Marine Center est occupant sans droit ;
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Sur quoi,

Attendu que M. X... soutient qu'il a signé le kel qualité de gérant de la Sarl Marine Center ;
qu'il n‘est donc pas fondé a faire valoir subsidi@ient qu'il a signé en nom personnel et qu'ily a
eu substitution de locataire postérieurement audibaler avril 2005 ;

Attendu que c'est au moment de la signature dwbalilfaut se placer pour apprécier l'intention

des parties ; que les relations contractuellesMu¥...a pu avoir postérieurement avec la Sarl
Marine Center sont sans effet sur la solution jqtid ;

Attendu que la cour constate :

- que le bail du ler avril 2005 est établi en favde M. Jean-Marie X..., demeurant (...) et

prévoit le reglement des loyers par virement sur gmmpte bancaire personnel ; qu'il n'est fait
aucune référence a la société Marine Center,

- que le précédent bail du 4 ao(t 1997 était idemrtiguant aux parties et au mode de paiement,

- que pourtant, la Sarl Marine Center a été créégdl avril 1994 et disposait en 2005 d'un
compte bancaire propre ainsi que mentionné darstdésts produits,

- que le tampon humide " MARINE Center " que l'etrouve sur plusieurs courriers établis par
M. X... ainsi que sur les virements bancaires netieot aucune indication (Société, Sarl...)
imposant de considérer que l'interlocuteur estson#té ;

- que la référence faite par M. Y...postérieurenamntbail et en période de litige a M. X..., "
gérant de la société Marine Center " n'établit ecuae fagcon qu'au moment de la signature du
bail il ait entendu signer avec celui-ci en cettalgé,

Attendu que la cour constate que de facon insidieMs X... a substitué l'activité de sa société a
la sienne propre, sans que cette réalité ne spérapte pour M. Y...;

Qu'il s'impose donc de constater que formellemdntX... a signé le bail en son nom personnel
et gu'aucun élément ne permet de retenir qu'igaésen qualité de gérant de la Sarl Marine
Center ;

Qu'il en découle que la Sarl Marine Center est paote sans droit ni titre ;

Que le jugement sera confirmé de ce chef;

Sur la nature du bail :
Attendu que M. X... et la Sarl Marine Center foatoir :
- que dés la signature du bail de 1997 et bienlaja@estination des lieux soit commerciale, les

parties ont entendu déroger aux dispositions Subdeix commerciaux d'ou une durée de bail de
23 mois,
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- gu'a l'expiration de la durée convenue, le bail tembé sous I'empire du statut des baux
commerciaux par application de l'article L 145-5cdule de commerce,

- que le bail du ler avril 2005 n'a pas renoncétatut des baux commerciaux,

- que les conditions d'application du statut desxim@mmerciaux fixées par l'article L 145-1- 20
sont remplies dés lors :

gue la société y a édifié des constructions stertain entre 1997 et 2002 ainsi qu'il résulte des
relevés topographiques, des constats d'huissisgphotos satellites produites,

gue ces constructions ont été élevées a usage aoimhet qu'un fonds y a été exploité avec le
consentement exprés du propriétaire qui a lui-mélemandé a EEC les branchements pour
I'électricité,

Attendu que M. Y...soutient en réplique :

- que la nature juridique du bail est indifférees lors que la premiére question tient a la
résiliation judiciaire du fait des manquementsalataire a ses obligations contractuelles,

- que si requalification il y avait, elle ne pourig&tre qu'au bénéfice de M. X...,

- que celui-ci ne remplit pas les conditions légalaisqu'il résulte de ses propres écritures qu'il
n'est pas propriétaire a titre personnel du fomgéoéé,

- que le statut des baux commerciaux ne sauraiipenrs s'appliquer des lors que le bail porte
sur un terrain nu, que les constructions édifi@éestrjamais été autorisées par lui et qu'il n'est
nullement établi par les pieces produites que dasteuctions actuelles aient été édifiées avant
2005, les clauses du bail contredisant au demeuedii@ affirmation,

- qu'au surplus, il aurait fallu que ces constuwdi soient faites avec son consentement, une
simple tolérance étant insuffisante,

Sur quoi,

Attendu qu'il a été constaté que seul M. X...,@nrgom personnel, était locataire de M. Y...;

Que M. X... admet que l'activité exercée dansiéesclloués l'est par la Sarl Marine Center ;

Qu'il en découle que M. X... n'est pas fondé amdigier en son nom le bénéfice d'un statut qui
découle d'une activité exercée par un autre ;

Attendu que le bail litigieux ne contient aucunspaisition permettant de le considérer comme
un bail soumis au statut des baux commerciaux ;

Que le jugement sera, par motifs adoptés pourf@us) également confirmé de ce chef;

Sur la résiliation du bail :
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Attendu que M. X... et la Sarl Marine Center foatour :
- que la clause de destination du bail n'est pgtactve ni exclusive,

- que l'activité principale de la Sarl Marine Cengst la vente de bateaux mais qu'elle vend
également ceux qu'elle fabrique, que l'activitdatieication est incluse dans celle de vente,

- que M. Y...connaissait et avait accepté l'acide fabrication en ayant méme bénéficié lors de
l'achat de son bateau,

- gu'en conséquence, aucune irrégularité ou infnacte peut étre retenue contre M. X... ou la
Sarl Marine Center ;

Qu'ils rappellent également que le bailleur doibiquer la clause résolutoire de bonne foi ;
Attendu que M. Y...soutient en réplique :

- que la destination du bail est " parking de vedgebateaux neufs et d'occasion " ce qui ne
recouvre en aucun cas l'activité de fabricatiobateaux,

- gu'il n'a jamais autorisé cette activité et gelme déduction en ce sens ne peut découler du fait
gue M. X... ait procédé a des travaux de préparatior le bateau qu'il avait acquis, travaux
n‘ayant rien a voir avec une activité de fabriagtio

- qu'il s'agit donc la d'une infraction a la deation du bail,

- que M. X... a commis d'autres manquements grav@s obligations d'une part en maintenant
ou en édifiant des constructions ne correspondaipx seules constructions possibles, a savoir
des constructions précaires ou mobiles, d'auttegrane respectant pas la réglementation sur la
voirie, la salubrité et la sécurité, et en contnavgé au PUD qui n'autorise pas d'activités a
caractere industriel, enfin en ayant autorisé ld Barine Center a s'installer alors que le bail
interdit toute cession ou sous location ;

Sur quoi,

Attendu que le bail du 1er avril 2005, conclu paoe durée de 3 ans et se terminant le 30 avril
2008, a prévu qu'il se renouvelait par tacite rdaation d'année en année " sauf préavis de 6
mois donné par l'une des parties a l'autre patatimne recommandée avec accusé de réception " ;

Que M. Y..., par lettre du 27 octobre 2008 recuenams propres le 29 octobre 2008 par M. X...,
a fait valoir son droit de résiliation au 30 a&l09 a I'expiration de la période annuelle ;

Qu'il convient de constater, sans méme avoir teaimpte des manquements éventuels du
locataire a ses obligations, que M. Y...a réguti@et mis fin au bail le liant a M. X... ;

Attendu au surplus, que la cour constate :
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- que M. X... a substitué l'activité de sa soc#lé sienne propre sans accord du bailleur ce qui
constitue une sous location prohibée,

- qu'il a laissé la Sarl Marine Center exercer acgvité de fabrication dont il est mal fondé a
soutenir qu'elle était nécessairement incluse degle de vente, ceci constituant une
modification prohibée de l'affectation des lieunds,

- gu'il a laissé également la Sarl Marine Centatigér des constructions nouvelles, ainsi qu'il
résulte du proces-verbal de constat du 21 mai 264@ constituant une autre infraction au bail ;

Qu'il en résulte que c'est a bon droit que le trdba jugé que ce comportement constituait une
faute contractuelle qui devait étre sanctionnédaegsiliation du bail ;

Sur l'appel incident partiel :

Attendu que M. Y...fait valoir :

- que lindemnité d'occupation est due en raisotadaute commise par le locataire et que son
montant est donc indépendant du loyer et méme daléar locative,

- que l'indemnité fixée par le tribunal est a agré trés insuffisante ;

Attendu que M. X... soutient en répligue que M..ne.subit aucun préjudice du fait de son
maintien dans les lieux des lors qu'il ne va pésuesr ;

Sur quoi,

Attendu que l'indemnité d'occupation vise & compehgccupation des locaux et indemniser le
préjudice causé au propriétaire des lieux pardagmce de l'occupant sans droit ni titre ;

Qu'elle n'est pas fixée en référence au loyer ;
Qu'en l'espéce, la cour estime que les conditimtdpation des lieux et les répercussions sur la
réalisation du projet commercial justifient uneafion de l'indemnité d'occupation & la somme

de 300 000 F CFP;

Que le jugement sera infirmé sur ce point ;

PAR CES MOTIFS

LA COUR,
Statuant par arrét contradictoire déposé au greffe
Dit 'appel recevable ;

Donne acte a la Selarl de mandataire judiciaireyMaure Gastaud de son intervention ;
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Rejette la demande de M. Jean-Marie X... et deathBarine Center tendant a voir écarter des
débats les conclusions déposées le 19 décembrepa®d2 Dominique Y...;

Dit I'exception de nullité irrecevable et, en tétdat de cause, mal fondée ;

Infirmant le jugement déféré sur le montant deléimnité d'occupation et statuant & nouveau ;
Condamne M. Jean-Marie X... a payer a M. Dominifueune indemnité d'occupation de Trois
cent mille (300. 000) FCFP jusqu'a libération cagtgldes lieux par lui-méme ou tout occupant
de son chef ;

Confirme le jugement déféré en toutes ses autspositions ;

Déboute M. Jean-Marie X... et la Sarl Marine Cedetensemble de leurs demandes ;
Condamne solidairement M. Jean-Marie X... et ld Barine Center a payer a M. Dominigue
Y...la somme de Trois cent mille (300. 000) FCFRFPCu titre de l'article 700 du code de

procédure civile de la Nouvelle-Calédonie ;

Les condamne en outre solidairement aux entiererdemlont distraction au profit de la
SELARL Sophie BRIANT, avocat, sur ses offres detdro



