JURISPRUDENCE

Levi’s attendait du Millénaire qu’il tienne ses promesses
RETOUR SUR LES OBLIGATIONS D’UN BAILLEUR DE CENTRE COMMERCIAL

Dans sa derniére édition (avril 2016 — n° 50), «L’Argus de I'Enseigne» s'interrogeait quant au point de savoir si «un bailleur de centre commercial a plus d’obligation
qu’un bailleur en centre-villes. Sous ce titre dvocatenr, M Christophe Denizot attirait Pattention des lectenrs sur la motivation d'une ordonnance de référé du Tribunal de
grande instance de Bobigny du 8 janvier 2016 (RG n® 15/02035), dans le cadre d’une affaire qui metiait aux prises le propridtaire du centre commercial «Adrovilles et un

locataire exploitant ses activités sous enscigne «Harcourt». Les mémes causes produisant les méme effets, la situation se reproduit au Millénaire avec la boutique Levi's.

n I'espéce, le Tribunal de grande instance

de Bobigny avait en substance considéré
que les manquements imputés au builleur au
titre de «}'inexécution de son obligation d'ani-
mation et de promotion prévue au contrat de
bail» curactérisaient une contestation sérieuse
de nature & foire échec & la condamnation cn
référé du preneur au paiement ¢’une provision
sur les loyers restés impayés, ou encore a I'ac-
quisition de la clause résolutoire. En d’autres
termes, le tribunal avait débouté le bailleur de
ses d des, I'invitant & ~ ou ne pas
prendre ~ le risque de saisir le juge du fond,
seul ce dernier «ayant le pouveir d'interpré-
ter les clauses du bail, d'en définir leur por-
tée et d’apprécier les défaillunces des parties
pour en tirer loutes conséquences de droit
quant & I"équilibre économique du contrat».
Dans son propos conclusif, I'auteur s'inter-
rogeait sur les suites yue connaftrait cette
décision, tout en soulignant que les tribunaux
risquaient d'dtre de plus en plus confrontés &
I'épincusc yuestion des obligations du bail-
leur en matiere de promotion et d'animation
des centres commerciaux,

Bien que les priefs ayunt éé formulés par
le soicnt ibl différents,
Faffaire Amc/Sci Bassin du Nord ayant
donné licu 3 I'arrét de la 3° Chambre civile

Caur d’appel de Paris

Pale 1, Chambre 2

Arrét du 22 janvier 2015

Sci du Bassin Nord cJ/Sarl Ame

Faits et procédure

Par acte du 23 mars 2010, modifié par avenant
du 21 janvier 2011, la sociéié civile immaobi-
ligre (Sci) du Bassin Nord a donné & bail  ln
sociélé Ade, aux droits de laquelle se trouve
la Sarl Ame, exploitant unc boutique de prét-
a-porter sous I'cnscigne «Levi's», des locaux
commerciaux dépendant d'un immeuble si-
tué centre commercial Le Millénaire 19, rue
Madeleine-Viollet, local n® 142 niveau R + 1,
a Aubervilliers (93).

Par acte du 14 novembre 2013, le bailleur a
fait délivrer au preneur un commandement
de payer visunt la clause résolutoire insérée
au bail portant sur la somme de 501 782, 99
euros au titre des loyers et charges impayés,
puis I'a assigné en référé.

Par ordonnance contradictoire du 1< aodt
2014, le juge des référés du Tribunal de
grande instance de Bobigny, aux molifs que
les griefs allégués par la société Amc carac-

L'Argus de L'Enscigne

Par David Pinet, avocat a la cour (Lebray&Associés)

du 22 septembre 2016 participe de la méme
réflexion : un bailleur de centre commercial
a plus d’obligation qu'un bailleur en centre-
ville ?

En I'espéce, le prencur a pris i bail une cellule
au sein du centre cc ia) «Le Millé
it Aubervilliers, dés I'ouverture de ce d

Par arrét du 22 janvier 2015 (Pdle 1, Ch, 2,
RG : 14/17588), venu confirmer une ordon-
nance du Tribunal de grande instance de
Bobigny du 1< aofit 2014 (Ch. 1, section RG
n° 14/00535), la cour de Paris a débouté le
bailleur de ses demandes au visa des articles
1134 et 1719 du Code civil, considérant que
la non i ion des écilé:

a I'effet d'y commercialiser des anicles de
prét-d-porter. Le succes n’étant apparemment
pas au rendez-vous, le preneur s’est affranchi
du paiement des loyers, ce qui a conduit fe
bailleur 4 vouloir faire constater en référé
1"acquisition de la clause résolutoire ct obtenir
une provision correspondant au montant des
loyers impayés.

Pour s’opposer aux prétentions du bailleur,
Ame lvi a nolamment reproché de ne pas
avoir implanté au sein du centre commercial
différenis pts» dont Iexi était
mentionnée au scin de plaquettes promotion-

p pls» p
«de méme que, plus généralement (...) les
manquements tirés de la faiblesse des flux
et de 1'absence de commercialité constituent
des contestations sérieuses faisant obstacle &
Poctroi d’une provision au titre des loyers ct
des charges et au constat de I'acquisition des
effets de la clause résolutoire A raison d’une
dette locative».

S'étant pourvu en cassation, le bailleur a
de prime abord reproché 3 la cour d’appet
d’avoir retenu que «l’absence d'implantation
de divers commerces» et In «faiblesse de fa

nelies précontractuelles, mais égal dans
le bail lui-méme, ct plus précisément au sein
des dispositions du bail définissant les moda-
lités de répartition des charges entre les dif-

cialité» étnient susceptibles de consti-
tuer des «contestations séricuses», alors que
les scules obligations du bailleur consistaient
selon les dires du bailleur en «la délivrunce,

férents locataires de 1 bl bilicr.
Amc faisait dans le méme temps griels au
bailleur de ne pus lui avoir assuré un environ-
nement commercial favorable, du fait de la
désertification du centre.

I ien et 1a jouissunce paisible du bien
donné & bail».

Le bailleur reprochait paralitlement 2 la cour
de ne pas avoir tiré les conséquences qui s’im-

Considérant le déséquilibre significatif des parties

LA COUR D’APPEL DE PARIS ENVOIE LAPPLICATION DE LA CLAUSE RESOLUTOIRE
PAR LE FOND !

térisnient I'existence d'une contestation sé-
ricuse dont "appréciation n’entrait pas dans
les pouvoirs du juge des référés, n:

- dit n'y avoir licu & référé ni A application
de I"anticle 700 du Code de procédure civile,
- condamné la demanderesse nux dépens.

La Sci du Bassin Nord a interjeté appel de
cette décision I 18 aoilt 2014,

Par ordonnance du premier président du
25 aofit 2014, elle a été autorisée i assigner la
Sarl Amc 2 jour fixe devant ln cour d’appel.

Pav dermitres conelnsions du 21 nevembry
2014, anxgueles it convient de se peporfer,
¥ Sei du Bussin Nord thit valolr

Que le premier juge a méconnu 1étenduc de
s€S pouvoirs et a statué sans motivation suf-
fisante ;

Qu’il y n obsence de contestation sérieuse, les
griefs invoqués étant insusceptibles par leur
nature méme de donner lieu 3 une contesta-
tion sérieusc ;

Que ces griefs sont en tout élat de cause in-
fondés, qu'il s’agisse de la non-ouverture de
certains points de vente ou de la faible com-
mercialité alléguée du centrc commercial car
le contrat écarte toute garantie de commer-

cialité ; qu'il y a absence dc «manquements
distincts» et de faiblesse de In commercialité
et de la zone de chalandise par mpport aux
documents publicitaires de présentation du
centre ;

Que la contestation sérieuse ne saurait étre
déduite du dol allégué par Ia société Amc.

Elle demande & la cour :

- de dire I'exception d’incompétence soule-

vée par In société Ame sans objet,

- de déclarer son appel recevable, y faisant

droit,

- d'infirmer I'ordonnance entreprise en ce

qu'elle a jugé que les griefs allégués par ln
iété Amc érisnient exisl d'une

contestation  séricuse  dont  1'appréciation

n'entrait pas dans les pouvoirs du juge des

réfénés,

- de confirmer I’ordonnance cntreprise en

ce qu’clle a rejeté 1'exception d'incxécution

soulevée par la sociéié Ame,

Et statuant i nouveuu,

Sur la demande de provision,

- de dire que I'obligation & paiement des
loyers ct accessoires de la société Amc n'est
pas sérieusement contestable,

posaient d’une clause du bail Fexonérant de
toule responsabilité en cus d*échec des actions
de promotion ct d’animation du centre, selon
laquelle «le bailleur (...) ne saurit assumer
une quelconque responsabilité lice aux effets
des opérations mises en place par le fonds
commun sur I’activité exercée par le prencur
dans le Jocal ou sur I"état de la commerciatité
du centre».

L'arrét de la 3¢ Chambre civile du 22 scp-
tembre 2016 rejette le pourvoi. Ayant relevé
que le preneur «avait opposé i la bailleresse,
antéricurcment au commandement visant la
clause un )y i ses
ubligations contractuciles résultant du défaut
d’ouverture de la jardinerie, de I"unimaleric ct
du Pdle TV Cité, dont I'existence était men-
tionnée dans le bail et I'inexécution de son
obligation de tout mettre en ceuvre pour assu-
rer un environnement favorable au prencur
élablie par la fuiblesse de la commercialité du
centre commercial et de la zone de chalandise,
lu cour d’appel a pu retenir U'existence d’une
contestation séricuse qu'il ne lui appartenait
pas de tranchers,

Senl

Cette décision s'inscrit donc dans le sillage de
I'affaire «Harcourt», et plus générulement du
Sutre pege 15

- de dirc que 'uppelante ne saurit sc voir
reprocher aucun défaut de commercialité du
centre commercial,
- de dire que I'uppclante ne saurait se voir
procher aucune i contructuelle,
- de constater I'absence de clause limitative
de responsabilité dans le bail,
- de dire qu’aucune faute dolosive n'a entu-
ché la conclusion du buil,
- de constaler que la société Amc reste & ce
jour débitrice de la somme de 714 314,02 cu-
ros au titre des loyers ct charges impuyés,
- d'ordonner @ lu sociélé Ame de payer sans
délai, A titre de provision, I'intégralité de sa
dette soit l]a somme de 714 314, 02 curos
correspondant 3 I*arriéré de loyers et acces-
soires & {a date d’acquisition de la clause ré-
solutoire, le 14 décembre 2013 ainsi qu’aux
échéances postérieures impayées et arrétées
au 16 octobre 2014,
- de condamner la société Amc par provision,
it compter du 15 décembre 2013, & lui payer
une indemnité d’occupation d’un montant
fixé 2 1 % du dernicr loyer annuel par jour de
calendricr charges et tuxes en sus, jusqu’d la
libération effective des lieux par remise des
clefs, conformément & I"article 31 du bail,
Suite page 15




Retour sur les obligations d’un bailleur de centre commercial

Suite de lu page 14

regain d'intérét que suscite depuis quelques
années le périmétre des obligations du bail-
leur de centre commercial.

Disons-le d'emblée, cette déeision u essentiel-
fement, pour ne pas dire exclusivement, pour
mérite de nourrir unc réflexion, de confirmer la
complexité de In problématique relative i I'in-
tensité des obligations du bailleur, mais sans Ia

en raison de I'implantation des lieux louds
dans un cnsemble commercial lui apparienant
cnticrement (Voir notamment Cass. 3¢ civ.,
31 octobre 2006, n® 05-18.377, Cass. 3¢ civ.,
19 décembre 2012, n° 11-235.41).

Le principc n'cn mérite pus moins d'étre
mppelé, dans la mesure ob une certaine dis-
parité de solutions rdgne encore au niveau

surmonter. Si elle ne margue aucun revi
jurisprudenticl, ¢t n’apporte aucune solution
@ cette question, cetle décision n'en reste pus
moins intéressante, tant pour ce qu'elle dit,
que pour ce qu’elle ne tranche pas.

On scrait tenié d’y voir deux confirmations, et
deux intcrrogations.,

De prime abord, cetie décision vient confirmer

des juridicti du fond, tout particulizre-
ment lorsque Ja qualité de la «commercialité»
d’un centre commercial est cn cause. I sul-
fit pour s’cn convaincre de rappeler que des
litiges approchants, pour ne pas dirc simi-
laires, cn relation avee le méme centre com-
mercial, peuvent donner lieu & des décisi

Ainsi reléve-telle que les manquements liti-
gieux ont ¢I€ opposés i la baillercsse «anté-
ri uu ! de la clause

L'affaire ayant en cffet &6 portée devant Ja
juridiction des référés, ln question n'était
posée au cas d'espice, ct il est donc logique

résolutoire», alors méme que cette pré
n'est pas misc en excrgue dans les motifs de
la décision entreprise.

Cetie précision n’est pas sans rappeler In moti-
vation de I'arrét que |a cour de Paris a rendu fc
8 novembre 2012 dans I'affaire «Fnac», dans
laquelle le preneur avait élé débouté & raison,
notamment, de «I’absence de toute correspon-
dance ou mise en demeure antéricure adres-
séc [au baillcur] pour lui rappeler le respect
de ses obligations et en particulier 1'obliga-

pour le moins contrastées du méme tribunal
@ quelques mois d’intervalle, tantdt admettant

que des gricfs sont plibles de éri-
ser une contestation séricuse de nature i faire
obstacle & I'acquisition d’une clause résobu-
toire actionnée par un bailleur de centre com-
mercial pour défaut de paiement des loyers,
et cc méme si ces gricls ne portent pas sur
les «licux loués» au sens strict, ¢’est-d-dire
sur la «cclluler mise @ la disposition du loca-
taire. Cette décision s’inscrit sur ce plan dans
le sillage d'un infléchissement de la position
de fa 3 Ct civile p ible depuis
yuelques années, paraissant admettre qu'un
bailleur de ceatre commercial a des obliga-
tions plus vastes qu’un bailleur «ordinaire»

Pexi d’unc contestation séricuse (Tgi
Bobigny. Ch. 1 Section, 5, 22 juin 2015, RG
n® 15/00.514 ; Tgi Bobigny, Ch. 1 Section 5,
1 juillet 2015, RG n® 15/00.174), tant6t I'cx-
clugnt cégoriquement (Tgi Bobigny, Ch. |
Scction 5 novembre 2014, RG n°14/01379 ;
Tgi Bobigny, Ch. 1 Section 5, 10 b

tion de ialité dont il lui est fait grief
aujourd’hui» CA Paris 8 novembre 2012, RG
n® 12/18456.

Au rang des interrogations, force est de
constater que cette décision ne vient pas
trancher le point de savoir si, faute de clause

que la 3¢ chambre n'y ait pas répondu.

1l est certes intéressant de relever que la 3¢
chambre, qui aurait sans doute pu se conten-
ter de se référer aux manquements contrac-
tucls allégués pas le preneur pour confirmer la
décision cntreprise, a également relevé 1'ar-
gumentaire du locataire tenant & «l'inexécu-
tion de son obligation de tout mettre en @uvre
pour un envi commercial
fuvorable au preneur», non mentionnée au
sein du bail.

On ne suurait cependant en tirer de quel-
congues cnscignements sauf 3 se perdre cn
conjectures.

Au rang des intcrrogations enfin, s¢ posc
toujours ct encore la question de savoir si

expresse du bail parantissant au p unc
commercialité adéquate, ou offrant a tout lc

les cl de non bilité du bail-
leur de centre commercial en cas de vacance

20i4,RG n°14-01.114),

Ensuiic, on ne peut s’empécher de relever que
Ia 3" chambre a cn I'espéce paru munifester
un attachement particulier & la démonstm-
tion de I bonne foi du locarzire qui suspend
I paiement des loyers, pur des acles positifs.

moins g quant & Ja c
cialité du centre ct/ou & ses vecteurs de pro-
motion, une commercialité déficiente, ou un
ial objectivement ou
subjectivement jugé «peu fuvorable» par Ic
locataire, pourrait étre de nature d engager lu
responsabilité du bailleur de centre commer-
cial devant le juge du fond.

env cC

cC iale ou de cc ialité déficiente
seruient susceptibles d'exonérer per se le
bailleur de toule responsabilité au titre des
actions de promotion et d’animation du centre
commercial, hormis le cas de la faute lourde
ou dolosive. L2 cncore, les interrogations
resicnt de mise, et le sujet n’est donc pas prés
d'étre épuisé.

La cour d’appel de Paris envoie I'application de la clause résolutoire par le fond !

Suite de la page 14

Sur la clause résolutoire,

~ de constater I"acquisition de fa clause réso-
lutoire,

- d’ordonner I'expulsion de lu société Amc
ainsi que cellc dec toute personne dans les
licux sis dons le centre commercial dénommé
Le Millénuire, situé 19, rue Madeleine-Viol-
fet, 93300 a Aubervillicrs, les locaux devant
€tre restitués en bon état conformément a ar-
ticle 17 du bail,

- de dire que les meubles et objets mobiliers
se trouvant sur place donneront licu i F'appli-
cation des dispositions des articles L. 433-1
el R. 433-1 du Code des procédures civiles
d'exécution,

En tout état de cause,

- de condamner la société Amc b lui verser
une somme de 10 000 curos au titre des fris
imépétibles de premidre instance,

- de la condamner également & lui verser unc
somme de 10 000 curos sur le fondement de
V'article 700 du Code de procédure civile au
litre de la procédure d'appel,

- de condamner Ia société Ame aux enticrs dé-
pens dont distraction dans les conditions de
I"article 699 du Code de procédure civile.

Par derpitres conclusions n° 2 du 20 ne-
vembre 2014, auxquelles #l convient de se
reporter, In société Ame foit valoir

Que des garanties ont €16 offertes uu preneur
avant la signature du bail mais que les pro-
messes n'onl pas été tenues ct que le centre
commercial a subi une désertification ;
Qu'cllc a formulé des griefs it I'encontre du
bailleur depuis In prise d'cffet du bail ;

Que c’est i tort que lc premier juge n'a pas
fait droit i son exception d'incompétence sou-
levée au visa de I'article D, 442-4 du Code de
commerce, seul le juge des référés du Tribunal
de grande instance de Paris élant compétent
pour connaitre du litige en premigre instance ;

Que le premicer juge o rempli son office cn
refusant de condamner A une provision ct de
conslaler |a résiliation de plcin droil du bail,
dés lors qu'il considérait que 1I'obligation
invoquée par le bailleur éait sérieusement

- d"évaquer I fond de affaire au visa de
I"article 79 du Code de procédure civile,

A titre principal,
- de dire que la motivation de I'ordonnance

contestable et qu'il convenait d’j J
les stipulations du bail ;

Que ses contestations sont séricuses ; que
si elle dispose de la jovissance «matériclle»
des locaux loués, clle ne peut en jouir de
maniére pérenne, le bailieur ayant manqué i
ses obligations contractuclles en annongant
la présence dans le centre commercial d'une
Jjardinerie, d’unc animaleric et d'un «Pole TV
Cité» présentés comme une réalité dépourvue
de tout aléa au sein de Ia plaquette de com-
mercialisation du centre et de différents com-
muniqués de presse, nlors que ceux-ci n’ont
jamais vu le jour ;

Que le baillcur a manqué & son obligation
de délivrance, ln jurisprudence ayant évolué
relativement aux obligations spécifiques des
bailleurs de centres commerciaux et & I'obli-
gation de commescialité ;

Que les clauscs de non-responsabilité invo-
quées par le baillcur sont dépourvues d'effet
utile cLsont cn Lout état de cause constitutives
de déséquilibres significatifs uu sens de 1ar-
ticle L. 442-6 1 2° du Code de commerce ;
Qu'cn tout état de cause, Ic quantum de la
créance de I'uppelante est inexact.

Ellc demande @ 1a Cour :

In limine litits,

- d’infirmer V'ordonnance entreprise en ce
que le président du Tribunal de grande ins-
tance de Bobigny n'a pas fait droit & I'cxcep-
tion d’incompéience soulevée parelle au visa
de Farticle D. 442-6 du Code de commerce,
- de dire que fc président du Tribunal de com-
merce de Paris statuant ¢ référé émnit com-
pétent pour connaitre du litige en premitre
instance,

prise cst pie de tout reproche,
- de dire que les manquements du bailleur
& ses obligations contractuelles, du fait de
I'absence d’implantation des commerces
«locomotives» que devaient étre fa jardine-
rie, I'animaleric ct le pdle TV cité, caracié-
risent des comtestations séricuses,
- de dire qu'il n'esl cn tout état de cause pas
du pouvoir du juge des référcs d'apprécier lu
portée précise des stipulations particuliéres
12.3.4. ct 27 dec ia convention locative des
partics,
- de dire que "argumentaire tiré de la fai-
blesse du flux et de 1"absence de commercia-
lité du centre commercial abritant les licux
loués caructérise des conlestations séricuscs
au vu de I'obligation de délivrance du bail-
Teur du chefl de I"article 1719 du Code civil,
- de dire que I'appréciation de I'effet utile
des cl de non resy bilité i au
sein de I'cxposé préalable et de I'article 124
du bail suscite des contestations séricuses,
- de dire que 1'appréciation du «déséqui
libre significatifs susceptible de découler
des clauses de non responsabilité litigicuses
reléve du pouvoir d’appréciation du juge du
fond,

En tout état de cause,

~ de dire que le décompte de la créance de
loyer invoquée par I'appelante suscite des
contestations séricuses,

- de confirmer I'ordonnance catreprise cn ce
qu'elle a dit n'y avoir licw & référé au regard
des contestations séricuscs affectant les de-
mandes de la Sci du Bassin Nord,

- de débouter la Sci du Bassin Nord de Ien-
semble de ses demandes, fins ct prétentions,

- de condamner lo Sci du Bassin Nord au
paiement de fa somme de 15 (00 curos au
titre de 'article 700 du Code de procédure
civile ainsi qu’aux entiers dépens de pre-
miére instance ct d’appel.

Sur quoi le cour,

Sur n compiétence

Considérant que la cour d'uppel élumt juge
d'appel tant du Tribunal de grande instance
de Paris, dont ln compétence esl revendi-
quée par ln société Ame, que du Tribunal de
grunde instance de Bobigny, ct ’appel n"élant
pas limité i certains chefs, le cour d’uppel se
trouve saisic de I'entier litige et devrait, en
vertu de Particle 562, alinéa 2, statuer sur le
référé, méme si clle retenait 1'incompéience
du juge des référés du Tribunal de grande ins-
tance de Bobigny, de sorte que la demande de
I'intimée formée @ c titre est sans objet 3

Sur le référé

Considérant que pour s’opp aup

des loyers et charges et & 1'acquisition des
effets de la cluuse résolutoire, la sociéié
Amc invoque le manquement du baifleur &
ses obligations contractuclles et A son obli-
gation de délivrance ;

Considérant que la motivation du premicr
juge satisfait aux exigences de 'urticle 455
du Code de procédure civile ; qu’en estimant
sérieusc ln contestation tirée de I"exception
d'incxécution opposée nu bailleur, qu’il n dé-
taillée, pour en déduire qu'il n'y avait lieu 2
référé, ce juge n'u pas excédé 'élendue de
SCS POUVOIrs ;

Considérant qu'en vertu de article 1719 du
Code ¢ivil, le bailleur est tenu de délivrer au
prencur un local commercial et de lui assurer
une jouissance paisible lui permettant d’ex-

Suiie puge 16
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La cour d’appel de Paris envoie I’application de la clause résolutoire par le fond !
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ploiler les locaux conformément A leur desti-
nation contractuelle ; qu’il doit respecier les
obligations imposécs par les stipulations du
bail ;

Considérant, sur le manq liégué du

I’animation, la publicité, lu décoration et la
mise en place de services (espace accueil,
..ete..) dans le centre commercinl tel que défi-
ni cn préambule du présent bail. A cet effet un
Fonds d’animation ct de promotion du centre
ial sera créé. Le Fonds d’animation

bailleur d ses obligations contractuclies, que
la sociélé Ame produit des pidces montrant
que la mise en location des locaux du centre
commercial avait été précédée d'unc pla-
quette de commercialisation ¢t de commu-
niqués de presse annongant la présence dans
lc centre cial d'une jardinerie, d'unc
animalerie et d’un «Pdle TV Citén et qu'il
éwit attendu «12 & |5 millions de visiteurs
pur an» tandis qu'en juillet 2013, le bailleur
ne déclurnit plus qu’ «espérer atteindre les 8 &
10 millions de clicnts annucls dans les trois
ans i venim ;

Que 'article 12 du bail liant les parties, in-
titulé «Fonds d’animation ct de promotion
du centre commercial», stipule (12.1 Stipu-
lutions générales) : «La spécificité de Fexer-
cice de I'activité commerciale au sein d’un
centre commercial implique la mise en cuvre

aura pour objet la promotion, I'animation, la
communication, la publicité et la décoration
ainsi que la mise en place de services et ce par
fa mise en ccuvre d’actions coordonnées par
le bailleur ou le mandataire du bailleur. «Les
campagnes de ication, les opérati

de promotion ou d'animation en ce inclus
I'ensemble des frais de fonctionnement, les
frais de personnel et les honoraires attachés
& la mise en azuvre de ces campagnes ou opé-
rations seront financés par les contributions
annuelles appelées par le bailleur ou son man-
dataire auprés de I'ensemble des preneurs» ;

4

Que I'article 12.3.3 du bail relatif au montant
des «campagnes annuclles» et I’article 27 re-
latif aux «charges» renvoient aux «conditions
particulieres» du bail ;

Que V'article 12.3.3. distingue le montant de

de moyens destinés & favoriser la pr

la contrit lle selon qu'il s'agit de

boutiques non qualifiées de «moycnnes uni-
tés spécinlisées» ou de «moycnnes unités
spécialisées» telles que précisées et définies
aux conditions particuliéres ; que ces der-
nigres prévoient «les Moyennes Unités spé-
cialisées dans les activités de «jardinerie»,
«animalerie», ainsi que le «Pdle TV Cité» ou
«locul dédié i I'audiovisuel tel que cinéma,
TV, théfire...»

Que I'asticle 27 des conditions particulié

généralement, ct par voic de conséquence,
Ies manquements tirés de la faiblesse des flux
et de I'absence de commercinlité, constituent
des contestations sérieuses faisant obstacle
A I'octroi d'une provision au titre des loyers
et charges et au constat de ’acquisition des
cffets de lu clause résolutoire & raison d’une
dette locative ;

Qu’il reléve du seul juge du fond d’interpré-

détaille Ia répartition des charges au prorata
des surfaces de chaque local, en précisant les
coefficients de pondération «pour le local 2
usage de jardinerie, animalerie» et «pour les
locaux constituant le Pdle Tv Cité et/ou local
dédié A I'audiovisuel...» ;

Que d2s lors, les manquements imputés au
bailleur p sur I'ab &"impl i

ter les cll invoquées par Ja Sci du Bassin
Nord pour prétendre étre exempte de toute
responsabilité, alors, cn outre, que le prencur
soutient que ces stipulations sont constitu-
tives de déséquilibres au sens de l'article
L. 442-6 1 2° du Code de commerce, I'ap-
préciation du déséquilibre significatif dans
les droits et abligations des partics échappant
aux pouvoirs du juge des référés ;

de la jardinerie, animaleric et Pdle Tv Cité,
expressément cités par le contrat, qui de-
vaient, sclon I"intimée, occuper environ 20 %
de Ia surface utile, en tout cas munifestement
une part importante puisque qualifiés par lc
contrat de «moyennes unités» par opposition
aux autres «boutiques», de méme que, plus

L'INDICE DES GRANDS ACHETEURS

Que I'ord, entreprise sera confirmée |

Par ces motifs

Confirme I'ordonnance entreprise,

Y gjoutant,

Rejette toutes autres demandes,

Condamne la Sci du Bassin Nord aux dépens
d'appel.

ACHATS ET VENTES DE FONDS DE COMMERCE A PARIS ET EN BANLIEUE EN EUROS DEPUIS AVRIL 2016

G2 (acha) 28, rue Regnauh Ali/Rest. 00000
casgiane Mdrpses Aot Prix ) | S H2-69, s L Hodtie AllRest, 315 000
PARIS GRUM (achat) 96, e Momtogueit Ati/Ren, 435 000
AZDAS {achany 377,329, e de Vaugirand ey Iy Tisoon | | HAPINESS (echut) 44, Tue des Abbesses AliJRest, 3567000

1. ue Victor-Duray HYPERCACHER (achat) 20-12:24, v, CorentinCasiou AliRest. 400000
A2PAS {achat) 30, av. du Giénéral-Michel-Bizot Afi/Rest. 135000 | | [IYPERCACHER (achat) 2 ter, e e Glmade AliRest, 400000
APAS (ochat) 44, rwe de Dunkerque Ali/Rest. 200000 |1 JAMON JAMON tachat) 67, rue Notwe-Daine-de-Nazareth AliRest, 8190
BIG FERNAND (ochat) 86,54 du Monipaniasse AllfRest. 1000000 1| JAMON JAMON (achat) 29.33,av Daumesail AliRest, 160000
BIG FERNAND {achat) 36, rue e fa Roguene AlifRest. 5000 | | VAREL FERME achat) 27, vue Glodotde- My AT Rest, 170000
BIO C* RON (nchar) 85, av. Ledru-Rollin AlifRest. 198857 | | TEONT"S DELT (verts) PRy — AT s, 100000
BISTRO RURGER (ochar) 15, bl Monimanne AliRest. 500000 | | TiNAs b Y — AliJRea, 550000
DLEND (achal) A, pue de ' Ancicnne-Comédie AliRest. HOWIO0 | AGAISON LANDEMAINE (achat) 1.a¢ des Gobelins 123, e Monge AliJRest 50000
CAFE: MARLETTE (achet) 63, sue du Faubourg Poissonnidre AliRes. THO00 |1 'NGATSON LANDEMAINE (achat) T des Pyrewtes Al Res 1 100 000
'CARREFOUR CITY (1chat 84, e Soik Domisire 7T MRt 000K | | SARKSESPENCER FUOD tackan 94-96, av, Levdru-Rollin AliRest. 720000
CARREFOUR CITY (nchat) 23, ruc ddes Lombands AlisRest. 1000 X MASMOUDI {achat) 14, bud Saint-Germain Ali/Rest, 60000
CARKEFOLR EXPRESS (achn) 106, rue Monge AllJRest, 420000 | 30T TERRA NITA Gkt [T — Py 135 000
'CARREFOUR IXPRESS (schat) A Gombesn | AliRe. 3000 | | 570 b PASTA teeha) EYrvr— e 2000
CARREFOUR EXPRESS (schat) 51, b Gouvion-Seind-Cye AlifRess, 450000 | | HONGOO (aehen 47, poe des Tetmeers AlRest \e0000
CASING DISTRIBUTION (ochet) 106, bd de Grenelie All/Rest. 193789 LF REPAIRE DE BACCUUS (achaty  3.rue de Lovemed T AliRes. "2s0m
CASING MSTRIBUTION (achat) 2632, rue Hasfoi AliRest. 146397 | | ROOMIES (achan oo o Al est 205000
CASINO DISTRINUTION (achat) 17.rue Keller AN SRest. 0T | TAQ'LOISHAU (achat) 189, rue: du Fauboag Saint-Honons AlifRest. 85000
CASIND DISTRIBUTION (schat) 7375, mv. Gambetia AlRest. 204685 | | UNILEVER (ochan e Coroeeel de Lowere Ty 357000
CASING DISTRIBUTION (nchat) 109, bd Lsclmans AlisRes. T | | TAVIE CLARE (o 8. rue du Faubowrg Sam-Martn ARest, 350000
CASING SHOP (ochnt) 186, bd Vadltaire AliJRest. 200000 | | VOTRE MARCHE (achan) 13 rue de Tolbise Al TRon, 50000
CINPOTLE MEXICAN GRILL (schot) 96, bd Saimt-Germain TMimes. 950000 | | DEMLTECH faehay T e M T 0000
COLUMBUS CAFT! (achat) 21, rue Soufflod AlifRest. 310000 | | FARIO SALSA taehan 201,00 Brame oomé, sand 10000
CORSO (achat) 52:30, rue Balan) AliJRest. TO000 || INSTIYUT MAHLER (achacy 8, rue Toomas Heauté, santé 56000
D'JAWA (achat) 25, rue des Mathuring AliJRest. 100000 LISSAC (vente) HY, av.de Flandre Beauté, somté 325000
DIAGONAL (achat) 2. v Belgrand All/Rest. 260000 | | ) 'ONGLERIL (achat) 18, b Beaumnrchais Homutds santé 122500
DOMING'S PIZZA (achst) 118, bd Magenta AliRest, 1121 | | MoC (veme) 25,00 0 Strmsbowg Tt e 300000
DOMINO'S PIZZA (schat) 68, rue de Dametmont AliRest. 299000 | | GRTICAL CENTER (achaty 5. v, Ledoa Rallin Peomt s 340000
DOMING'S PIZZA (schat) 65, rue Saint-Dominiquo AllRen. 000 | | Orric 7000 tartom PPV —— " e =ii00
DOMINO'S PIZZA fuclit) 50, rue Desbanles-Valmare AlifRest 710000 || pAKCALCOSTE (echat) 12,me Bria Heantd,samé 0620
B 1 roc Busin AlifRest. 3000 || TCHIP (schat) 202.2v. de Versallles Beaud, sanmé 35000
/ECLAIR DE GENJE (ochat) 43, rue Sainte-Crois-de-la-Bretonncric Ali/Rest. 15000 | | TCIIP achay 7. rue de Chabrol Beamé, sand 65000
FRANPRIX fackat) M. rue Didot AliiRest. TO0000 | | VIVA'SON (achat) 30.5v de la République Beauté,samé 300000
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