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CoUR DA AI PEL D E &ERKRENOBLF

DEUNTEHE CHAMBRE CIVILE

RALE N° 2459795

ARRET QU LUNDL 16 DECEMBRE 1996

E N T R E + La S.4.8.L K dont fge  oc
Galerie HMarchande € & F I8

APPELANTE d7un jJugement fendu le 23 Févrie 19945
Par Te Tribunal d'Instande de GRENCGALF

Suivant déclaration d'appel du 10 mei 1995

Représentde par Maltre KAMILLON, sivaud
Assistée de Maitre DERRIDA 4., avocal,

£ 7 La S.4. c dant e sidge socia
P s O a.° g1
INTIMEF

Ta S, 8 L.A Rl PAUPHIN-NEYREL ., avoués,

Représentde par
ait Barreau de PARIS

dssistée de Maitre CARRIQU. avocal

la S.4.kRL. P & P dont Jle sidge ocia
o A a F (38 ’

INTERVENANTE suivant condlusions du 17 septembre 1996
Représentée par Maitre RAMILLON. svoué,
Assisté de Maitre DEKRIDY A.. avocat.

GROSSES DELIVREES AUX AVOUES LE : AD {2 |~



COMPOSITION DE LA COUR : Lors des débats et du délihéré

- Monsieur DOUVYSSET, Président.
- Madame OBREGO, Conseiller.
- Madame RACHOU, Conseiller,

Assistés lors des débats de Madome OLLIFROU, Greffier
D EB AT S ¢ & 1audience publique du 28 octohre 1996, Jes

avouds et avocats ont été entendus en leurs conclusions et
plaidairies.

Puis 1'affaire a 6té wise en délibéré pour 1’arrdt 8tre rendu
a laudience de ce Jjour.

- - . - Y we v e e  w w—

La S.4.R.L. K explaite un lecal & usage de p. . s situé
dans l'enceinte du magasin (. a E. S (38) selon
convention d’occupation précaire du ler novembre 1973 confirwde
par un hail de 172 annédes du 4 juillet 1990.

Le 3 novewbre 1882, il était procédé & 1’adjiudication d’un
ronds de commerce exploité par 1a socidté R.M. 0. en tiguidation

Judiciaire dens un local situé 5 proxinité immédiarte de
Tientrée principale de la galerie marchande.

Ce Fonds de caommerce é&tait acquis par la socidté "4

Ce de D. S opour un prix de H1.000 F outre
Frais. Cette socidlé créait alors un Fonds de commerce de
pressing concurrengant directement la S.4.R.L. K aprés
avoir ohtenu de 1a socidté O Y Jlautorisation de madiFfier
T'activité prévue au bail.
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Se plaignant d’une baisse ifmportante de san chiffre d'affaires
en relation directe avec la création d’un commerce concurrent
mieux placé par rapport au Flux principal de clientéle la
S ARL. K . par acte d’huissier du & juin 1994, a fait
citer 1a S.4. I I bailleresse, & 1’effet
d’obtenir avec exécution provisoire :

- la condamnation de la scciété défenderesse 3 lui payer une
indemnité provisionnelle de 5Q0.000 F & wvaleir sur la
réparatiaon de son préjudice,

- la réduction de 50 & du loyer convenu & cowpter du 9 décembre
1992,

- la désignation d’un expert chargé de déterminer 1’ensemble
des éléments de son préjudice.,

~ la condamnation de la société I. C. a lui
payer une indemnité de 10.000 F sur le fondement de 1’article
700 du Nevveau Cade de Procédure Civile.

Par jugement en date du 23 Février 19895, le Tribunal d*Instance
de GRFNORLF a débouté la S.4.R.L. K de ses prétentions
er 1’a condamnée & payer 5.000 F sur le Fondewment de 1'article
700 du Nouveau Code de Procédure Civile.

La S.A.R.L. K Ca interjeté appel de cette décision et
coanclutr & la condamnation de Ja S.4. I c a
lui payer & titre provisionnel 500.000 F de dommages~intéréts,
& la réductiaon de 50 & du Toyer convenu entre les parties, &
la désignarion d’un expert chargé de donner son avis sur
l’ensemble des éléments du préjudice subi et & 17’allocation de
10.000 F sur le Fondement de 1'article 7080 du Nouveau Code de
Procédure Civile pour la procédure de premiére instance et de
20.000 F pour la procédure d’appel.
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la S.4.R.L. P & F est jntervenue volontairement
3 I'instance, ls 5.4.kR.L. K gyant Fait J'obiet o'une
radiation du registre du commerce au 16 Février 1996 5 la suite
de la Fusion-absorption par la société jntervenante & compter
du 31 décembre 1385,

A 1'appui de sa déclaration d'appel, la S.A.R.L. P

{rs £ rappelle dans wun premier tewps Jes denndes
dectrinales et jurisprudentielles sur la guestion de saveir si
le propriédtaire d'un local lowud § ussge commercial est tenu ou
nen de garantir une exclusivité & son locataire. E11e souligne
l'extrémwe diversité des positions et la spécificité propre 3
la matiére concernant l'activité en centre cowmercial,

C'est en effel cette clause contractuelle de non-exclusivitéd
qui a8 fandé la décision du premier Jjuge ; wais en réalitéd,
cette gpparence contractuelle ne résiste pas 8 1fexamen du Fait
de 7'absence de réciprocité entre les eobligations des

parties ; cette clavuse est wne clause abusive towmbent en tant
gue telle sous le coup des dispositions légales prévues 3
Tlarticle L-132-1 du Code de la Consommation.

En deuxibme liewu, 1a S5.A.R.L. rappelle qgqu'elle bénéficiait de
par le bhail d'une clause de priorité wéconnue en | Tespéce, lui
dannant dreit, en cas dlextension de la galerie wmarchande., &
postuler sur la location d'un eamplacement plus Favorsble 3

Itexercice de son activité ;

L'imterprétation retenue par le Tribunal, qui estime s'agir jci
d'un aménagement de locaux existants et non pas d'uyne extension
gatérielle de la galerie, est contestabie et sers réformée
en eoffet, mEpe Ja socidté C n'a pas excluy Je
déplacement de la société K ce gqui démontre une
acceptation trés large de ce droit de prierité.
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En troisiéme lieu, elle entend démontrer la duplicité de la

socidté [ £, et s& connivence aver a3
5. s adjudicataire du fonds de commerce, et la sociéts
T [ s+ gcquéreur Final de ce Fonds ; la &

en formation n'acquit le fFonds gue parce qu'elle savait par
Monsieur B Directeur Régionale de la socidtd !

E, . que le  bailleur autoriserait le changement

d'activitd ; par ailleurs, elle a ascquis ce fonds pour 51.000
Foen principal et 173 revendu une dizaine de jours aprés
558.000 F.

Enfin, des liens particuliers existent entre la scciété des

r & propriétaire des wagasins P ] et
les centres C, . PUisque ces wagasins sont installés dans
les autres centres [, du Pauphriné et de la Savoie.

En dernier liewu., elle établit gue la société [

[ a Fait preuve d'une déloyvauté Flagrante dans
Ifexécution du contrat ge bail en  acceptant une
despécialisation du bail consenti 3 R.M.0.

En effet, elle cowmpromettait gravewent ['dquilibre cowmercial
et Financier de K et contrevenait 4 =835 propres pysJdges
puisque dans aucune autre galerie warchande de la région Rhéne-
Alpes, ni de la région PACA, ni de celle Midi-Pyréndes ne se
Erouvent d ¥l

la société [ [ sera donc déclarée responsable
par son comportement du préjudice subi par la société K

gui & vu soen chirfre d'affaires chuter alors qu'elle avait J4
fnvestir dans l'acguisition de nouvelles wachines en 1821-1922,
Un expert sera désigné pour donner les éléments nécessaires a
chiffrer JTe préjudice et d'ores el déjia une provision de
500,000 F lui sera alloude, ainsi gque JTe Joyer diminué de

50 2
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La société [ £ conclut 4 la confirmation du
Jugement déréré et a J'allocation de 50.000 F 5 ritra de
domwages-intéréts sur le Fondement de ]'article 1382 du Code
Civil et de 20.000 F sur le Fondewent de 1'article 700 di
Nowveay Code de Frocédure Civile,

A 1'appui de ses écritures, elle expose qu'un bail & été siont
entre les parties et gqu'i]l s'exdcute norwalement.

Dans ce bail, wn certain nowbre de dispositions dcarte toutes
garantie do'exclusivitd et de non-concurrence et accorde un
droit de priorité aux lecataires en cas d'extension.

Cantraivement 3 ce gue développe 1'appelant dans ses écritures,
le propriétaire n'est pas |'associé du locataire et n'a pas i
le protéger ni 3 Faciliter sen activité, Awcune connivernce en
{'espéce el aticure déloyvauté ntant préside g 14
despécialisation du bajil R.M.0. et seule la nécessits
dconomigie & été la cause de cetlte despécialisation.

17 v a Tiew de souligner gue le Code de la Consommation ne peut
recevoiy appiication, le Jecataire n'étant pas assimilable au
cansompmatewr ; de plus, la saciété K'PRESS ne rapporfe pas Ja
preuve d'un déséquilibre fconomigue ayant existé Jors de la
signature du bail entre les parties.

La socidte I, e, n'est pas de wauvvaise feoli el
n'a jamais contracté auprés de son locataire une obligation de
garantie de bonne santé écononique. Elle s respectsd toutes Jes
obligations du bail et ne saurait, en tout Etat de cause,
répondre de Monsieur D . d supposer tablies les wanoeuvres
frauduleuses allégudes.

Enfin, la clause de priorité ne peut pas non plus s'appliquer,
ne s'agissant pas d'une extension de la galerie warchande wals
d'une vacance d'un lacal préexistant 3 1'intérieur de la

galerie.
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SUR CE ¢

Attendu qu'il y a liey d'accueillir 1tintervention valentaire
de Ja S.4.8/... F i, e s Venant aux droits e
ebligations de 12 S5.A.R.L. K I

Attendy que Tz socidité P & I reproche tout 48 1:

Foils au Jjugément deéféré de ne pas avoir reteny le caractére
abusif ay sens de ['article L.132-1 du Code de la Consommatior
de la clause contractuelle de non exclusivité, d’svoir
faussement interprété la clause de priorité Figurant auv bail,
et de ne pas avoeir sanctienné le cowportement dolosif de 1a
société [ &, et sa dfloyauté flagrante dans
I'exdcution du contrat de bail ;

Attendy gue la seciété I, = O conclut & 1a
confirmation dv jugement déFféréd, Jle Code de la Consammatl ion
ntayant pas vocation & s'appliguer en |'espéce, pas plus que
Fa clause de prioritd et le bail s'exdeutant cenforwément aux
dispasitions contractuelles sans déloyauté de s3 part ;

r r -

LONSONMATION :

Attendu que pour caractériser le caractére abusif de 1a clauss
de noti-exclusivité Figurant au contrat de bail, Ta 5.4.R.L.
P, & £ fait valoir le désdguilibre existant entre
son bafllevr, nuwmére 1! de la lacation en France des locaux
copperciavx, et elle-adme ; qu'elle ajoute gue contrairement
d ce gqu'indique son contradicteur 1'tarticle L.132-1 du Code de
la Consomwafbion & vocation 8 s'appliguer, le bailleur étant
bien, dans un centre cowmwercial, wun professiennel] de Jla
Tecation iwmobhiliére, et le locataire apparafizsant comwe un
consommatevr, se trouvant ai regard du coentrat en cause dans
le wéwe éEtat d'ignerance gue n'importe quelle autre
cansonnateusr }
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Nais attendu que Te consowmateur est celui gqui agit 3 des Fins
n'entrant pas dans e cadre de sa propre activits
professifonnelle

Attendu gque Ia conclusion dy bail cowwercial est pour un
commergant 1'acte fondateur de son activité professionnelle et
qu'il ne peutl sérieusement prétendre que 1a conclusion d'un tel
dcte échapperait & son activité professionnelle et serait zans
rapport direct avec cette activitd, oguand bien wbwme |}
exercerait en centre commercial ;

Qu'il s'’ensuit que sans examiner plus avant si la clause de
pon-exclusivité & oy non un caractére abusif, Tl convient de
rejeter 1'argumentation de la société F fz, P *
Plarticle L.132-1 du Code de la Consommation ne s'appliquant
pas & l'espéce ;

SUR 1A CLAUSE DF PRIORITE

Attenduy gu'i] est prévy aw contral Jiant les parties gqu'"en cas
d extension de Ja galerie marchande., un droit de priorité sera
réservé aw preneur afin gu'il puisse postuler & la Tocation
dtun ewplacement gui lui semblerait plus Favorable pour y
transporter sonh acltivité”™ ;

Attenduy gque la galerie warchande a Fait T'objet d'un
réaménagement interne sans extension aucune : gue les
conditions ne sont donc pas remplies pour faire application de
cette clause du bail. Te terme Textensijon™ désignant sans
anbiguité aucune |'agrandissement de la galerie warchande et
nen pas un réaménagement jfnterne ;i

Que sur ce point Foalewent 'argumentation de Ja société
P. & F ne sera pas npan plus retenue ;



e

2459/95 - 8

LI 5S4 DELOYAUTE DANS [ 'EXECUTION DU CONIRAT DE BAIl
Attendu que la société R 4 G F reproche 3 Ja
société [ c sa wmauvaise Foi et son intention

de lui nuire ; que ces €léments sont selon elle constituds par
le Fait que le Fonds de cowwmerce a €18 acquis par une socidté
en formation qui n'avait pas l'intention d'exploiter le Fonds,
que trés rapidement la société E & a pris
une participation dans cette société 3 hauteur de 95,8 & ot
gu'enfin cette société des teintureries 6 est Jide 3
£ puisgu'elle exploite déji dans plusieurs centres
commwerciaux de la région Rhéne-Alpes des fonds de commerce de
pressing :

Mais attendu gque 1a société P & P n'établit pas
la réalité des wmanovewvres dénoncées : qu'en effet elle se
contente d'affirmer, sans le déwontrer, que le Fonds 2 £té
acquis dans wun prewier tewps par une société préte-nowm qui
ntavait pas 1'intention d'exercer une activité professionnelle.
Qu'eille ne rapporte pas la preuve, d'une part de w;,*-s.aﬂnsuwav.r:rrs'J
ocultes d’argent par les acguéreuwrs, et d'autre part de la
connaissance qu'avait le bailleur des intentions de la socisté
A . dogudrewr gy Fonds

Que s'fl est exact que MNadawe 0O, . gérante de la socidté
A Y teconnalt dans le procés-verbal de police avoir regu
des informations de Ta part d'un wmanager de Jla socidtéd
c selan lesquelles Jes grandes surfaces propriétaires

de  wurs compwerciaux dccordent, moyennant Finance, des
despécialisations de bail, il n'en reste pas woins que ce Fait
ne constitue pas une exécution de wauwvaise Fol du centrat de
bail en Flabsence de touwte dewande de despdeialisation faite
par la société P & 2 et qui se serait heurtée
d un refus ; i

Attendu qu'enfin le rfait de conclure un bail de pressing ne
caractérise pas davantage la déloyauté de la société

dans 1 'exécution du bail, ledit bail prévoyant expressément une
clause de non-exclusivité ;
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Que cette galerie se trouve comporter deux pressings & la
différence d'autres galeries conmerciales ne canstitue pas plus
un comportewent Ffautif du bailleur en rafson de la clause
invogude ci-dessus et d'une politigue d'amdnagement et de
diversification des galeries cowmmerciales propre & leur
propriétaire ;

Ru'tainsi donc la dewmande de Ja socisté P & £
sera rejetée, celte société ayant en définitive démontrs
comment la ligquidatien judiciaire, et de ce Fait les

créanciers, de la socifté R s Ont St 16sés, mais nfayant
pas rédussi & Stablir la wavvaise Foi et la déloyvauté de la
société € vis & vis d'elle-wépme }

Attenduy gque 1a société [ o soellicite

l1'allocation de 50.000 F sur le Fondement de ]Tarticle 1382 du
Code Civil pour procédure abusive ;

Mais attfenduy gu'elle ne démontre pas le rcaractére abusif el

Fautif de 1a procédure engagde par 1a socidfté P E
# " r gu'lelle sera déboutée de sa dewmande ;

-

Attendu qu'il n'est pas inéguitable de laisser & la charge des
parties les Ffrails irrépétibles engagés

PAR LES NOTIFS :

LA _COUR =

Publ iguement et par arrét contradictoire,
dprés en avoir délibéré conformément 3 la lei,

Regoit 1'intervention de la S.4A.R.L. F. P

Canfirwe la décision déférde ;
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nit n'y aveir liew & application de 1'article 700 du Nouveau
Code de Procédure Civile au profit des parties ;
Condamne 18 socidtd P 6 P GuUx dépens et autorise
les avouds qui en ont Ffalt la demande & les recouvrer
conformément 3 1'article 699 du Nouveau Code de Procddure
Civile.

Pronencé publigquement par Madame RACHOU, Conseiller, et signé
par Monsieur DOQUYESET, Frésident, et par le Greffier.



