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SCP Foussard et Froger, avocat(s) Rejet

Audience publique du mardi 7 juillet 2015

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

Sur les premier et second moyens reunis, Ci-apnesxas :

Attendu, selon l'arrét attaqué (Nouméa, 19 décer@B3), que la Société immobiliere de
Nouvelle-Calédonie, propriétaire de locaux a usagmmercial donnés a bail a la société
Polyplex qui a demandé le renouvellement du badrapter du 15 décembre 2008, a assigné sa
locataire pour obtenir le déplafonnement du loyer ;

Attendu qu'ayant relevé que l'accroissement dejaulation et 'amélioration des accés routiers
avaient nécessairement une portée positive sunrtanercialisation par la société Polyplex de
ses produits de construction, notamment les séstifui intéressent les ménages, et que les
modifications constatées étaient notables, la dappel, devant laquelle il n'a pas été soutenu
que ces modifications n'étaient pas intervenuesoats du bail expiré, a, par ces seuls motifs et
sans inverser la charge de la preuve, Iégalemstifig¢usa décision ;

PAR CES MOTIFS :

REJETTE le pourvoi ;

Condamne la société Polyplex aux dépens ;

Vu l'article 700 du code de procédure civile, tejéd demande de la société Polyplex ;

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

MOYENS ANNEXES au présent arrét
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Moyens produits par Me Foussard, avocat aux Cangmlr la société Polyplex

PREMIER MOYEN DE CASSATION

L'arrét attaqué encourt la censure ;

EN CE QU'il a infirmé le jugement du 26 novembrd 20a décidé que le loyer ne pouvait étre
plafonné, et a fixé le loyer mensuel a 500 000 P €Ece a compter du 15 décembre 2008 ;

AUX MOTIFS QUE « la délibération n° 94 du 8 aolGR(relative a la révision des loyers des
baux d'immeubles ou de locaux a usage commercidystriel ou artisanal, prévoit en ses
articles 1 a 6, que : Art. ler : "Pour la déterrtiotadu montant des loyers des baux a renouveler
ou a réviser, et a défaut d'accord entre les gaitiest tenu compte des caractéristiques du local
considére ; elles s'apprécient en considératiop. g€ Art. 2 "Pour la détermination du montant
des loyers des baux a renouveler ou a réviser,dgtfaut d'accord entre les parties, est tenu
compte de la destination des lieux", Art. 3 "P@udétermination du montant des loyers des baux
a renouveler ou a réviser, et a défaut d'accone éed parties, il est tenu compte des obligations
respectives des parties (...) ; Les amélioratigmzodées aux lieux loués au cours du bail a
renouveler sont prises en considération que séctdiment ou indirectement, notamment par
l'acceptation d'un loyer réduit, le bailleur en sswamé la charge ; (¢), Art. 4 "Pour la
détermination du montant des foyers des baux auxexder ou a réviser, et a défaut d'accord
entre les parties, il est tenu compte des factéaraux de commercialité. Ills dépendent
principalement de l'intérét que présente, pouolaroerce considére, I'importance de la ville, du
quartier ou de la rue ou il est situe, du lieu de snplantation, de la répartition des diverses
activités dans le voisinage, des moyens de trahspei'attrait particulier ou des sujétions que
peut présenter I'emplacement pour l'activité carsiel et des modifications que ces éléments
subissent d'une maniere durable ou provisoire", Brt"Pour la détermination du montant des
loyers des baux a renouveler ou a réviser, etautiéfaccord entre les parties, il est tenu compte
des prix couramment pratiqués clans le voisinage, ynité de surface. Ces prix doivent
concerner des locaux équivalents, eu égard a ifdrieales €léments mentionnés aux articles 1 a
4 ci-dessus. (¢) Art. 6 : "A moins d'une modificatinotable des éléments mentionnés aux
articles 1 a 4, le taux de variation du loyer aggilie lors de la prise d'effet du bail a renouveler
si sa durée n'est pas supérieure a neuf ans, hexder la variation de l'indice du batiment de
Nouvelle-Calédonie BT 21" ; que la SIC soutientypéchapper a la régle du plafonnement, que,
conformément aux dispositions de l'article 4, ihgent notamment de prendre en compte
I'amélioration notable des facteurs de commeréiagligu'il est effectivement manifeste que les
facteurs de commercialité ont été notablement nésdifau regard notamment de : *
I'amélioration des acceés a la route de la BaieDdases tant du coté de I'échangeur que de la rue
de Papeete, autre voie tres fréquentée, * l'augitientdu nombre d'enseignes commerciales
dont l'activité est en relation directe avec cdtida société Polyplex, autrement dit le secteur de
la construction, plusieurs promoteurs ayant defruidébut du bail & renouveler, installé leurs
locaux a quelques metres de ceux de la sociét@ler)y: du développement considérable de la
population, clientéle potentielle, traversant lateode la Baie des Dames et longeant les 37
metres de vitrine de la SARL Polyplex, pour rejostes lotissements nouvellement construits
(Kaméré), ou des lotissements dont la populati@n agssé d'augmenter (Tindu, Logicop)
postérieurement au bail signé le 27 décembre 12f ;ces facteurs de commercialité, qui ne
sont pas réellement contestés par la société Ralypli se limite & reprocher a I'expert d'avoir
centré ses travaux sur les prix pratigués dansolsinage, doivent étre retenus en ce que
I'accroissement de la population qui s'est accompatjune amélioration des accés routiers, a
nécessairement eu une portée positive quant arlaneccialisation par la SARL Polyplex de ses
produits de construction (notamment dos stratifiésjjuels intéressent les ménages ; qu'il s'agit
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bien d'une modification notable des éléments menés a l'article 4, ainsi que l'article 6 le
prévoit ; que la modification des facteurs de comumété doit Etre prise en compte, quand bien
méme l'expert judiciaire n'aurait pas détaillédiétion du chiffre d'affaires du locataire et que
ce dernier soutiendrait qu'il n'a pas eu d'inciésnsur son activité (Cass, 3eme Civ., 11 déc.,
1996), les juges n'ayant pas a tenir compte dédati®n économique du moment (Cass, 3éme
Civ., 31 mars 1994) ; qu'en tout état de causede e@haniere surabondante, la cour est conduite a
relever que la société Polyplex ne démontre aucantigue son chiffre d'affaires n‘aurait pas
évolué favorablement, en dépit de I'amélioratiotable des facteurs de commercialité avancés
par la partie adverse ; que pour la fixation dwetpyl convient en conséquence de rappeler les
conclusions de I'expert non contestées par legepadécrivant que les lieux loués était I'origine
d'une surface de 508 m2, dock auquel a été rajautéeextension de 174 m2 réalisée par les
preneurs pour y installer un magasin avec son aaimgi¢ vente (160 m?) et des bureaux et des
vestiaires (34 m?) ; que, conformément aux dispysstde I'article 3 de la délibération du 8 aolt
2000, cette amélioration n'a pas a étre prise empt® le bailleur ne soutenant pas en avoir
directement ou indirectement assumeé la chargepmoéant par I'acceptation d'un loyer réduit ;
gu'en conséquence, il y a lieu de fixer le loyetahal, qui présente un intérét certain au vu de sa
situation ainsi que le releva I'expert qui retientprix au métre carré se situant entre 900 F CFP
et 1200 F CFP, a la somme de 500 000 F CFP » ;

ALORS QUE, premiérement, I'évolution notable desdars locaux de commercialité doit étre
constatée au cours du bail qui est arrivé a expiratt qui a donné lieu a renouvellement ; qu'en
l'espéce, si les juges du second degré ont faif sw@gissant d'une certaine catégorie de
lotissements, d'une population qui n'a cessé d'antgn postérieurement au bail signé le 27
décembre 1999 (p. 7 alinéa 7 in fine), l'arrétestiement muet quant au point de savoir quelle a
été la période de référence s'agissant des aukeserts retenus (amélioration des acces,
augmentation du nombre des enseignes, développenenta population a raison des
lotissements nouvellement construits) ; que l'aatédqué souffre d'un défaut de base légale,
faute de motivation en mesure de permettre a lar eucassation d'exercer son contrdle au
regard des articles 1 & 6 de la délibération néil®8 aolt 2000 relative a la révision des loyers
des baux d'immeubles et des locaux a usage conahenciustriel et artisanal ;

ALORS QUE, deuxiemement, et en toute hypothéskailerenouvelé ayant eu cours entre le 15
décembre 1999 et le 15 décembre 2008, les jugésndun'ont a aucun moment constaté que les
éléments qu'ils retenaient se situaient dans tetvalle de temps, sans étre postérieurs au 15
décembre 2008, sachant qu'ils statuaient le 19nuéee 2013 ; que de ce point de vue
eégalement, l'arrét souffre d'un défaut de basddémaregard des articles 1 a 6 de la délibération
n° 94 du 8 aolt 2000 relative a la révision desgilsyles baux d'immeubles et des locaux a usage
commercial, industriel et artisanal ;

ET ALORS QUE, troisiemement, les juges du fond oavaient exiger de la société Polyplex
gu'elle rapporte la preuve d'une absence de matidit notable d'un des éléments des facteurs
locaux de commercialité ou d'une absence d'inceleur son commerce ; qu'en décidant le
contraire (p. 7 alinéa 8 in fine), les juges duosecdegré ont violé les régles de la charge de la
preuve et l'article 1315 du code civil.

SECOND MOYEN DE CASSATION
L'arrét attaqué encourt la censure ;

EN CE QU'il a infirmé le jugement du 26 novembrd 20a décidé que le loyer ne pouvait étre
plafonné, et a fixé le loyer mensuel a 500 000 P €Fce a compter du 15 décembre 2008 ;
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AUX MOTIFS QUE « la délibération n° 94 du 8 aolGR(relative a la révision des loyers des
baux d'immeubles ou de locaux a usage commercidystriel ou artisanal, prévoit en ses
articles 1 a 6, que : Art. ler : "Pour la déterrtiotadu montant des loyers des baux a renouveler
ou a réviser, et a défaut d'accord entre les gaitiest tenu compte des caractéristiques du local
considére ; elles s'apprécient en considératiop. g€ Art. 2 "Pour la détermination du montant
des loyers des baux a renouveler ou a réviser,dgtfaut d'accord entre les parties, est tenu
compte de la destination des lieux", Art. 3 "P@udétermination du montant des loyers des baux
a renouveler ou a réviser, et a défaut d'accone éed parties, il est tenu compte des obligations
respectives des parties (...) ; Les amélioratigmzodées aux lieux loués au cours du bail a
renouveler sont prises en considération que séctdiment ou indirectement, notamment par
l'acceptation d'un loyer réduit, le bailleur en sswamé la charge ; (¢), Art. 4 "Pour la
détermination du montant des foyers des baux auxexder ou a réviser, et a défaut d'accord
entre les parties, il est tenu compte des factéaraux de commercialité. Ills dépendent
principalement de l'intérét que présente, pouolaroerce considére, I'importance de la ville, du
quartier ou de la rue ou il est situe, du lieu de snplantation, de la répartition des diverses
activités dans le voisinage, des moyens de trahspei'attrait particulier ou des sujétions que
peut présenter I'emplacement pour l'activité carsiel et des modifications que ces éléments
subissent d'une maniere durable ou provisoire", Brt"Pour la détermination du montant des
loyers des baux a renouveler ou a réviser, etautiéfaccord entre les parties, il est tenu compte
des prix couramment pratiqués clans le voisinage, ynité de surface. Ces prix doivent
concerner des locaux équivalents, eu égard a ifdrieales €léments mentionnés aux articles 1 a
4 ci-dessus. (¢) Art. 6 : "A moins d'une modificatinotable des éléments mentionnés aux
articles 1 a 4, le taux de variation du loyer aggilie lors de la prise d'effet du bail a renouveler
si sa durée n'est pas supérieure a neuf ans, hexder la variation de l'indice du batiment de
Nouvelle-Calédonie BT 21" ; que la SIC soutientyipéchapper a la régle du plafonnement, que,
conformément aux dispositions de l'article 4, ihgient notamment de prendre en compte
I'amélioration notable des facteurs de commeréialju'il est effectivement manifeste que les
facteurs de commercialité ont été notablement néwdifau regard notamment de : *
I'amélioration des acceés a la route de la BaieDdases tant du coté de I'échangeur que de la rue
de Papeete, autre voie tres fréquentée, * l'augitientdu nombre d'enseignes commerciales
dont l'activité est en relation directe avec cdtida société Polyplex, autrement dit le secteur de
la construction, plusieurs promoteurs ayant defuidébut du bail & renouveler, installé leurs
locaux a quelques metres de ceux de la sociét@lerly: du développement considérable de la
population, clientéle potentielle, traversant lateode la Baie des Dames et longeant les 37
metres de vitrine de la SARL Polyplex, pour rejostes lotissements nouvellement construits
(Kaméré), ou des lotissements dont la populati@n agssé d'augmenter (Tindu, Logicop)
postérieurement au bail signé le 27 décembre 1§98;ces facteurs de commercialité, qui ne
sont pas réellement contestés par la société Ralypli se limite & reprocher a I'expert d'avoir
centré ses travaux sur les prix pratigués dansolsinage, doivent étre retenus en ce que
I'accroissement de la population qui s'est accompatjune amélioration des accés routiers, a
nécessairement eu une portée positive quant arlaneccialisation par la SARL Polyplex de ses
produits de construction (notamment dos stratifiésjjuels intéressent les ménages ; qu'il s'agit
bien d'une modification notable des éléments menée a l'article 4, ainsi que l'article 6 le
prévoit ; que la modification des facteurs de comumaété doit &tre prise en compte, quand bien
méme I'expert judiciaire n'aurait pas détaillédiation du chiffre d'affaires du locataire et que
ce dernier soutiendrait qu'il n'a pas eu d'incigsnsur son activité (Cass, 3eme Civ., 11 déc.,
1996), les juges n'ayant pas a tenir compte déudati®n économique du moment (Cass, 3eme
Civ., 31 mars 1994) ; qu'en tout état de causde @haniere surabondante, la cour est conduite a
relever que la société Polyplex ne démontre aucaneue son chiffre d'affaires n‘aurait pas
évolué favorablement, en dépit de I'amélioratioteble des facteurs de commercialité avancés
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par la partie adverse ; que pour la fixation dwetpyl convient en conséquence de rappeler les
conclusions de I'expert non contestées par legepadécrivant que les lieux loués était I'origine
d'une surface de 508 m2, dock auquel a été rajautéeextension de 174 m?2 réalisée par les
preneurs pour y installer un magasin avec son aoimgi¢ vente (160 m?) et des bureaux et des
vestiaires (34 m?) ; que, conformément aux dispsstde I'article 3 de la délibération du 8 aolt
2000, cette amélioration n'a pas a étre prise empt® le bailleur ne soutenant pas en avoir
directement ou indirectement assumé la chargepmoéat par I'acceptation d'un loyer réduit;
gu' en conséquence, il y a lieu de fixer le loyedatal, qui présente un intérét certain au vu de
sa situation ainsi que le releva I'expert qui rétien prix au meétre carré se situant entre 900 F
CFP et 1200 F CFP, a la somme de 500 000 F CFP » ;

ALORS QUE, premiérement, aprés avoir évoqué quslgloanées relatives a la consistance des
locaux, les juges du second degré se sont bordigs que la valeur locative devait étre arrétée a
500 000 F CFP ; gu'en s'abstenant d'énoncer lesepté sur lesquels ils se sont fondés par
référence aux textes applicables, les juges du faoridprivé leur décision de base légale au

regard de l'article 5 de la délibération n° 94 capo8t 2000 ;

ALORS QUE, deuxiemement, et en toute hypothésde fdlavoir constaté, ou a tout le moins
fait apparaitre, qu'ils prenaient en compte demétis existants a la date a laquelle le bail s'est
renouvelé, les juges du fond ont a tout le moimgepleur décision de base Iégale au regard de
l'article 5 de la délibération n° 94 du 8 aolt 2000



