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Cour d' appel, Paris, POl

Cour d' appel
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14 Cctobre 2016

Répertoire Général 10/ 19867

X1y

Grosses délivrées REPUBLI QUE FRANGCAI SE
aux parties le :
COUR D APPEL DE PARI S
Pole 4 - Chanbre 1
ARRET DU 14 OCTOBRE 2016

(n° , 5 pages)

Numéro d'inscription au répertoire général

Déci si on déférée a |la Cour Jugenent du

APPELANTE

e 4, chanbre 1, 14 Octobre 2016 —-n° 10/ 19867

Contentieux Judiciaire

AU NOM DU PEUPLE FRANGAI S

10/ 19867

21 Septenbre 2010 -Tribunal de Grande Instance de PARIS - RG n° 08/14941

Madame M chele A divorcée A née |l e 08 Décenbre 1954 a [...]

demeurant [...]

Repr ésent ée par Me Frédéric B., avocat au barreau de PAR'S, toque : D1998

Assi stée sur |'audience par M Alain U.,
I NTI MES

S. A R L. CONSULTANT | MMOBI LI ER, prise en
ayant son siege au [...]

Repr ésent ée par Me Thierry S., avocat au
Assi st ée sur |'audience par Me Jean-Marc
Monsi eur Pierre P.

deneurant [...]

Repr ésenté par Me Matthieu B. G, avocat
COVPCSI TI ON DE LA COUR :

L'affaire a été débattue | e 08 Septenbre
Madanme Domi ni que DOS REI'S, Présidente de
Mre Christine BARBEROT, Conseillére

M Fabrice VERT, Conseiller
qui en ont délibéré
Geffier lors des débats :

ARRET : CONTRADI CTO RE
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avocat au barreau de PARI'S, toque : A0467

| a personne de son gérant. N° SIRET : 397 657 941

barreau de PARI'S, toque : EO0280

S., avocat au barreau de NICE, toque : 371

au barreau de PARI'S, toque : C2477

2016, en audi ence publique, devant |a Cour conposée de :

chanbre

Chri st ophe DECAI X
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- rendu par mse a disposition au greffe de la Cour, |les parties en ayant été préal abl enent avisées dans | es conditions prévues
au deuxiene alinéa de |'article 450 du code de procédure civile.

- signé par Madanme Domi ni que DOS REI'S, présidente, et par Christophe DECAl X greffier auquel la minute de la décision a été
rem se par |le magistrat signataire.

*

Sui vant acte authentique recu les 31 mars et 4 avril 2008 par Mwe Val érie P., notaire associé, conclu avec |e concours de |la SAS
Consul tants imobilier, mandataire du promettant, M D. a proms de vendre a Mre Mchele A, qui s'était réservé la faculté

d' acquérir jusqu'au 30 juin 2008, un hoétel particulier sis [...], au prix de 4 100 000 €, wune indemité d'immbilisation d' un
nontant de 410 000 € étant prévue au contrat sur laquelle celle de 205 000 €avait été versée par le bénéficiaire entre | es nains
du notaire. Par acte sous seing privé du 18 avril 2008, M Pierre P., alors conpagnon de Mre A, a reconnu devoir a la société
Consul tants i mobilier |a somme de 205 300 €versée par |'agent inmobilier au notaire a titre de dépdt de garantie pour |e conpte
de Me A . Par acte sous seing privé du 18 juin 2008, Me A a substitué M P. dans ses droits dans |a pronesse unilatérale de
vente précitée. L' option n'ayant pas été levée, |a somme de 205 000 €a été versée par le notaire au pronettant a titre

d' indemité d'immobilisation. Le 16 octobre 2008, |a société Consultant imobilier a assigné Me A et M P. en renboursenent de
la sorme de 205 300 €.

C est dans ces conditions que, par jugerment du 21 septenbre 2010, |le Tribunal de grande instance de Paris a :

- condamé in solidumMre A et M P. a payer a |'agent inmmobilier la some de 205 300 €avec intéréts au taux | égal a conpter du
11 juillet 2008 pour M P. et du 16 octobre 2008 pour M A,

- ordonné |'exécution provisoire,

- condamé in solidumMre A. et M P. a payer a |'agent inmobilier la some de 3 000 €en vertu de |'article 700 du Code de
procédure civile et aux dépens.

Me A a interjeté appel de ce jugenent.

Par arrét du 2 avril 2015, la Cour a invité les parties a fornuler a nouveau leurs prétentions au vu de |'analyse faite par la
Cour dans les notifs de |'arrét au regard des articles 6 de la loi du 2 janvier 1970 et 76 du décret d' application du 20
janvier 1972 et a ordonné la réouverture des débats.

Par arrét du 10 mars 2016, |la Cour de cassation, 3e chanbre civile, a déclaré irrecevable | e pourvoi formé par |a société
Consul tants inmobilier contre |"arrét du 2 avril 2015.

Par derniéres conclusions du 5 ao(t 2015, Mme A denande a |a Cour de :

- vu les articles 1888,1889, 1326, 1382 du Code civil, 242 ter 3, 49 B3 du code général des inpbts, L. 241-3, alinéa 4 et L.
242-6, alinéa 3 du Code de conmerce,

- infirmer le jugenent entrepris en toutes ses dispositions,
- débouter |a société Consultants i mobilier de toutes ses demandes,
- dire que la reconnai ssance de dette du 18 avril 2008 ne lui est pas opposable,

- dire qu' elle est opposable a M P. et recevoir ce dernier en sa déclaration par laquelle il reconnait devoir |la some de 205
300 €versée par |la société Consultants inmobilier,

- ordonner |a nainlevée de |'inscription d hypotheque prise sur le bien imobilier sis [...] lui appartenant en indivision,

- ordonner la restitution par |la société Consultants inmmbilier de la some de 230 000 €avec intéréts au taux | égal a conpter du
5 aolt 2010 sous astreinte,

- condamer | a soci été Consultants immbilier a lui payer |es somres de 166 000 €au titre du préjudice financier et celle de 100
000 €au titre du préjudice noral,

- la condammer a lui payer la somme de 15 000 €au titre de |'article 700 du Code de procédure civile, dépens en sus.

Par derni eres conclusions du 6 octobre 2011, M P., qui n'a pas conclu a nouveau apreés la réouverture des débats, prie la Cour
de :

- infirmer le jugenment entrepris en ce qu'il |'a condacmé a payer |a some de 205 300 €a |a soci été Consultants inmobilier,
- atitre subsidiaire, débouter |la société Consultants imobilier de ses demandes,

- atitre infiniment subsidiaire, condacmmer Mre A. a le garantir des condamations prononcées contre lui, lui octroyer les plus
| arges délais de paiement pour se |libérer de sa dette,

- en tout état de cause, condamer tout succonbant & |ui payer |la somme de 3 500 €en vertu de |'article 700 du Code de procédure
civile, dépens en sus.
Par derni éres conclusions du 15 juin 2016, |a société Consultants inmobilier demande a | a Cour de :
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- vu les articles 1874, 1892, 1902, 1904, 1905, 1326, 1317, 1147, 1149, 1998, 1120, 1236 du Code civil et 11 du Code de
procédure civile,

- débouter Mre A de ses demandes,
- dire prescrite | es demandes de dommages-intéréts du 6 aolt 2015,
- confirnmer le jugenent entrepris,

- y ajoutant : condammer solidairement Mre A. et M P. a lui payer la some de 10 000 €au titre de |"article 700 du Code de
procédure civile, dépens en sus.

SUR CE
LA COUR

Consi dérant que, selon |'article 6 de la loi n° 70-9 du 2 janvier 1970, |es conventions conclues avec | es agents immobiliers,
rel atives aux opérations nentionnées par |'article ler de cette loi, doivent étre rédigées par écrit et préciser conforménent
aux dispositions d un décret en Conseil d' Etat 'les conditions dans |esquelles ces personnes sont autorisées a recevoir, verser
ou renmettre des somres d' argent, biens, effets ou valeurs a |'occasion de |'opération dont il s'agit' ;

que, selon |'article 76 du décret d' application n° 72-678 du 20 juillet 1972, article figurant dans le chapitre relatif aux
conventions prévues par |'article 6 de la loi de 1970 et dans |la section réglementant |es conventions relatives aux opérations
de |'article ler de la loi de 1970, 'le titulaire n'est autorisé a verser pour un nontant nmaximal, a recevoir ou a détenir des
fonds, effets ou valeur, ou a en disposer, a |'occasion d une opération spécifiée a l'article ler (1° a 5°) de la |l oi susvisée
du 2 janvier 1970 que dans la nesure et |es conditions précisées par une clause expresse du mandat, conpte tenu des dispositions
de cette loi et du présent décret'

Consi dérant que | a soci été Consultants inmmobilier indique (p. 13 de ses derniéres conclusions devant |la Cour) que, Mre A ayant

décl aré ne pas disposer nonentanénent des fonds pernettant |e versement de |la premiére tranche de |'indemité d'inmobilisation,
elle (intimée) avait accepté de lui préter la some de 205 000 €et de |la verser pour |le conpte de Me A en |la conptabilité du
notaire ;

Que, ce faisant, |'agent immobilier a disposé des fonds prétés a Mre A en les renettant au notaire pour |e paienent d' une
partie de |I'indemité d'immobilisation convenue dans |a pronmesse unilatérale de vente des 31 mars et 4 avril 2008 ; que la

soci été Consultants imobilier, titulaire d un mandat non exclusif de vente émmnant du pronettant par acte sous seing privé du
11 décenbre 2007, ne disposait d' aucun mandat écrit de Mre A |'autorisant a renettre les fonds au notaire ; que cette remise, a
| " occasion d' une vente imobiliére dans |laquelle |'agent immbilier s'était entrems, est illicite au regard des textes

précités, de sorte que |la société Consultants i mobilier ne dispose d aucune créance sur Me A ni sur M P. qui a été substitué
dans les droits de cette derniere, nés de |a pronesse unilatérale de vente ;

Qu' en conséquence, le jugenment entrepris doit étre infirmé en toutes ses dispositions, la société Consultants inmmobilier étant
débout ée de toutes ses demmndes en pai ement formées contre Mre A. ni sur M P. ;

Consi dérant qu'en |'absence dans |a cause de M Roger A, gérant de |la société Consultants imobilier, |a demande de
| " appel ante, tendant a ce qu'il soit jugé que ce dernier avait comm s un abus de biens sociaux ou de crédit de cette société,
doit étre rejetée ;

Consi dérant que | a mainlevée de |'hypothéque judiciaire ayant été donnée le 7 janvier 2011, |a demande de Mre A. a cette fin n'a
plus d' objet ;

Consi dérant que le présent arrét, infirmatif, constituant le titre ouvrant droit & la restitution des sommes versées en
exécution du jugenment entrepris, il n'y a pas lieu de statuer sur |a demande de Me A en restitution par |a société Consultants
imobilier de |a sonme de 230 000 €qu'elle lui a versée par |'effet de |'exécution provisoire attachée au jugenent entrepris ;

Consi dérant que Mre A., qui n'établit pas |'intention de nuire de |a société Consultants inmmobilier par nultiplication des
procédures, doit étre déboutée de sa demande en pai enent de dommages-intéréts au titre d' un préjudice noral ;

Consi dérant, sur les préjudices dont Mre A denmande réparation, que |la soci été Consultants inmobilier, qui s'est mépris sur
| " étendue de ses droits, n'a pas agi abusivenent a |'encontre de Me A qui doit étre déboutée de sa denande de
donmages-intéréts ;

Consi dérant que |'équité ne commande pas qu'il soit fait droit a aucune des demandes sur |e fondenent de |'article 700 du Code
de procédure civile.

PAR CES MOTI FS
Infirme le jugenment entrepris en toutes ses dispositions ;
Statuant a nouveau :

Déboute |a SAS Consultants i nmobilier de sa demande en paienent de |a sonme de 205 300 €formée contre Mre Mchele A. et M
Pierre P. ;

Dit n'y avoir lieu & statuer sur |a demande de Me Mchéle A en restitution de |a sonme versées en vertu de |'exécution
provi soire attachée au jugenment entrepris ;
Déboute Mre Mchele A de sa demande de dommages-intéréts formé contre la SAS Consultants inmobilier ;
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Déboute Mre M chele A de ses autres demandes ;
Rejette toutes | es demandes fornmées au titre de en vertu de |"article 700 du Code de procédure civile ;
Rejette toutes autres demandes ;

Condame | a SAS Consul tants inmmobilier aux dépens de premiére instance et d' appel qui pourront étre recouvrés dans |es
conditions de |"article 699 du Code de procédure civile.

Le Geffier, La Présidente,

Déci sion antérieure

:. Tribunal de Grande |nstancePARI S21 Septenbre 2010 08/ 14941
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