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PARTIES EN CAUSE DEVANT LA COUR

APPELANT

LE SYNDICAT DES COPROPRIETAIRES DE L'IMMEUBLE MAHAI, représenté
par son syndic en exercice - NOUMEA représentélp&8ELARL PELLETIER-FISSELIER-
CASIES, avocats

INTIMES

1- M. X... né a LA FOA (98880) demeurant BOULOUPISR

2 - Mme X née a POLYNESIE FRANCAISE demeurant BOULRARIS représentés
par Me Laurent AGUILA, avocat

Débats : le 1er décembre 2005 en audience pubbigu&érard FEY, Premier Président,
a présenté son rapport,

A l'issue des débats, le Président a déclaré @ifaife était mise en délibéré et que le
dossier avec l'arrét serait remis au greffe le d®vier 2006 en application de I'article 451 du
Code de procédure civile de la Nouvelle-Caléddngedossier avec I'arrét a été remis au greffe
a la date susdite et signé par Gérard FEY, Prési@gempar Mickaela NIUMELE, Greffier,
présent lors de la remise au greffe.
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PROCEDURE DE PREMIERE INSTANCE

Les époux X..., propriétaires d'un terrain a Ducdépuméa, ont procédé au
morcellement dudit terrain et ont fait édifier umnmeuble d’habitation nommé MAHANA,
vendu en copropriété vers les années 1991-1992.

En 1999, a la suite de fortes précipitations, urr ganstruit par monsieur X... s’est
effondré. Par ordonnance du 18 juillet 2001 le jdgs référés a désigné un expert qui a conclu a
I'obligation de démolir le mur et d’en reconstruine nouveau, le codt étant fixé a 2.790.000
FCFP.

Par requéte introductive d’instance déposée le 8l @002, le syndicat des
copropriétaires de 'immeuble MAHANA a saisi lebinnal de premiere instance d’'une demande
de condamnation des époux X... a leur payer la soaer2.790.000 FCFP outre 150.000 FCFP
a titre de dommages et intéréts pour résistanceabu

Les époux X... ont tout d’abord fait valoir quentir litigieux n’avait pas vocation a
étre un mur de souténement, que I'effondrementt g@air origine I'absence d’entretien par le
syndicat de copropriété et résultait d'un cas deefomajeure ce qui justifiait le rejet des
demandes ou subsidiairement une responsabilitagesat

Par conclusions du 10 juin 2003 ils ont soulev@risscription de I'action en relevant
que le mur ayant été édifie en 1990 ou 1991, bactevait étre engagée avant la fin 2001. lIs
ont rappelé que lassignation en référé aux fingxpertise n'avait pas interrompu la
prescription, l'article 2244 du code civil prévoyadltinterruption de la prescription par les
assignations en référé n’ayant été étendu en Nieu€alédonie que pour les victimes d’accident
de circulation.

Par jugement du 15 mars 2004, le tribunal de prariigstance a déclaré irrecevable
comme prescrite I'action du syndicat des coproaniés et I'a condamné aux dépens. Le tribunal
n'a pas fait droit aux demandes au titre de I'&ticO0 du code de procédure civile de la
Nouvelle-Calédonie.

PROCEDURE D’APPEL

Par requéte déposée le 26 mars 2004, le syndisatogeopriétaires a interjeté appel de
ce jugement non signifié. Sans contester le cagyal lde la prescription, il fait valoir qu’il
appartient aux époux X... de justifier du point dpart de la prescription. Il observe que le
certificat de conformité délivré le 21 aolt 1991 d@nontre nullement I'antériorité du mur. I
releve que I'expert a retenu que le mur avait éw@stuit 8 ans auparavant. Il conclut donc a
l'infirmation, a la condamnation des époux X... @&y@ la somme de 2.790.000 FCFP outre
200.000 FCFP a titre de dommages et intéréts gmistance abusive et 250.000 FCFP au titre
de I'article 700 du code de procédure civile dbltavelle-Calédonie.

En réplique les époux X... font valoir que la cani@gé n’aurait jamais été délivrée si
'immeuble n'avait pas été conforme au permis dastmire et aux régles d'urbanisme. lls
observent en outre que les photos annexes du taggapertise démontrent la présence de
fourreaux pour les cables électriques traversamiueor, I'attestation de conformité délivrée par
le Cotsuel n'aurait pas été délivrée si les ingtmhs électriques n’avaient pas existé. lls
produisent au surplus deux attestations confiriadification du mur avant la mise en place
des fosses septiques. lIs sollicitent la confiroragn la condamnation du syndicat a leur payer la
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somme de 200.000 FCFP a titre de dommages ettmigoér appel abusif outre 200.000 FCFP
au titre de I'article 700 du code de procédureleide la Nouvelle-Calédonie.

Par nouvelles écritures, le syndicat fait valoirque le mur litigieux n’était pas porté
sur la demande de permis de construire, ne fapsenpartie du batiment ;

- que le contréle du COTSUEL s’est exercé sur I'enivle et non sur les abords ;

- que I'existence d’'un certificat de conformitétdinau contraire que le mur n’existait
pas puisque si le mur qui échappait a la demandeeduis de construire avait été édifié, ledit
certificat n’aurait pu étre donné ;

- qu’il résulte d’'un état des réclamation daté dar inars 1993 déposé chez Me
LEQUES gu’a cette époque les époux X... étaienbrenpropriétaires et que le mur était tout au
plus en cours de finition ;

- qu'’il résulte d'une attestation d’'un copropriétague si le mur était déja en place
lorsqu’il avait acheté I'appartement le 20 janvi®92 il n’était pas fini et ne l'avait été que fin
1992.

Par conclusions du 26 aolt 2004, les époux X.duysent une attestation de monsieur
A..., auteur du certificat de conformité du 21 ab891, qui affirme que le mur existait bien au
moment de la réception de I'immeuble.

Par écritures du 9 septembre 2004, le syndicatvidbir qu’'en I'absence de toute
réception de ce mur le régime de la responsaliiitéennale ne joue pas et que seule la
prescription contractuelle de droit commun de 39jane.

A l'audience du 7 octobre 2004, I'affaire a étéigde. La Cour a invité les parties a
produire le proces verbal de réception des paci@smunes dont le mur litigieux. La Cour a
invité les parties a produire le proces verbal éeeption des parties communes dont le mur
litigieux.

Par transmission recue le 19 octobre 2004, le sghdi fait savoir qu'un tel proces
verbal n’existait pas et que le seul document arisétait le certificat de conformité du service
de I'équipement.

Par un arrét du 25 novembre 2004, la Cour a redgsél’absence de réception d’un
ouvrage exclut I'application de la garantie décémmaais qu’en I'état des piéces produites se
posait la question de savoir si le mur litigieuxfat I'objet d’'une réception et quelles
conséquences doivent en étre tirées (cf.Cas.Cie32112.2001) ;

Pour le respect de la contradiction, la réouvertie® débats a été ordonnée en invitant
les parties a conclure sur la réception du mugiditix et les conséquences d’'un éventuel défaut
de réception. L'affaire a été renvoyée a I'audiethad.0 mars 2005.

Par conclusions du 18 février 2005, les épouxséutiennent que le mur était construit
en 1991 et cette date est avérée au regard desstendme de I'assignation en référé introduite
par la SARL MOANA IMMOBILIER ("mur de soutéenementugavait été édifié lors de la
vente”). lls ajoutent que les photos en annexeagpart d’expertise montrent la présence des
fourreaux des cables électrigues qui traversentmlar, fourreaux qui ont été vérifiés
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nécessairement par le COTSUEL en 1991 pour déliaestation de conformité. lls font état
de lattestation de monsieur A..., retraité de tavihce Sud, qui est 'auteur du certificat de
conformité délivré le 21 aolt 1991 qui inclut le mdevant 'immeuble, et de l'attestation de
monsieur B..., copropriétaire, qui précise que le axistait lorsqu’il a acheté en 1991.

Sur la réception, ils estiment que celle-ci est aqaivoque en raison du certificat de
conformité enregistré le 29 octobre 1991 qui daibir procés-verbal de réception des parties
communes. Subsidiairement, ils considerent qual §u réception tacite du mur par la prise de
possession de 'immeuble sans réserve bien avéf &ril 1992. lIs en concluent que I'action
du syndicat des copropriétaires est prescrite @l@jugement doit étre confirmé.

Sur la responsabilité contractuelle de droit commes époux X... s’opposent aux
arguments développés par le syndicat des coprapésétcar ils n’en sont pas contractuellement
liés avec ce dernier.

Par conclusions du 08 mars 2004, le syndicat depaopriété conteste que le mur ait
été construit et achevé en 1991 en faisant obsqueite reglement de propriété du 24 octobre
1991 ne mentionne pas le mur en cause parmi leepaommunes. Il ajoute qu’il n'y a eu
aucune réception formelle ou tacite et que les ¥pou sont tenus de réparer sur le fondement
de la responsabilité de droit commun, l'action desitres de I'ouvrage étant transmise a la
copropriété.

Lors de l'audience du 10 mars 2005, les partieséb@tinvitées a s’expliquer sur la
propriété du mur. Le syndicat des copropriétaimgient que ce mur est devenu la propriété du
syndicat apres qu'il ait été construit courant 1928 les époux X.... Faute de réception, le
syndicat soutient que la garantie décennale n’acpasnencé a courir. Les consorts X... n‘ont
pas conclu sur ce point.

L'ordonnance de cl6ture est intervenue le 10 oet@N05.
MOTIFS DE LA DECISION

Il est constant que les époux X... ont fait proc&den morcellement de leur terrain puis
fait construire un immeuble d’habitation qu’ils onendu par appartements a différents
propriétaires qui ont été constitués en syndicatapgopriétaires de I'immeuble MAHANA par
un acte notarié du 24 octobre 1991 établi a lagegdes époux X.... Il est également constant
que le mur de soutenement litigieux est devenurtprggté du syndicat de copropriété et
constitue une partie commune de cette copropietéailleurs, il n’est pas contesté que ce mur a
été congu et réalisé par monsieur X..., entrepregeiia surveillé et coordonné les travaux. Il ne
résulte d’aucunes piéces produites aux débatsequneit de soutenement litigieux ait fait I'objet
d’une réception formelle ou tacite. Ainsi, s'il #teonsidéré que le mur existait a la date du 21
aolt 1991, date du certificat de conformité, comifimedique l'auteur de ce certificat, ce
document ne fait aucunement référence a ce mun'gyas fait I'objet de permis de construire.
Aucune réception formelle n'est démontrée et sinlgr s’est trouvé intégré dans les parties
communes de la copropriété qui en a pris possessétie prise de possession n'est pas a elle
seule suffisante pour qu’il soit considéré qu'ilayeu réception tacite. Faute de réception, la
garantie décennale ne peut étre mise en ceuvre@olie des époux X. locateurs d’ouvrage
peuvent toutefois voir mettre en cause leur resgduli® sur le fondement de la responsabilité
contractuelle de droit commun, le délai d’actioanétde 30 ans. Le syndicat des copropriétaires,
constitué par les époux X..., est bien fondé aqoeo cette responsabilité contractuelle de droit
commun, les actions reposant sur ce fondementssmrettant aux ayants-droits du maitre de
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'ouvrage en méme temps que la propriété elle-mé&hrevient au constructeur, promoteur, de
livrer des locaux et des équipements exempts de li'est pas contestable a la lumiere des
conclusions de I'expert judiciaire que le mur lgigx, qui est bien un mur de soutenement
contrairement a ce que prétendent les époux Xte @difié sans étude technique préalable, sans
ancrage suffisant des fondations sous dimensioneéasaconnerie et non en béton armé, qu'il
ne peut supporter les poussées du terrain etdpitilétre démoli et reconstruit suivant les regles
de I'art pour un co(t estimé a 2.790.000 FCFP eemére 2001. Les conclusions expertales qui
résultent d’'un examen technique trés détaillé apnadyse des dires des parties ne peuvent étre
seérieusement contestées. Il en résulte que la dEmdu syndicat de copropriété tendant a la
condamnation des époux X... a payer la somme d#DJF0 FCFP est bien fondée, outre les
intéréts légaux a compter de la requéte introdactiinstance. La demande en dommages et
intéréts pour résistance abusive formée par leisghde copropriété sera déclarée non fondée.
Par contre, au titre de I'article 700 du code dac@dure civile de la Nouvelle-Calédonie, il est
équitable de lui allouer la somme de 250.000 FCER.€poux X... qui succombent supporteront
les entiers dépens.

PAR CES MOTIFS

LA COUR,

STATUANT par arrét contradictoire déposé au greffe
INFIRME le jugement entrepris ;

CONDAMNE solidairement monsieur X... et madame Ja.payer au syndicat des
copropriétaires de l'immeuble MAHANA la somme de W& MILLIONS SEPT CENT
QUATRE VINGT DIX MILLE (2.790.000) FCFP avec intéséde droit a compter de la requéte
introductive d’instance le 02 avril 2002, outreleedle DEUX CENT CINQUANTE MILLE
(250.000) FCFP au titre des frais irrépétiblesmuliaation de I'article 700 du code de procédure
civile de la Nouvelle-Calédonie ;

CONDAMNE aux entiers dépens tant de premiére itgt@ue d’appel, dont distraction
au profit de la SELARL d’avocats PELLETIER-FISSERECASIES, sur son affirmation de
droit ;

REJETTE comme inutile ou non fondées toutes adgeasandes.

ET signé par Gérard FEY, Président, et par Mickd#ldMELE, Greffier présent lors
de la remise du dossier avec l'arrét au greffe.

LE GREFFIER LE PRESIDENT

Titrages et résumés : COPROPRIETE - Syndicat desopdétaires - Pouvoirs -
Sauvegarde des droits afférents a I'immeuble - Doend’application - Dommages ayant leur
origine dans les parties communes - Portée - /

Un syndicat de copropriétaires est fondé a invodaeesponsabilité contractuelle de
droit commun du maitre de I'ouvrage pour les domesapuchant & un mur de soutenement,
partie commune de la copropriété, dés lors qu'irdmulte d’aucune piéce que ce mur ait fait
'objet d’'un permis de construire et d’'une réceptitormelle ou tacite, carences rendant
impossible la mise en ceuvre de la garantie décennal



