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-'1l.~POSITIO&aE~lACQ(!_R : Lors des débats et du dél ibéré

-#01]5 i eL/r fJOlIYSSET.. Prés idel] fjr

-lIfadahle 08REGOjr Col7se il 1 erjr

-#adahle R,4CHOll.. L-~017se iller..

,155 isté5 lors des débats o'e fifadahle OLL JEROll.. Greffier

t> E 8 A [: ~: ,r'J l' al/dience Pllb 1 i qlle dll 28 oc tobre 1996.. 1 es

atlollés et avocats 011t fite: el1tel1dl/s el1 lellrs COl1cniS iOl1S et

plaidoiries.

Pllis 7 'affaire a été h,ise en dé7 ibéré pOlIr 7 'arré't é'tre rendll
à 7 'alldience de ce _follr.

~

La S./4.R.L. K e)("ploite un local à usage de p,. ,," situé
dans l'encei,1te dl/ olagasin C. à E- ; (38) selol1
COl1vel1 t iOl1 d'occupa t ion pré'ca ire du 1 er 110 veolbre 197_;' col1f irnlée
par l/11 bail de 12 al111ées d,~/ 4 ~il/illet 1990.

Le~? 110Vehll.~re 1992.. il était procédé à l'ad_iudicatiol1 d'ul1
fol1ds de cOhlHlerce e)('p 10 i té )?ar la soc i été R. /1/. O. el1 1 iqu Ida t iOl1
_illdiciaire dal1s Ul1 local situé à prox'iHlité illlHlédiate de
l'el1trée pril1cipale de la !7alerie Hlarchal1de.

L.~e fonds de colI'lI,erce éta i t acql.1 i s par 7 a soc iété ".1
L.-, de [1, : ff pOLIr lin pri>t.' de 51#000 F olltre

fra i s. Ce t te soc i été créa i t a 7 ors lIn fonds de COII'II,erce de
press i ng concllrrençat7t di rec tell,en t 7 a ::I~.,4 # R # L. K après
avoir obtet7l1 de 7a société C -, 7 'alltorisation de Il,odifier

7'activité prévlIe all bai7.
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Se plaignant d'uf1e baisse i'hlportaf1te de SOf1 chiffre d'affaires
ef1 relat iof1 directe avec l,a créat iof1 d'uf1 COlllhlerce COl1curref1t
hliel/)(' placé par rapport ,:1l/ flu)(' prif1cipal de clientèle la
S.A.R.L. K par acte d'hl/issier dl/ 6 _iuin 1994,. a fait
citer la 5.,4. J' t-- bailleresse,. à l'effet
d'obtef1 ir avec e)('écut iof1 p,roviso ire:

-la COl1daninat iOl1 de la so'c fêté défel1deresse à llli payer 1I11e
il1denl11ité provisiol1nelle de 500.000 F à valoir sllr l.~
réparat ion de son pré~illdiCI!?"

-la réduct 1017 de 50 .g. dl! l,'yer COl7vel7U à cohlpter du 9 décehlbre

1992~

-la dés i ÇJnat i Of1 d'un e)('pert chargé de déternl i f1er

des élénlents de SOf1 pré~il.ldice..

1 'enselllb le

fi lui
l'article

-la condanlnat f on de la soc fété J. C.

payer llne f ndenln f té de 10. /700 F sur 1 e fol1denlen t de

100 dll Nollveall Code de Procédllre Cf v f le.

Par jugehlel1t el1 date du 2_;' t~évrier 1995.- le Tribl.!11al d'Il1stal1ce

de GRENOBL E a débouté la S", A, R, L, K de ses prétel1t i 011S

et l'a col1dahll1ée à payer 5,000 F Sl!r le fol1dehlel1t de l'article

700 dl! Nol.!veal.! i.-~ode de Pro(;,édl.!re i.-~ i v i le,

t.(

La S.,4.R.L. K a inter~ieté appe7 de cette décisiOf1 et
COf1C7l/t à 7a cof1danll1atiof1 de 7a S.A. 1.' L~ à
7lli paJler à titre provisiof1f1el 500.000 F de donllllages-if1térêts"
à 7a rédl/ct iOf1 de 50 .g dll 70yer COl1vef1l1 ef1tre les part ies" à
1 a dés i gna t ion d' ll11 e>ç'per't c/7argé de dof1f1er SOl1 a 11 i s sur
1 'ef1senlb7e des élénlel1ts dll pré~iudice Sllbi et à 7 'allocatiof1 de
10.000 F Sl/r 1 e fof1denlef1 t de l'art ic 1 e 700 du Nol/veau L~ode de
Procédllre L.~ i v i 7 e pOlIr la procédllre de prenl ière i f1S tal1ce et de
20.000 F pOlIr 7 a procédllre d' appe 1.
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La S.,4.R.L. P. G P. est i/lterve/llle Volo/ltairehle/lt
à l'i/lsta/lce" la S.,1.R.L.. K aya/lt fa;t 1 'ob~iet d'lI/le
rad i at ion du reg; s t re du C,:;1hlhlerce all 16 févr; er 1996 à la Sll ;te
de la fllS ;o/l-absorpt ;0/1 pilr la soc ;été ;/lterve/la/lte à compter
du ~?1 décehlbre 1995.

IJ l'appui de sa déclarai'iof1 d'appel., la S.A.R.L. P

61 f rappe 11 e da f.1 S Uf1 preto i er telops 1 es dof1f1ées

doctrif1ales et ~i('lrisprudef1tielles sur la questiof1 de savoir si
1 e pro p r i ét air e d' u f1 10 cal 10 (,1 é à usa 9 e co III III e r c i ale s t te f1 (,1 0 U
f10f1 de garaf1tir (.lf1e ex'cl('lsivité à SOf1 locataire. Elle so(.lligf1e

l'ex' triJIIle divers i té des pl:;!S i t i Of1S et la spéc if ic i té propre à
la Illatière COf1cerf1af1t l'activité ef1 cef1tre conllllercial.

C'est el7 effet cette clal,{.se col7tractuelle de 17017-e)('clusivité
qu i a fol7dé la déc i si 017 du prenl fer ~il,/ge .: nia i s el7 réa 1 i té..
cette apparel7ce col7tractuelle 17e rés iste pas à l'e)('allleI7 du fa it
de l' absel7ce de réc iproc i té el7 tre les ob 1 i ga t iOl7S des
part tes .: cette clal,/se est Ul7e clause abl,/s ive tonlbal7t el7 tal7t
que telle sous le coup ,tes dispositiol7s légales prévues à
l'article L-132-1 du l-~ode de la COl7s0nll11atiol7.

En del/)('ièhle liel/" la S.A.R'.L. rappelle qtl'elle béf7éficiait de
par le bail d'tlf7e clal/se d,::, priorité hlécOf7f7l/e ef7 l'espèce" ltli
dof7f7ant droit" ef7 cas d'e)(tensiofl de la galerie hTarchaflde" à
posttller stlr la locatiofl d'tlfT ehlplacellleflt pll/s favorable à
1 ' e)('erc ice de SOfl ac t i v i té' ;

L , illlterprêtat iOl1 retel1ue p.~r le Tr ibi.II1a '.. qui e$'tillle $' 'agir ici

d'ul1 alllél1agelnel1t de 10cai.I.>t.' e.>t.'istal1ts et nOl1 pas d'lll1e e.>t.'tel1siol1
IIlatérielle de la galerie.. est col1testable et sera réforlllée .:
el1 effet.. nI t'Ill e la société C n'a pas e.>t.'clu le
déplacelllel1t de la société K ce qui délllol1tre Ul1e
accep ta t iOl1 très large de ce dro i t de pr i or ité.
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En troisièhle lieu., elle 1~/1te/1d déhlo/1trer la duplicité de la
soc i été / l et sa CO/1n i ve/1ce avec la
S. '... adjud i ca ta ire du fO/1ds de colllhierce., et la soc i été
T, -G '., acqué?rellr fi /1a 1 de ce fO/1ds ; la .5
e/1 forhlatio/1 /1'acqllit le fonds qlle parce qu'elle savait par
Hans iellr D [J i recteur Rég i 0/1a le de la soc i été /,
C. .' que 1 e bai 11 eu r au t 0 ris e rai t 1 e ch an 9 e hl e /1 t
d'a c t i vit é ; par a i 11 eu r s ..' e 11 e a a c q II i s c e f 0 Il d s P ou r 51. 000
F e/1 pr i nc ipa 1 et l'a re velldll llne di za i Ile de jollrs après550.000 

F.

Ellfin" des 1 iells part icul fers ex'istellt elltre la soc iété des
T G / propr iéta ire des n'agas illS P S et
les celltres L~. " plli$qlle ces n,agas illS SOllt installés dalls
les autres celltres l.-~1 du [JaupI7i,lé et de la Savoie.

dans

l/ne

f

J
fi

En dernier lieu,. elle établit qlle la société J.
l..~. a fait prel/V6' d'lIne déloyal/té flagrante
1 'e){.'écllt ion dl/ contrat de ba i 1 en acceptant
despécialisatioll dll bail c~ollsenti à R./If.O.

En effet" elle conlpronlettQ,it gravenlel1t l'éqtlilibre conlRlercial
et f il1allc i er de K e.t COl1 tre vel1a i t à ses propres tlsages
plI i sqtle dalls allCll11e atl tre 9'a 1 er i e Rlarchal1de de la rég i 011 Rh{J,1e-
,4Ipes,- 11i de la régiol1 PAC,4,- 11i de celle #idi-PyrêI1ées 11e se
trOtlVel1t d p

La soc Tété 1 (.4 ..;era donc déclarée respollsable

par SOll comportehlellt dll préjlldice sllb i par la soc Tété K
q II i a v II s 0 Il C 17 i f f r e d'a f t'a ire s ch II ter a 10 r s q II ' e 11 e a va i t d iJ

illvestir dallS 1 'acqllisitioll de 110llvelles hlachilles eI11991-1992.
Ull ex'pert sera dés igllé polir doll11er les éléhlellts nécessa ires à

cl7iffrer le pré~illdice et d'ores et dé~ià lllle provisioll de

500.000 F llli sera allollée.. aillsi qlle le loyer dihlilll1é de

50 t
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La société 1 /..~ .conclllt à la confirhlation dl.
_illgehlent déféré et à l'allocatioll de 50.000 F à titre dt:
domhlages- intérdts sur le folldehlellt de l'art icle 1_?82 dll /..~odt:
/..~ i vil et de 20. 000 F sur le f 0 Il de hl e Il t de l'a r tic le 700 dl.
Nouveau /..~ode de Procédure' Ci vil e.

If l'applli de ses écriture:s:.. elle ex'pose qll'llf7 bail a été sigf7e
e/7tre les parties et qu'il s'ex'écute norlllalenlef7t.

[)alls ce bail" un certaill 110hlbre de dispositiollS écarte toute
garallt ie d 'ex'c lus i v i té et de 11011-cOllcurrellce et accorde UI;
dro it de pr for ité aux' locata ires ell cas d 'ex'tells iOll.

1

1
Î1 L.~on tra i rehlen t à ce que dive J oppe J' appe l an t dans ses écr i tllres,.

le propriétaire n'est pas J'associé du locataire et 11'a pas à
lep rot é 9 e r n i à fa c i J i ter son a c t i vit é # Au C II nec 01111 ive 11 cee Ii
l'espèce 11 i aUCUl1e déloyauté 11 'O11t prés idé ,} 1.3
despécialisatiol1 du bal.' R.M.O. et seule la 11écessité
éCOl10hliqlle a été la callse de cette despécialisatiol1#

Il y a 1 Tell de soul igner qlle le Code de la COl1S0/l1Hlat ion ne peut
recel/oir applicatioI1.. le locataire 11'étal1t pas assiolilable all
COl1S0H1Hla teur .: de p lus" la soc i été K' PRESS 11e rapporte pas 1 d
prellve d'l111 déséquil ibre éCOl10Hlique ayal1t ex'isté lors de la
si gl1a tllre du ba il en tre 1 es part i es.

La soc iété fi C. fi 'est pas de I/lat/va ise fo i et
11' a ~iama i s cont rac té al/près de SOl1 l ocat aire t/11e ob l i f}at iOl1 de
garal1t ie de bonl1e sal1 té é(~0110hl i ql/e. Ell e a respec té tot/tes les
oblif}atiol1s dl/ bail et 11e sal/rait.. el1 tOl/t état de cal/se..
répol1dre de #011S iel/r [) " à st/pposer établ les les hlal10el/llres
fral/dt/l el/ses a II égl/ées #

E Il f i Il.. 1 a c 1 au se de p rio r ;1 té Il e p e II t pas 11011 P 1 II S s'a p pli que r..

11e s'agissallt pas d'Ulle e)c'tellsioll de la galerie I/larC/7allde IRais

d'lllle va ca Il ce d'un local préex'istallt à l'i,ltériellr de la

galerie.

~
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..$1LB-CE _1

,ltttend'-l qu'il y a lie'-l d'accueillir l'i,1terveI1tioI1 volontairl!
de la S.,4.R.L. P Go'p.. vel1al1t aux' droits el
obligations de la :;'-.A.R.L. K :

~.

'1~ î.,

/1 t tendl{ que la soc ;été P G, p, reproche tout :fi 1 G
fo;s al{ _;ugenlent déféré de ne pas avo;r retenu le caractère
abus;f al{ sens de 1 'art;c,7e L.l~?2-1 dl{ Code de la Consonlnlat;o/;
de la clal{se contractl{elle de non ex'clusiv;té" d'avo;r
faussenlerlt ;/lterprété la clause de pr;or;té f;gl/rant au ba;l..
et de ne pas a vo i r sanct i orl11é le coh/porten/ell t do los if de 1.;,
soc ;été /, C, et sa déloyal{té fI agra/lte dalls
l'ex'écutioll du contrat de bail.:

lo:tttendl/ que la soc iété I, -C COllCllft .Ji 10

collfirlllat iOll du ~iugellTellt déféré,- le Code de la ConsollT/ITat ion

Il' ayafl t pas voca t ion .Ji s l'app 1 iqlfer ell l'espèce.. pas p lus que

la cIal/se de priorité et le bail s'ex"écl/tallt conforllléfllent al/x

dispositions contractuelles sallS déloyauté de sa part;

.SLLR L'APPLICATION DEJ-'ARTICLE L..132-.1 DU CODE DE.lA

.CllNSONNA [lQN :

~~

At tendl/ ql/e pour carac tér)~ ser 1 e carac tère abus if de lac lal/se
de non-ex'clusivité figllrd'f1t au cof1trat de bail.. la S.A.R.L.
Pi GI 'f I=ait valoir le déséquilibre eX'istaf1t entre
SOf1 bailleur.. f1l/lIléro 1 de la 10catiof1 en Fraf1ce des locaux'
conllllerc ial/X',. et elle-nlé'nle ; qu 'elle a_foute que col1tra irenlel1t
à ce qu'if1dique SOf1 cof1tr.s'dicteur l 'article L.l~?2-1 du l.~ode de
la Consonlnlatiof1 a vocatiof1 à s'appliquer.. le baillel/r étaf1t
b iel1~ daf1s Ul1 cel1tre conllllerc ial.. Ul1 profess iof1f1el de la
10catiof1 inllllobilière.. et le locataire apparaissaf1t COlllllle l/f1
COf1SOlllnla tel/r.. se trouvan t al/ regard du COf1 tra t ef1 cal/se daf1s
le nI é'nl e éta t d' i gf10raf1ce ql./e f1 ' i nlporte que 11 e al./ tre

cof1sonlnla tel/r ;
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lI/a is attendu ql..le le conSOli7hlatel..lr est ce 11..1 i qu i ag it fi des fil1S

Il 'el1tral1t pas dal1s l.~~ cadre de sa propre act ivité

pro fess i onl1e Il e ,:

,4ttendll qlle la conclllsi,'n dll bail cOO1Olercial est pOlIr lin
COOll/lerçan t l' ac te follda tellr de SOll ac t i v i té pro fess i Ollne 11 e et
qll'il,le pellt sériellseOlellt prételldre qlle la COllClllSiOll d'llll tel
acte échapperait J son activité professionllelle et serait sans
rapport direct avec cel'te activité,. qllalld biell 01 êh1 e il
e>i'ercera i tell cell tre COl/101erC i al;

'11

~7u'il s'ensLlit que sal1s /~x'ahliI1er plLIS aval1t si la claLlse de

11011-ex'clusivité a ou 11011 un caractère abusif~ il col1vient de

re~ieter l' arguhlel1tat iOl1 cie la soc iété P Ci P. ~

l'a r tic 1 eL. 1 ~? 2 -1 du Cod e de 1 a Co 11 S 0 hl hl a t ion 11 es' a p pli q LI a 11 tpas 
à l'espèce;1"

cc",
: : SUR LA CLAUSE DE PRIORITE

Attendu qu'il est préVll all contrat liant les parties qll"'en cas
d'ex'tensiot1 de la galerie hlarchat1de.. llt1 droit de priorité ser.,
réservé all prenellr afit1 17ll'il puisse postuler à la location
d'ut1 ehlplacehlet1t qui llli semblerait plus favorable pOLIr JI
traf1sporter SOt1 act ivité" .:

,.:tttendl/ ql/e la galerie hlarchande a fait 1 'ob~iet d'un

réaménagehlent illterfle Si/flS ex'teflS ion aucUfle .: ql/e les

COfld i t i OllS ne SOfl t dOflC p~'s rell1p 1 i es pOlIr fa ire app 1 i ca t iOfl de

cette cIal/se d'-l bail" 1,S' terhle "ex'tellsioll" désigflaflt saflS

ahlb i gu rté al/C'-/fle l' agralld' i ssenlell t de la ga 1 er ie hlarchaflde et

110fl pas Ull réahléflagehlefl t i fl t e rfle .:

éga 1 ehi'en t l' argllhlel1 ta t i 011 de la

11 e sie r a pas 11011 p lllS re t el1l/e ;

société~7ue
P.

point
p

sur ce

G
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SUR LE CONPORTENENT DOL OSLF DE LA SOCIETE L ~

ET SA DEI DrAUTE DANS l ~f:Xl::CUT ION DU CONTRA T IJF HAll:

A t tendu qt/e 7 a soc fêté 1, .j G: P reproche à 7 a

soc tété 1 l..~, sa nlat/va ise fo i et son illtellt iOll

de 7t/i 11uire f que ces é7énlellts SOllt se7011 e77e collstitt/és par

7e fa it que 7e fOllds de COnl/llerCe a été acqu is par ulle soc iété

ell fornlatioll qt/i Il' avait p.as 7 'i,lte,ltio,l d'exp70iter 7e fonds"
que très rap idenlell t 7 a soc tété T. G a pr i s

t/lle part ic ipat iOll dal1s cette soc fêté à 17at/teur de 95..8 .z et

qu' e Il f i Il cet tes 0 c i été d,est e i Il t t/ r e r i e s G est 7 i é e à
l..~ pu i s qu' e 7 7 e e x'p 70 i te dé wi à da Il s p 7 t/ sie u r s ce Il t r e s

COhlnlerc i aux' de 7 a rég i 011 /('hô'lle -,47 pes des fOllds de CO/llnlerCe de

press i 11g .f
It
If"
\'f;

11l
' j Naisattendllq/'le lasociétéP, G. P n'établit pas

1 a réa 1 i té des nlanoellvre~> dénoncées.: q/,l' ell erre tel le se
contente d'affirl"er.. sallS le dél"olltrer" q/,le le fOllds a été
acqll i s dalls lII1 prell1 fer té?mpS par lIne soc i été pré'te -'101" q/,1 i
Il' a va i t pas l' i 11ten t iOl1 d 'I?x'ercer /,llle ac t i v i té profess i 01111e 1 le.

1~7l1'elle 11e rapporte pas la prellve,. d'tl11e part de versenlellts
oClll tes d' argell t par les ac q/,lére/,lrs " et d' allt re part de la
cOllllaissallce qll'avait le b,aille/'lr des intentiol1s de la société
A " acq/,lére/,lr dll fonds.:

~?ue s'il est e)('act qlle /Jf.~dahle O. .' gératlte de la société
A :'" recOlltla'1't datls le procès-verbal de pol ice avo ir reçu
des itlforhlatiolls de la part d'Utl IIlallager de la société
t.- se lotl 1 esqlle lIes les gralldes surfaces propr iéta ires
de hlurs cohl111erc iall)(' accordellt,. IIl0yell11allt fitlatlCe" des
despécialisatiotlS de bail" il Il'etl reste pas IIl0illS qlle ce fait
11e COllS t i tue pas lllle e)('écllt iOll de Illallva i se fo i du COll t ra t de
L'1a il ell l'absetlCe de toute dehlallde de despéc ial isat iOtl fa ite
par la société P G P et qui se serait 17eurtée
à Ull re fllS ; 1

A t tendu qu 'ellf i Il le fa i t,de COllC l lIre Ull ba il de press i,lg 11e
carac tér i se pas da vall tage la dé l oyallté de la soc Tété
dalls l 'ex'écutioll dll bail.. ledit bail prévoyallt ex'presséhlellt lllle
c lause de 11011-ex'c lllS i v i té .:
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~7ue cette galerie se trollve coRlporter deu.x' press ings fi la
différence d'autres ga 1 er les coRlRlerc i a les ne cons t i tue pas plus
un coRlporteRlent falit i f d~~ ba i 71 eur en ra i son de la clause
invoqllée ci-desslls et d'llne po7itiqlle d'alllénageRlent et de
diversification des galé'ries cohllllercia7es propre fi leur

propriétaire f

~7l/ ' ai ns i donc la deI/lande de la soc i été P G P

sera re~ietée" cette société ayant en définitive dénlontré
COI/II/lent la 1 iquidat ion judic ia ire" et de ce fa it les

créanciers,- de la société R '" 011t été lésés.- nIais 11'ayal1t
pas rél/ssi à établir la ,:',al/vaise foi et la déloyal/té de la
soc iété C vis à vis d'e lIe -nlé'nle ...

Attendu que la société 1 l.-~ sollicite
l'a llocat ion de 50.000 F SIJr le fol1dehlent de l'art ic le 1_?82 du
l.-~ode Ci vil pour procédl-ire abl-is ive ...

Na is attendll qu'e lle 11e délllol1tre pas le caractère abus if et
faut if de la procédllre el1gagée par la soc Tété P ~

P .; qu'e lle sera déboutée de sa dehlal1de .:

,4ttendtl qtt'il,l'est pas illtfqtlitable de laisser à la charge des
part Tes les fra is irrépét ib les el1gagés ;

PAR CES ~allE~:.

LA COU&.:

Pllb 1 iquenlel] t et par arrè' t COI] trad ic to ire"
.4près el] avoir dél iL~éré col]fornlénlel]t à la loi"

l'intervention de la S.,I'J.R.L. p,Reçoit p

Con f irnle 1 a déc is ion déférée ,:
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Dit n'y ai/oir liel/ Ii application de l'article 700 du NoL/veau
L~ode de Procédure L~ iv i le .al/ pro fit des part i es ;

L~Olldahlne la soc fêté P

les avollés qlli ell Ollt

collforméhlellt à l'article
L~ivile.

() P all)(' dépens et autor f se

fa f t 7 a dehlande à 7 es recollvrer

699 dll NOllveali l.~ode de Procédllre

Pronol1c6 pub 1 i quel/lel1 t par #adaille R,4l..~HOU" l..~011se i ller.- et si 9116
par #011S iellr {)OlIYS:;.~ET" Pré~S ident.- et par le Greffier.
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