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dgccrf/boced/04 02/a0020041.htm
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du 28 octobre 2003 relatif au pourvoi n® 93-16521.

Bulletin des amréts de ta Cour de cassation |, octobre 2003,
page 165, notice 209.

Page 13

Page 16

Page 17

Page 19

Page 20

Page 22

Page 23

Page 24

Page 25



Document n® 12

Document n° 13

Document n° 14

Document n® 15

Document n® 16

Document n® 17

Document n® 18

Document n® 19

Document n® 20

«Agent immabilier : renonciation a la vente et

commission» / Y. Rouquet.
Recueil Dalloz, 2009, n® 11.13, page 873.

«Le prix de la non-exclusivité : I'affaire initiée par un
mandataire mais "bouclée” par un autre le prive de sa
commission» / Pierre-Yves Gautier.

RTD civ = Revue trimestrielie de droit civil, avril-juin 2000,
n°99.2, pages 357 a 359.

Arrét de la Cour de cassation, chambre civile 1, du

27 mai 1997 relatif au pourvoi n® 95-13608.

Bulletin des arréts de la Cour de cassation |, mai 1997,
pages 112 et 113, notice 168.

Arrét de la Cour de cassation, chambre civile 1, du

28 mars 2000 relatif au pourvoi n® 97-12737.

Bulletin des arréts de la Cour de cassation 1, mars 2000,
page 67, notice 100.

Arrét de la Cour de cassation, chambre civile 1, du

9 mars 1999 relatif au pourvoi n° 96-21259.

Bulletin des arréts de la Cour de cassation |, mars 1999,
page 53, notice 79.

Arrét de la Cour de cassation, chambre civile 1,

19 juillet 1988 relatif au pourvoi n® 87-11703.

Bulletin des arréts de la Cour de cassation |, juillet 1988,
page 169, notice 242.

Arrét de la Cour de cassation, chambre civile 1, du

7 mars 2006 relatif au pourvoi n° 04-10101 [en ligne].
Légifrance / Services du premier ministre. Direction de
I'information légale et administrative.

hitp://www .legifrance .qouv . fr/affichJuridudi do?
oldAction=rechJuriJudi&idTexte=JURITEXT000007050369

&fasiReqld=7957003064&fastPos=1

Arrét de la Cour de cassation, chambre civile 1, du

25 novembre 1997 relatif au pourvoi n® 96-12325 [en ligne).

Légifrance / Services du premier ministre. Direction de
Finformation légale et administrative.
hitp://www.legifrance gouv.fr/affichJuriJudi.do?
oldAction=rechJuriJudi&idTexte=JURITEXT0D0007037456
&fastReqld=226020580&fastPos=1

Arrét de la Cour de cassation, chambre civile 1, du

16 janvier 2007 relatif au pourvoi n® 04-12908 [en ligne).
Légifrance / Services du premier ministre. Direction de
l'information légale et administrative.
http:/www.legifrance .qouy friaffichJuriJudi.do?
oldAction=rechJuridudi&idTexte=JURITEXT000017625192
&fastReqid=83437156&TasiPos=1

Page 26

Page 27

Page 30

Page 31

Page 32

Page 33

Page 34

Page 36

Page 37



NOTA
e« 2 points seront retirds au total de la note sur 20 si la copie contient plus de 10 fautes d'orthographe ou

| de syntaxe.

; » Les candidats ne doivent porter aucun signe distinctif sur les copies : pas de signature (signature |

| apposer uniquement dans le coin gomme de la cop:e & rabattre) ou nom, grade méme ficlifs. Seuls la date du
| concours et le destinataire, {celul-ci est claire ntifié dans I’ du sujet) sont & porter sur la copie.

| - Las épreuves sont d'une durée limitée. Aucun brouillon ne sera accepté, la gestion du temps faisant .
parlie intégrante des épreuves.

I . Lorsque les renvois el annotations en bas d'une page ou a la fin d'un document ne sort pas joints au |

| sujet, c'est gu'ils ne sont pas indispensables. |




http/fwww. legifrance.gouv. fr/affichTexte.do?cid Texte=JORFTEXT000000512228 & fastPos=1 &f...

= B [ooifrance POSUMENT

Reriatican F LE SERVICE PLOLIC DE LA DIFFUSHIN DU DROIT

LOI
Loi n® 70-9 du 2 janvier 1970 réglementant les conditions d'exercice des activités
relatives a certaines opérations portant sur les immeubles et les fonds de
commerce
Version consolidée au 24 mars 2012

Titre Ier : De |'exercice des activites d'entremise et de gestion des
immeubles et fonds de commerce.

Article 1
Medifié par Ordonnance n®2004-634 du 1 julllet 2004 - art. 2 JORF 2 juiliet 2004
Modifié par Ordonnance n°2004-634 du 1 juiliet 2004 - art. 3 JORF 2 juiltet 2004

Les dispositions de la présente loi s'appliquent aux personnes physiques ou morales qui, d'une maniére
habituelle, se livrent ou prétent leur concours, méme 3 titre accessoire, aux opérations portant sur les
biens d'autrui et relatives a :

1° t'achat, la vente, I'échange, la location ou sous-location, saisonniére ou non, eén nu ou en meublé
d'immeubles batis ou non batis ;

2° L'achat, la vente ou ia location-gérance de fonds de commerce ;

3° La cession d'un cheptel mort ou vif ;

4° La souscription, 'achat, la vente d'actions ou de parts de societés immeobiliéres donnant vocation 2 une
attribution de locaux en jouissance ou en propriété ;

59 L'achat, fa vente de parts socizles non négociables lorsque I'actif social comprend un irmmeuble ou un
fonds de commerce ;

6° La gestion immaobiliére.

7° A l'exclusion des publications par voie de presse, la vente de listes ou de fichiers relatifs 3 ['achat, la
vente, la location ou sous-location en nu ou en meublé d'immeubles batis ou non hatis,

8° La conciusion de tout contrat de jouissance d'immeuble & temps partagé regi par les articles L. 121-60
et suivants du code de la consemmatian,

Article 1-1
Creé par Ordonnance n°2004-634 du 1 juillet 2004 - art, 3 JORF 2 juillet 2004

Est considérée comme une location saisonniére pour I'application de la présente loi la location d'un
immeuble conclue pour une durée maximale et non rencuvelable de quatre-vingt-dix jours consécutifs.
Lorsque ces locations font intervenir un intermédiaire, leurs conditions de conclusion sont préacisées par un
décret en Conseil d'Etat.

Article 2
Modifié par Loi n°2006-1770 du 30 décembre 2006 - art. 66 (V) JORF 31 décembre 2006

Les dispositions de la présente loi ne sont pas applicables :

Aux membres des professions dont la liste sera fixée par décret, en considération du contrdle dont leur
activité professionnelle fait |'objet ainsi que des garanties financieres qu'ils offrent pour l'exercice de cette
activité ;

Aux personnes ou 3 leur conjoint qul, 3 titre non professionnel, se livrent ou prétent leur concours a des
opérations relatives & des biens sur lesguels elles ont des droits réels divis ou indivis ;

Aux personnes agissant pour le cormpte de leur conjoint, de parents en ordre successible, ou pour le
compte de majeurs protégés ou de mineurs dans les conditions prévues aux titres X et XI du code civil ;
Aux représentants légaux ou statutaires de soclétés de construction régles par les articles L. 212-1 et
suivants du code de la construction et de I'habitation pour la réalisation des premiéres cessions des parts
ou actions,

Aux titulaires d'une licence d'agent de voyages, en vertu de la loi n® 92-645 du 13 juillet 1992 fixant les
cendltions d'exercice des activités relatives a l'organisation et 4 la vente de voyages ou de séjours, pour
la conclusion de tout contrat de jouissance d'immeuble a temps partagé régl par les articles L. 121-60 et
suivants du code de la consammation ;

Aux organismes du placement caflectif immabilier et & leurs sociétés de gestion, sauf lorsqu'elles gérent
des actifs immaoblfiers faisant I'objet de mandats de gestion specifiques.
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Article 3 6
Modifié par LOI n°2010-853 du 23 juiliet 2010 - art. 38
Modifié par LOI n°2010-853 du 23 juilet 2010 - art. 38 (V)

Les activités visées & 'article ler ne peuvent étre exercées que par les personnes physigues ou rmorales
titulaires d'une carte professionnelie, délivrée par le préfet, précisant celles des opérations qu'elles
peuvent accompllr.

Cette carte ne peut tre délivrée qu'aux personnes physiques qui satisfont aux conditions suivantes :

1° Justifier de leur aptitude professicnnelle ;

2¢ Justifier d'une garantie financigére permettant le remboursement des fonds, effets ou valeurs déposés
et spécialement affectée & ce dernier, 3 |'exception toutefois des personnes déclarant leur intention de ne
détenir aucun fonds, effet ou valeur, dans des conditions fixées par décret en Conseil d'Etat ;

3° Contracter une assurance contre les conséguences pécuniaires de leur responsabilité civile
professionnelle ;

4° Ne pas étre frappées d'une des incapacités ou interdictions d'exercer définies au titre 11 ci-aprés.

La garantie mentionnée au 2° cl-dessus résulte d'un engagement écrit fourni par une entreprise
d'assurance spécialement agréée, par un établissement de crédit ou une institution mentionnée a larticle
L. 518-1 du code monétaire et financier,

Les modalités de détermination du montant de la garantie sont fixees par décret en Conseil d'Etat.

La carte n'est délivrée aux personnes morales que sl lesdites personnes satisfont aux conditions prévues
aux 2% et 3° ci-dessus et que sl leurs représentants légaux et statutaires satisfont aux conditions prévues
aux 1° et 4° ci-dessus.

1l doit &tre procédé a une déclaration préalable d'activité pour chague établissement, succursale, agence
ou bureau par |a personne qui en assure la direction, Cette personne doit, en outre, satisfaire aux
conditions posées par les 1° et 4° ci-dessus.

Article 4
Modifié par Loi n°2006-872 du 13 julllet 2006 - art. 97 JORF 16 juiltet 2006

Toute personne habllitée par un titulaire de la carte professionnelle & négocier, s'entremettre ou s'engager
pour le compte de ce dernier justifie de sa qualité et de I'étendue de ses pouvoirs dans les conditions
flxées par décret en Conseil d'Etat. Les dispasitions du titre II de la présente loi lui sont applicables.

Les dispositions du chapitre IV du titre 11T dy livre Ier du code de commerce sant applicables aux
personnes visées au premier alinéa lorsgu'elles ne sont pas salariées. Toutefois, ces personnes ne
peuvent recevoir ou détenir des sommes d'argent, des biens, des effets ou des valeurs ou en disposer a
I'occasion des activitéds visdes a |'article 1er de la présente loi. Elles ne peuvent donner des consuitations
juridiques ou rédiger des actes sous seing privé, a I'exception de mandats conclus au profit du titulaire de
la carte professionnelle visée a "article 3.

Celles d'entre elles qui exercent déja leur activité a titre non salarié & la date d'entrée en vigueur de la loi
n® 2006-872 du 13 julllet 2006 portant engagement national pour le logement doivent s'immatriculer en
qualité d'agents commerciaux dans les neuf mois a compter de cette date,

Article 4-1
Créé par LOI n°2009-323 du 25 mars 2009 - art, 122

Les personnes visées a |'article ler qui gont des liens de nature capitalistique ou juridique avec des
banques cu des sociétés financiéres sont tenues d'en informer leurs clients par tout moyen permettant de
justifier de la réception de cette information par ces derniers.

Article 5
Modifié par Ordonnance n®2004-634 du 1 juillet 2004 - art. 2 JORF 2 juillet 2004

Les personnes visées a l'article ler qui recoivent, détiennent des sommes d'argent, des biens, des effets
ou des valeurs, ou en disposent, & quelque titre et de quelque maniére que ce soit, a 'occasion des
opérations spécifiées audit article, doivent respecter les conditions prévues par décret en Consell d'Etat,
notamment les formalités de tenu des registres et de délivrance de regus, ainsl que les autres obligations
découlant du mandat.

Article 6
Modifié par Loi n®2006-872 du 13 juillet 2006 - art. 99 JORF 16 julllet 2006

I - Les conventions conclues avec les personnes visées a l'article ler ci-dessus et relatives aux opérations
qu'il mentionne en ses 1° a 6°, doivent é&tre rédigées par ecrit et préciser conformément aux dispaositions
d'un decret en Conseil d'Etat :

Les conditions dans lesquelies ces parsonnes sont autorisées a recevoir, verser ou remettre des sornmes
d'argent, biens, effets ou valeurs a l'occasion de l'opération dont it s'agit ;

Les modalités de [a reddition de compte ;

Les canditions de détermination de la rémunération, ainsi que l'indication de la partie qui en aura la
charge. '

Les dispositions de I'articie 1325 du code civil leur sant applicables.
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Aucun bien, effet, valeur, somme d'argent, représentatif de commissions, de frais de recherche, de
démarche, de publicité ou d'entremise quelconque, n'est dG aux personnes indiquées a l'article ler ou ne
peut étre exige ou accepté par elles, avant qu'une des opérations visées audit article ait été effectivement
conclue et constatée dans un seul acte écrit contenant {'engagement des parties.

Toutefois, lorsqu'un mandat est assorti d'une clause d’excfusivité ou d'une clause penale ou lorsau'il
comporte une clause aux termes de laguelle une commission sera due par le mandant, méme si
I'opération est conclue sans les soins de I'intermediaire, cette clause recevra application dans les
conditions qui seront fixées par décrat.

Lorsque te mandant agit dans le cadre de ses activités professionnelles, tout ou partie des sormmes
d'argent visées ci-dessus qul sont a sa charge peuvent étre exigées par les personnes visées a l'article ler
avant qu'une opération visée au méme article n'ajt été effectivement conclue et constatée. La clause
prévue a cet effet est appliquée dans des conditlans fixées par décret en Conseil d’Etat.

II - Entre la personne qui se livre & l'activité mentbonnée au 7° de V'article ler et son client, une
convention est établie par écrit. Cette convention dont, conformémaent a |'article 1325 du code civil, un
original est remis avu client précise les caractéristiqgues du bien recherché, la nature de la prestation
promise au client et fe montant de ta rémunération incombant & ce dernier.

Aucune somme d'argent ou rémunération de quelque nature que ce soit n'est due a une personne qui se
livre & I'activité mentionnée au 7° de l'article 1er ou ne peut &tre exigée par elle, préalablement a la
parfaite exécution de son obligation de fournir effectivement des listes ou des fichiers, que cette exécution
solt instantanée ou successive.

Article 7
Modifié par Ordonnance n®2004-634 du 1 juillet 2004 - art. 2 JORF 2 juillet 2004

Sont nulles les promesses et les conventions de toute nature relatives aux opérations visées a l'article ier
qui ne comportent pas une limitation de leurs effets dans le temps.

Article 8
Modifié par Ordonnance n®2004-634 du 1 juillet 2004 - art, 2 JORF 2 juillet 2004
Modifié par Ordonnance n®2004-634 du 1 julllet 2004 - art, 7 JORF 2 julllet 2004

Les personnes titulaires d'une autorisation administrative délivrée en application de la lol du 13 juillet
1992 susmentionnée, qui ont une activité de location saisonniére de meublés hors forfait touristique, sont
dispensées de la carte professionneile prévue a l'article 3 de ia présente lai lorsque cette activiteé est
accessoire a leur activité principale,

Elles doivent souscrire, pour I'exercice de cette activité, une garantie flnanciére permettant le
remboursement des fonds, effets ou valeurs déposés et une assurance garantissant les conséguences
pécuniaires de la responsabilité civile professionnelie qu'elles encourent en raison de cette activité.
L'exercice de ces activités est reégi par les dispositions de la présente loi et des textes pris pour son
application, E

Article 8-1
Modifié par LOI n°2012-387 du 22 mars 2012 - art. 105

Tout ressortissant |égatement établl dans un Etat membre de I'Union européenne ou dans un autre Etat
partie a l'accord sur I'Espace économique européen pour exercer 'une des activités prévues & l'article ler
de la présente loi peut exercer cette activité de fagon temporaire et occasionnelle en France aprés en
avoir fait la déclaration préalable auprés du préfet dans des conditions fixées par décret en Conseil d'Etat,
Toutefois, lorsque ['activité concernée ou la formation y conduisant n'est pas réglementee dans I'Etat
d'établissement, e prestataire doit I'avoir exercée dans cet Etat pendant au moins deux années au cours
des dix années qui précédent la prestation.

Article 8-2
Créé par Ordonnance n°2009-104 du 30 fanvier 2009 - art. 12

Les personnes exercant les actlvités désignees aux 19, 2°, 49, 5° et 8° de l'article ler de la présente loi, a
'exclusion de I'échange, la lacation ou la sous-location salsonniére ou non, en nu ou an meublé, mettent
en ceuvre les obligations relatives a la lutte contre le blanchiment des capitaux et je financement du
terrorisme définies au chapitre ler du titre VI du livre V du code monétaire et financier.

L'autorité administrative en charge de l'inspection mentionnée au II de 'articie L. $61-36 du code
manétaire et financier assure le contréle du respect des obligations prévues a 'alinéa précédent, dans les
conditions définies & l'article L. 141-1 du code de ia consommation,

Titre ler : Des conditions d'acceés a la profession et de son exercice.
(abrogé)
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Titre II : De I'incapacité d'exercer des activités d'entremise et de
gestion des immeubles et fonds de commerce.

Article 9
Modifié par Loi n°2006-437 du 14 avril 2006 - art. 7 (V)

Nul ne peut, d'une maniére habituelie, se livrer ou préter son concours, méme a titre accessoire, aux
opérations portant sur les biens d'autrui mentionnées a {'article ler s'il a fait I'objet depuis meins de dix
ans d'une condamnation définitive !

L. - Pour crime,

IL. - A une peine d’'au moins trols mois d'emprisonnement sans sursis pour :

1¢ ['une des infractions prévues au titre ler du livre II1 du code pénal et pour les deélits prévus par des lois
spéciales et punis des peines prévues pour l'escroguerie et Pabus de confiance ;

2° Recel ou I'une des infractions assimilées au recel ou voisines de celul-cl prévues a la section 2 du
chapitre Ier du ttre II du livre III du code pénal ;

3° Blanchiment ;

4° Corruption active ou passive, trafic d'Influence, soustraction et détournement de biens ;

5° Faux, falsification de titres ou autres valeurs fiduciaires émises par I'autorité pubiique, falsification des
marques de ["autorité ;

6° Particlpation & une association de malfaiteurs ;

7° Trafic de stupéfiants ;

B° Proxénstisme ou ['une des infractions prévues par les sections 2 et 2 bis du chapitre V du titre II du
livre II du code pénal ;

3° |'une des infractions prévues a la section 3 du chapitre V du titre II du livre I du code pénal ;

10® L'une des infractions a la |égislation sur les sociétés commerciales prévues au titre [V du livre Il du
code de commerce ;

11° Bangueroute ;

12° Pratique de prét usuraire ;

13° L'une des infractions prévues par la lof du 21 mai 1836 portant prohibition des loteries, par la lot du
15 juin 1907 relative aux caslnos et par la loi n® 83-628 du 12 juillet 1983 refative aux jeux de hasard ;
14° Infraction & la législation et a la réglementation des relations financiéres avec I'étranger ;

15° Fraude fiscale ;

16° L'une des infractions prévues aux articles L. 111-34, L. 241-1, L. 241-2, L. 263-1 et L. 311-6 du code
de la construction et de |'habitation ;

17¢ L'une des infractions prévues aux articles L, 115-16 et L. 115-18, L. 115-24, £. 115-30, L. 121-6, L.
121-28, L. 122-84a L, 122-10, L. 213-1 4 L. 213-5, L. 217-1 a L. 217-3, L. 217-6 et L. 217-10 du code de
la consommation ;

18° L'infraction prevue a l'article L. 353-2 du code monétaire et financier ;

12° L'une des infractions prévues aux articles L. 324-9, L, 324-10 et L. 362-3 du code du travail ;

20° Les atteintes aux systemes de traitement automatisé prévues par le chapitre 11T du titre IT du livre 111
du code pénal ;

21° L'une des infractions prevues a |a section 1 du chapitre v du titre II du livre TI du code penal.

1II. - A la destitution des fonctions d'officier public ou ministériel.

NOTA:

Lot 2006-437 2006-04-14 art. 7 IV 3 ; Les madifications induites par |a présente loi entreront en vigusur
dans un délai de six mois & campter de la publication du décret mentionné & l'article L. 133-18 du code du
tourisme. Le décret 2008-884 du 2 septembre 2008 a été publié le 3 septembre 2008.

Article 10
Modifié par Ordonnance n®2009-104 du 30 janvier 2009 - art. 12

Lincapacité prévue a l'article 9 s'applique également :

a) A toute personne a I'égard de laquelle a été prononcée une mesure définitive de faillite personnelie ou
une autre mesure définitive d'interdiction dans les conditions prevues par le livre VI du code de
commerce ;

b) Aux administrateurs judiciaires et mandataires judiciaires au redressement et a la liquidation des
entreprises ayant fait I'objet d'une décision de radiation de la liste prevue aux articles L. 811-12 et L, 812-
9 du code de commerce ;

c) Aux membres et anctens membres des professions libéraies soumises a un statut législatif ou
réglementaire ou dont le titre est protégé ayant fait I'objet d'une décision définitive pronongant une
interdiction d'exercer d'une durée au moins égale & six mois ;

d) A toute personne morale dont les associés ou actlonnaires détenant au molns 25 % des parts ou des
droits de vote ont fait I'objet d'une condamnation Irrévocable depuis moins de dix ans pour les infractions

visées a l'article 9.

Article 11
Moadifié par Ordonnance n°2004-634 du 1 jutllet 2004 - art. 2 JORF 2 juillet 2004
Modifié par Ordonnance n°2004-634 du 1 juillet 2004 - arf. 8 JORF 2 juillet 2004
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En cas de condamnation prononcée par une juridiction étrangére et passée en force de chose jugée pour
une infraction constituant, selon la loi frangaise, un crime ou I'un des délits mentionnés a 'article 9, le
tribunal correctionnel du domicile du condamné, a la requéte du ministére public, déciare, aprés
constatation de la régularité et de la légalité de lIa condamnation et I'intéressé diment appelé en chambre
du conseil, gu'it y a lieu d'appliquer l'incapacite d'exercer,

Cette incapacité s'applique également a toute personne non réhabilitée ayant fait I'abjet d'une interdiction
d'exercer prongncée par une juridiction étrangére quand le jugement a été déclaré exécutoire en France.
La demande d'exequatur peut &tre, & cette fin seulement, formée par le ministére public devant le tribunal
de grande instance du domiclle du condamne.

Article 12
Modifié par Ordonnance n°2004-634 du 1 juillet 2004 - art. 2 JORF 2 juillet 2004

Les personnes auxquelles I'exercice d'une activité professionnelie est interdit par la présente loi ne
peuvent ni exercer cette activité sous le couvert d'un tiers ni étre employées a un titre quelconque, soit
par I'établissement qu'elles explaitalent, soit par la société qu'elles dirigealent, géraient, administraient ou
dont elles avaient la signature, ni gérer, diriger, administrer une personne morale quelconque exercant
cette activiteé, Elles ne peuvent davantage étre employées au service de |'acquéreur, du gérant ou du
locataire de leur ancienne entreprise.

Article 13
Madifié par Ordonnance n°2004-634 du 1 juillet 2004 - art. 2 JORF 2 julllet 2004
Modifié par Ordonnance n®2004-634 du 1 juilllet 2004 - art. 9 JORF 2 juiliet 2004

Les personnes exergant une profession ou une activité mentionnée aux articles ler et 4 qui encourent
cette incapacité doivent cesser leur profession ou activité dans le défai d'un mois & compter du jour ou la
décision entrainant I'incapacité est devenue deéfinitive et leur a été notifiée. Ce délai peut étre réduit ou
supprimé par la furidiction qui a rendu cette décision.

Sans préjudice des dispositions du deuxiéme alinéa de I'article 132-21 du code pénal, la juridiction
pronongant la décislon qui entraine cette incapacité peut en réduire la durée,

Titre I1 ; Des incapacités. {(abrogé)

Titre II1 : Des sanctions pénales.

Article 14
Modifié par Ordonnance n°2004-634 du 1 juillet 2004 - art. 10 JORF 2 juillet 2004
Madifié par Ordonnance n°2004-634 du 1 juillet 2004 - art. 2 JORF 2 juillet 2004

Est puni de six moeis d'emprisonnement et de 7 500 Euros d'amende le fait :

a) De se livrer ou préter son concours, d'une maniére habituelle, méme & titre accessoire, 3 des
opérations visées a |'article ler sans étre titulaire de la carte instituée par l'article 3 ou apres 'avoir
restituée ou en ayant omis de la restituer aprés injonction de ['autorité administrative compétente ;

b} Pour toute personne qui assume ta direction d'un établissement, d'une succursale, d'une agence ou
d'un bureau, de n'avoir pas effectué la déclaration préalable d'activité prévue au dixieme alinéa de I'article
3;

¢) Pour toute personne qui exerce les fonctions de représentant Iégal ou statutaire d'une personne
morale, de se livrer ou de préter son concours, méme A titre accessoire, d'une maniére habituelie a des
opératians visées a |'article 1er sans remplir ou en ayant cesse de remplir les conditions prévues aux 1° et
4° de l'articie 3.

Est puni des mémes petnes le fait de négocier, s'entremettre ou prendre des engagements pour le compte
du titulaire d'une carte professionnelle, sans y avoir été habilité dans les conditions de l'article 4 ci-
dessus.

Article 15
Maodifié par Ordonnance n°2004-634 du 1 juiltet 2004 - art. 10 JORF 2 juillet 2004
Modifié par Ordonnance n°2004-634 du 1 juillet 2004 - art. 2 JORF 2 juillet 2004

Est puni des peines prévues a I'article 313-1 du code pénal le fait d'exercer ou de tenter d'exercer une
activité professionnelie en violation de I'incapacité résultant de Papplication des atticles 9 3 12,

Article 16
ModIfié par Ordonnance R°2004-634 du 1 juillet 2004 - art. 10 JORF 2 juillet 2004
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Madifié par Ordonnance n°®2004-634 du 1 juillet 2004 - art. 2 JORF 2 juillet 2004

Est puni de deux ans d'emprisonnement et de 30000 euras d'amende le fait :
1° De recevoir ou de détenir, & quelque titre et de quelgue maniére que ce soit, a I'occasion d'opérations
visées 3 l'article ler, des sommes d’argent, blens, effets ou valeurs quelconques :

a} Soit en violation de 'article 3 ;
b) Soit en violation des conditions prévues par Farticle 5 pour la tenue des documents et la délivrance des

regus lorsque ces documents et regus sont légalement requis ;
2° D'exiger ou d'accepter des sommes d'argent, biens, effets, ou valeurs gueiconques, en infraction aux

dispositions de l'article 6.

Article 17
Modifié par Ordonnance n°2004-634 du 1 julllet 2004 - art. 10 JORF 2 juillet 2004
Modiflé par Ordonnance n°2004-634 du 1 juillet 2004 - art. 2 JORF 2 julllet 2004
Est punl de six mois d'emprisonnement et de 7500 euros d'amende le fait de mettre obstacle & {'exercice

de la misslon des agents publics chargés du contréle en refusant de leur communiquer les documents
réclamés, notamment les documents bancaires ou comptables alnsi que les mandats écrits.

Article 18
Modlfié par Ordonnance n°2004-634 du 1 juillet 2004 - art. 10 JORF 2 juillet 2004
Modifié par Ordonnance n®2004-634 du 1 juillet 2004 - art. 2 JORF 2 juillet 2004

Les personnes morales peuvent &tre déclarées responsables pénalement, dans les conditions prévues par
l'article 121-2 du code pénal, des infractions defipies aux articles 14, 15, 16 et 17.

Les peines encourues par les personnes morales sont les sulvantes :

1° L'amende, suivant les modalités prévues par 'article 131-38 du code pénal ;

2° Les peines mentionnées a l'articie 131-39 du méme code.

L'Interdiction mentionnée au 2° de ce dernier article a pour objet I'activité qui a donné lieu a l'infraction,
que cette derniére ait été commise dans I'exercice de |'activité ou a l'occasion de cet exercice.

Titre III : Des sanctions. (abrogé)

Titre IV : Dispositions diverses.

Article 19
Modifié par Ordonnance n°2004-634 du 1 juillet 2004 - art. 11 JORF 2 juillet 2004

Les conditions d'application de la présente ioi seront fixées par un décret en Conseil d'Etat.

Article 19-1
Créé par Ordonnance n°2007-1801 du 21 décembre 2007 - art. 13

Les dispositions de la présente loi entrent en vigueur a Mayotte a compter du ler janvier 2009,

Article 20
Créé par Leoi n®2006-872 du 13 julllet 2006 - art. 100 JORF 16 juillet 2006
Les personnes physiques et les représentants [égaux ou statutaires d'une personne marale thulaires d'une

carte professionnelle visée a I'article 3 et délivrée au plus tard le 31 décembre 2005 sont réputés justifier
de l'aptitude professionnelle prévue au 1° ge {'article 3 & compter du 1er janvier 2006,
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AGENTS IMMOBILIERS

Corinne SAINT-ALARY HOUIN

Professeur & ['université de Paris X - Nanterre

I. — L’ACTIVITE DE L'AGENT IMMOBILIER

A. — DEFINITION DE L'ACTIVITE REGLEMENTEE

La détermination du champ d’application de
la loi Hoguet ne cesse de soulever des difficultés
bien qu'il paraisse précisément circonscrit par
son article premier.

Quelques décisions et réeponses ministérielles
récentes permettent de rappeler, cependant, les
axes essentiels de la définition du statut impéra-
tif.

— En premier lieu, le domaine de la loi est
cerné par les caractéres de l'activité exercée et
non par la qualité des personnes qui I'exercent.
Peu importe que l'intermédiaire soit une per-
sonne physigue ou une personne morale; un
professionnel ou un non-professionnel. En tout
état de cause, la réglementation est susceptible de
les régir dés lors que ['activité visée s’analyse en
une entremise portant sur les biens d’autrui et
qu’elle est entreprise de maniére habituelle.

Cette exigence de "habitude est soulignée par
un arrét de la Cour de cassation du 25 avr. 1984
(Civ. 1re, 25 avr. 1984, Teper C. Soc. Résidences
nouvelles, inédit). En ['espéce un promoteur im-

Rev. Droit immob. 6 (4), oct.-déc. 1984

DOCUMENT n° 2

mobilier s’était engagé a verser 3 une société de
promotion immobiliére une commission d’inter-
médiatre si la dite société lui présentait le pro-
priétaire d’un terrain et si ce terrain lui était
effectivement vendu. La société de promotion
s'étant acquittée de sa mission demanda sa ré-
munération mais se vit opposer un refus au motif
qu’'eile ne pouvait se livrer 4 des opérations
d'entremise sans remplir les exigences de la loi
du 2 janv. 1970.

Elle obtint, néanmoins, gain de cause car, tant
les juges du fond que la Cour de cassation, ont
relevé gue la société de promotion se consacrait
principalement a des activités de promotion im-
mobiliére et n’'avait effectue d'activité d’entre-
mise que de maniére occasionnelle. Or, observe
la cour, I"art. I¢r de la loi Hoguet « prend en
considérarion le caractére habituel des activités
dont il s’agit et non la profession de !'interme-
diaire ».

L'entreprise doit étre habituelle, c’est-a-dire
répétée. L'habitude résulte, en effet, de la répé-
tition d’actes de méme nature et s'il est difficile
de définir le nombre des actes a partir duquel il
y 2 habitude, 1l est certain gqu'un acte isolé esi
exclusif de celle-ci et, par voie de conséquence de
I'application de la loi (Capoulade, Professions
immobilieres, 1974, no 83).



CHRONIQUES

En revanche, une activité accessoirepeut deve-
nir habituelle et une société de promotion qui
préterait réguliérement son concours 4.des opéra-
tions immobiliéres portant sur les biens d’autrui
devrait se soumettre au statut des agents immobi-
liers.

Peu importe aussi que I'entremise soit béené-
vole. Seules échappent au texte les personnes qui,
i titre non professionnel, se livrent ou prétent
leur concours 4 des opérations relatives & des
biens sur lesquels elles ont des droits réels divis
ou indivis (art. 2).

S’il en est ainsi des copropriétaires d'un en-
semble immobilier qui ont assumé sa gestion
bénévolement (Crim., 8 nov. 1982, ceite Revue
1983.245), une réponse du ministre de la Justice
recommande la prudence aux syndics coproprié-
taires bénévoles (Rép. min. J.O. déb, Ass. nat.,
9 avr. 1984, p. 1695, J.C.P. 1984. Prat. n° 9129).
Le ministre estime qu'un syndic non profession-
nel ne pourrait gérer pour le compte d'autres
propriétaires les parties privatives comprises
dans les lots de ces derniers. Et, s'il n'est pas
soumis aux dispositions de la loi du 2 janv. 1970,
le syndic doit se conformer aux prescriptions de
I’art. 38 du décr. du 17 mars 1967 et, notamment,
verser loule somme ou valeur recue au nom et
pour le compte d'un syndicat & un compte ban-
caire ou postal ouvert au nom de ce syndicat.

— Dés lors que l'activité s’analyse en une
entremise effectuée de maniére habituelle, béné-
vole ou pas, il convient, en second lieu, pour gque
la loi soit applicable, qu’elle soit relative 4 'une
des operations énumérées par 'article premier, etc.
L’énumeération est limitative et d'interprétation
stricte, le texte étant pénalement sanctionné (V.
pour les marchiands de liste, cette Revue
1984.328). Cependant, il convient de donner au
texte sa plénitude et, s'agissant de I'art. 1¢r, al. 1,
visant « l'achat, la vente, I'échange, la focation ou
sous-location en nu ou en meublés d'immeubles
bdtis ou non bdiis », il convient de s attacher, pour
cerner le domaine de la loi, & l1a nature du contrat
envisagé et non a son objet dés lors qu'il est
immobilier. Aussi, la Cour de cassation a-t-elle
estimé la loi applicable 4 des ventes d’immeubles
comprises dans des opérations de lotissement,
celles-ci n'élant nullement exclues de son do-
maine (Crim., 7 mars 1983, Martinet, inédit).

L’argumentation était, il est vrai assez mala-
droite, car les opérations de lotissement ont tou-
jours suscité la vigilente méfiance du législateur
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(V. R. Saint-Alary, Droit de la construction, p. 159
et s.) et le contrdle des activités d'entremise y est
particuliérement impérieux.

Rev. Droit immob. 6 (4), oct.-déc. 1984
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Cass, civ, Tore,

13 mai 1997, |

arréln® ETEF, |

societé Tréval
¢/ Cordher, inedit.

La loi Hoguet ne 5 appliqgue pas aux conventions
de rémunération conclues entre le mandatalre
initial et un négeciant.

Limportance de cette décision n'échappera pas
aux professionnels de ''mmabilier, car 1z Cour de
cassation fait échapper 2 1a Joi du 2 janvier 1870
des accords de rémunération entre agents immo-
biliers et agents eommerciaux.

En I'espéce, un agent immobilier avait regu le man-
dat de vendre des murs et le fonds de commerce
qui y était exploité. il était convenu aves un agent
commercial qu'il rétrocéderait la moitié de la re-
munération pergue, si cet agent parvenail a reall-
ser I'affaire.

[agent commercial, qui avait eu le rdle de négocia-
teur et qui avait conduit ['opération 4 honne fin, a

| réclamé M'exécution de l'accord atnsi conclu.

L'agence immobilkére 2 opposé & cette demande le
fait que ['agent immobitier « ne satisias-
sait pas aux exigencas de la lof n°70-9 cu 7
Janvier 1970 et au décret n°72-678 du 20 juiet 1972
et qu'elle ne pouvait, en CONSEGUENCE, prelendre au
patement da la somma réclamge »,

| La cour d*appel de Paris a fait droit aux préten-

tions de "'agent commercial et 1a Cour de cassa-
tion a rejeté te pourvoi formé par I'agence Immo-

| biligre.

Pour ta Cour de cassation, « fes dispositions pro-
tectrices 8dictées par 1a loi du 2 janvier 1970 el
son ddcrat d'appiication du 20 juiliet 1972, en
faveur des vepdeurs el des acquéreurs, ne son!
pas apphcables aux conventions de rémundration
concives entre lg mandataire initial et un négo-

| ciant », D&s lors, cansidére ia Cour suprémsa,
| Fagent immobilier, qui s'était engagé a rétroceder
| une partie de la commission, devall exécuter son

engapement, puisque dans les rapports existant
entre ces cocontractants, tes dispositions de la ioi
du 2 jarwier 1970 n'étzient pas applicables.

8l Observadons : La question gui étan

posce, en 'espéce, érair celle de savorir st la los do 2 jan-
vier 1970 réglementant le mandat des agents imimobt-
liers et fixant les conditions de feur rénunération devait
s appliquer 4 une convention entre un agent immabilier
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et un agent commercial portant sur un partage de ré-
munération. Elle est évidemment trés importante, puisque
le non-respect de la loi Hoguert est sanctionne par la
nullit¢ de la conventon irrégulidre, et éventuellement
pénalement, a raison de 'exercice illégal de ta profes-
sion d'agent immobilier. D'une mamiére générale, la ju-
risprudence retient une conceprion trés extensive du
domaine du texte dans le souci de protéger la clientéle.
Des lors que des personnes « se livrent ou prétent leur
concours, méme d titre accessoire, aux opérations portant sur les
bicns d’autrui », |e texte impéntit est applicable. La juris-
prudence a dailleurs précisé qu'il le demeurait méme si
les intermédiaires ¢talent des professionnels (Civ. 1ére,
17 déc. 1991, D, 1992, LR, p. 13 : RD imm. 1992, p.
33, obs. D. Tomasin}. Mais sz position est tout de méme
plus souple lorsque la convention est une convention
de rémunération. En effer, un arrée du 3 janvier 1996
(RD imm. 1996, p.244, obs. D. Tomasin) a considéré
que « les dispositions protectrices édictées par les artides 1 et 6
de la lot n®70-9 du 2 janvier 1970 et 72 du décret n°72-

Immobilier

M

578 du 20 juillet 1972, en favenr des vendenrs er acquérenrs,
ne sont pas applicables aux coprentions de rémunération
conclues entre agents inmobiliers ». Cetee décision faic donc
échapper les accords portant sur les commissions au do-
maine de la législation impérative. Mais sa portée ne
devait pas &tre exagérée, puisque 'arrét se limitait aux
conventions conclues entre agents immobiliess et a prio-
#i, ne pouvait éxre étendu A d'autres protessionnels.

La décision tapportée marque un progrés supplémen-
taire, puisqu’elle valide I'accord conclu entre I'agent
immobilier et un agent commercial. Faut-il en déduire
gue routss les conventions de rémunération échappent
désormais aux textes ¥ La réponsc serait hitive car la
Chambre criminelle de la Cour de cassation a soumis
un agent commercial, il ¥ a peu de temps, 3 [a loi du 2
janvier 1970, au modf qu'il « recneillait de maniére habi-
tuetle, an compte de ses mandants, la souscription de contrars
préliminaires de réscrvation » (Crim., 17 nov. 1993, RD
imm. 1994, p. 66, obs. D. Tomasin). Certes, il ne s’agis-
sait pas d'une convention de rémunération, mais d'une

Agent immobilier ® Un copropriétaire, désigné comme syndic pour

up seul immeuble, n'est pas un syndic professionnet et, par consé-
quent, les dispositions de 1a loi du 2 jarvier 1970 ne lui sont pas appli-
cables.

Cass. civ. 3dme, 23 avr. 1997, arrét n” 643 P+F, ©'Hana ¢/ synd. co-
propr. “HOtel Bernard de Rascas™.

- D&s lore que des acquéreurs ont donné un mandat de recherche a
une agence immaobiliére par lequel ils s'engageaient A ne traiter I'achat
éventuel gue par |a seule intervention de I'agence méme aprés 'expi-
ration du mandat, iis daivent I'indemnité forfaitaire prévue au contrat
g'its procedent & 'agquisition aprés s'étre adresseés & un marchand
de biens.

Cass. civ. Tére, 20 avr, 1987, arrét n® 752 D, Charpentiar ¢/ Sté Hilbe,

Assurance construction m - Uassureur dommages-ouvrage n'est pas
partie 4 ia réception de 'ouvrage, au sens de f'article 1792-6 du Code
civil. il n'a done pas quaiité pour agir en fixation judiciaire de la date
de ceite réceplion.

Cass. civ. 3&8me, 23 avr. 1987, arrét n° 669 P+8, Cie Générale acci-
gent o/ St Elfcor,

- Uadjudicataire d’un immeuble saisi, siége de désordres affectant le
gros @uvre, ne peut réclamer te transfert éventuel du bénéfice de
Vindemnité d'assurance, alors que ie cahier des charges n'en faisait
pas etat. Le bénéficiaire de I'ndemnit2 demeure !a persanne qul était
proprigtaire au moment du sinistre.

Cass. civ. 1ere, 10 juin 1997, arrét n® 111t P, Blaghe ¢/ Sté SIS Assu-
rances.

Contrat d’entreprise m Lorsqu'est conchu un marche & forfait, le
maitre de I'ouvrage ne peut étre tenu de régler le montant des tra-
vaux supplementaires s'il n'est pas établi qu'il les avait commandés.
{art. 1793 C. civ.).

Cass. civ. 3&me, 12 févr. 1897, arrét n® 230 D, Sté Les relais verts e/
Jacot.

Expropriation m - Le droit 3 rétrocession d’un propriétaire exproprié
n'est pas un droit atternauf pouvant recevoir satisfaction, soit en na-
ture, soil par guivalent. Par conséquent, I'obligation de payer des
dommages-intérats n’est que subsidiaire et ne prend naissance que
lorsque la rétrocessicn se révéle impossibie, La prascription qua-
drignnaie ne court qu'a partir du moment ol e droit & rétrocession

est raconnu,
Cass. civ. 3éme, 12 mars 1997, arrét n® 424 P, OPAC o/ Alfier.

- La demande farmée par un syndicat de copropriétaires en paie-
ment d'une indemnité pour « dépréciation du surplus » n'est pas ir-
recevable en cause d'appel car elle est 'accessoire de indemniig
principale d’expropriation.

Cass, civ. 32me, 18 Juln 1987, arrét n® 1091 P, Synd. coprop. Résidence
des Pins Parasols ¢/ Commune du Cannet, cassation GA, Aix-en-Pro-
vence, 18 juill. 1395,

- Lorsque l'indemnit g d'exproprialion est consignge, pour quelgue
cause que ce soit, 'expropriant st tenu d'en informer immédiate-
ment 'exproprié par lettre recommandée avec demande d'avis de
réception.

Cass. civ. 3&8me, 18 juin 1997, arrét n° 1030 P, Salva ¢/ Commune
d'Uzes, cassation de CA Nimes, 8 juin 1995

- Doit étre cassé I"arré! qui fixe ia montant des indemnités d'expro-
priation sans dire & quelle date it se place, aiors que ies biens expro-
prigs sont estmés a la date de la décision de premiére instance.
Cass. civ. 32me, 12 mars 1897, arrét n® 425 D, SCl La pépimére ¢/
EPML, cassation CA Nancy, 24 nov. 1895,

- En dehors du prix de la rétrocession, Tarticle L. 12-6, alinéa 3 du Co-
de de 'expropriation ne prévoit aucung indemnité en faveur de Fan-
cien propriétaire en dédommagement des frais el du trouble qui iui
ont é1é causds par 'expropriant.

Cass. civ. 38me, 23 avr. 1997, arret n® 663 0, SCI de 'Aché ¢/ commu-

ne d'Angouléme.

NOVEMBRE 1997 - N°54 = DROIT & PATRIMOINE



JURISPRUDENGE |

& légistation

actrvite & entremise. Cela muontre tontefors que b marge

de mancruvre est ftroite, et gae i secteur de Lberte
reconnu aun prefvstonnels, oo sircrement hmars aux

svrords de rémunéranon

Corrne Seint-Alary-Houin




http://www legifrance.couv.fr/affichJuriJudi.do?old Action=rechJurijudi&id Texte=TURITEXTO000...

N6
= =

TSR AN T——— .
REFUELIGUE FRANCADT  e— 7

ifrance*’

LE SERWVICE PUBLIC DE LA DIFFUSION DU DAY

Références DOCUMENT n° 4

Cour de cassation

chambre civile 1

Audience publique du mercredi 6 mars 1996

N° de pourveoi: 93-19262

Publié au bulletin Cassation.

Président : M. Lemontey ., président

Rapporteur : M. Grégoire., conseiller rapporteur

Avocat général : Mme Le Foyer de Castil., avocat général

Avocats : M, Cossa, la SCP Vier et Barthdlemy, la SCP Célice et Blancpain., avocat(s)

Texte intégral
REPUBLIQUE FRANCAISE

Al NOM DU PEUPLE FRARCAIS

Sur le moyen unigue :

Vu les articles 1 et 6 de la loi n® 70-9 du 2 janvier 1970, et I'article 72, alinéa 3, du décret du 20 juillat
1972 ;

Attendu gue, le mandat d'entremise donné a une personne se livrant ou prétant son concours d'une maniére
habituetle & une opération visée a l'article ler de la loi du 2 janvier 1970 ne lui permet pas d'engager son
mandant pour 'opération envisagée a moins gqu'une clause de ce mandat ne I'y autorise expressément ;

Attendu que, le 5 juin 1988, les époux de Chateau-Thierry ont donnég & M. X..., agent immobilier, un mandat
non exclusif de vendre une villa au prix de 3 500 000 francs ; que le 20 juin 1989, M. Y... informalt M. X...
qu'il acceptait " I'offre de vente " aux conditions énoncées et iui adressait un chéque d'un montant de 315
000 francs a titre d'acompte ; qu'aprés avoir informé M. X..., {e 25 juin 1989, de leur décision de renoncer a
vendre, les époux de Chateau-Thierry ont refusé de signer 'acte authentique de vente ;

Attendu que, pour déclarer parfaite la vente intervenue le 20 juin 1989 entre les époux de Chateau-Thierry et
les époux Y..., l'arrét attaqué retient que le document du 5 juin 1988, intitulé ¥ mandat de vente " avec
référence a la loi du 2 janvier 1970 et au décret du 20 juillet 1972, stipule, d'une part, que " le mandant
confére au mandataire qui I'accepte mandat sans exclusivité de vendre les biens et droits immobiliers ci-
aprés désignés " ; et, d'autre part, qu'il " autorise ie mandataire a établir tous actes sous seings privés aux
clauses et conditions nécessaires a l'accomplissement des présentes, recueillir 1a signature de l'acquéreur et
recevoir et détenir a cette occasion toutes sommes, fonds, effets ou valeurs, relatifs a la vente, objet des
présentes, a concurrence de 10 % ", de sorte gqu'il s'agit bien d'un mandat de vente sans eguivoque

possible ;

Qu'en se determinant comme elle a fait sans constater 'existence dans le mandat d'une clause expresse par
laquelle le mandant donnait pouvair a Magent immobilier de le représenter pour conclure la vente, la cour
d'appel a violé les textes susvisés ;

PAR CES MOTIFS :

CASSE ET ANNULE, dans toutes ses dispositions, I'arrét rendu le 8 juillet 1993, entre les parties, par {a cour
d'appel de Pau ; remet, en consequence, la cause et les parties dans |'état ol elles se trouvaient avant ledit
arrét et, pour étre fait droit, les renvoie devant la cour d'appel de Bordeaux.

Analyse
Publication : Bulletin 1996 1 N® 114 p. 81

Décision attaquée : Cour d'appel de Pau , du B juillet 1993

11/04/2013  16:21:53



http://www.legifrance.gouv.fr/affichJurijudi.do?old Action=rechJuriJudi&id Texte=JURITEXTO000...

M+

.gouwv.fr
Haduref + fﬁm Trasemur g m

Rilﬂlﬂmm g LE SERVICE PAPRLIC DE LA DIFFUSION DU SROIT

Références DOCUMENT n° 5

Cour de cassation

chambre civile 1 .

Audience publique du jeudi 31 janvier 2008

N° de pourvoi: 05-15774

Publlé au bulletin Cassation

M. Bargue, président

Mme Gelbard-Le Dauphin, conseiller rapporteur

M. Pagés, avocat général

Me Bouthors, SCP Monod et Colin, SCP Nicolay et de Lanouvelle, avocat(s)

Texte intégral
REPUBLIQUE FRANCAISE
Al NOM DU PEUPLE FRANCAIS

LA COUR DE CASSATION, PREMIERE CHAMBRE CIVILE, a rendu {'arrét suivant :

Sur le premier moyen, pris en sa premiére branche :

Vu les articles ler et 6 de la loi n°® 70-9 du 2 janvier 1570 et I'article 72 du décret n® 72-678 du 20 juiltet
1972 ;

Attendu que, selon les dispositions des deux premiers de ces textes qui sont d'ordre public, les conventions
conclues avec les personnes physiques ou morales se livrant ou prétant leur concours, d'une maniére
habituelle, aux opérations portant sur les biens d'autrui et relatives, notamment, a {a vente d'immeubiles,
doivent étre rédigées par écrit ; que suivant le traisieme, le titulaire de la carte professionnelle "transactions
sur immeubtes et fonds de commerce" dait détenir un mandat écrlt précisant son objet et qui, lorsqu’il
comporte 'autorisation de s'engager pour une opération déterminée, fait expressément mention de celle-ci ;
gue le mandat apparent ne peut tenir en échec ces régles impératives ;

Attendu que Mme X..., propriétaire d'un appartement a Paris & confié, par acte du 8 juin 2001, un mandat
exclusif dit "de vente" concernant ce bien & la société COGETRA (la société) ; que cette derniére a signe le 22
juin 2001 un acte sous seing privé de vente avec M, Y..., locataire du logement, au nom de Mme X... ; que
celle-ci ayant refusé de signer I'acte authentique, M. Y... I'a assignée, avec la socigte, afin de voir constater
judlctairement la vente litigieuse ;

Attendu que pour faire droit & cette prétention, la cour d'appel, qui n'a pas constaté gue le mandat litigieux
comportait Ia mention expresse de |'autorisation requise, a considéré que Mme X... était engagée en vertu
d'un mandat apparent, M. Y..., fondé a ne pas vérifier les pouvoirs de la société, ayant pu légitimement croire
que calle-ci avait eté diment mandatée par Mme X.., en vue de conclure le compromis de vente ;

En quoi, {a cour d'appel a violé les textes susvisés ;

PAR CES MOTIFS, et sans qu'il y ait lieu de statuer sur les autres griefs du pourvai :

CASSE ET ANNULE, dans tautes ses dispositions, I'arrét rendu le 30 septembre 2004, entre les parties, par la
cour d'appel de Paris, rectifié par arrét du 15 décembre 2005 ; remet, en conséquence, la cause et les parties

dans 'état ol elles se trouvaient avant ledit arrét et, pour &tre fait droit, les renvoie devant la cour d'appel de
Paris, autrement camposeée ;

Condamne M. Y... aux dépens ;

Vu l'articie 700 du nouveau code de procédure civile, rejette les demandes de Mme X... et de la société
Cogetra ;

Rejette la demande formeée par la SCP Monod et Colin, avocat de M. Y..., en application des articles 700 du
nouveau code de procédure civile et 37, alinéa 2, de Ia loi du 10 julllet 1991 ;
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Dit que sur les diligences du procureur général prés la Cour de cassation, le présent arrét sara transmis pour
étre transcrit en marge ou a la suite de 'arrét cassé ;

Ainsl fait et jugé par la Cour de cassation, premiére chambre civile, et prononceé par le président en son
audience publique du trente et un janvier deux mitle huit.

Analyse

Publication : Bulletin 2008 1 N° 30 p. 24

Décision attaquée : Cour d'appel de Paris 30 septembre 2004 rectifiée par I'arrét , du 15 décembre 2005
Titrages et résumés : AGENT IMMOBILIER - Loi du 2 janvier 1970 - Caractere d'ordre public

Le mandat apparent ne peut tenir en échec les regles impératives posées par les articles ler et 6 de la loi n®
70-9 du 2 janvier 1970 et I'article 72 du décret du 20 juillet 1972 qui disposent, pour les deux premiers de
ces textes, que les conventions conclues avec les personnes physiques ou morales se livrant ou prétant leur
concours, d'une maniére habituelle, aux opérations portant sur les biens d'autrui et relatives, notamment, a
la vente d'immeubles doivent étre rédigées par écrit, et, pour le troisiéme, que le titulaire de la carte
professionnelle "transactions sur immeubles et fonds de commerce” doit détenir un mandat écrit précisant
son objet et qui, lorsqu'it comporte 'autorisation de s'engager pour une opération déterminée, fait
expressément mention de celle-cl

MANDAT - Mandat apparent - Limites - Détermtnation

MANDAT - Forme - Ecrit - Portée

AGENT D'AFFAIRES - Transaction sur les immeubles et les fonds de cammerce - Lol du 2 janvier 1970 -
Intermédiaires professionnels - Négoclation ou engagement - Mandat écrit préalable - Nécessité
AGENT IMMOBILIER - Mandat - Objet - Opération déterminée - Mention expresse - Nécessité

Précédents jurisprudentiels : En sens contralre : ire Civ., 6 janvier 1994, pourvei n® 91-22.117, Bull.
1994, I, n® 1 (rejet).
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DOCUMENT n° 6

G Chronigues de législation et de jurisprudence frangaises

IV. — MANDAT

10. Mandar, Vente immobiliére, Durée.

MANDAT. Validité, Conditions, Agenl immobilier, Limitation dans le temps,
Abscnce, Effetl,

{Civ. 1™ 6déc. 1994, Bull. civ. 1, n” 356).

En vue de la vente d’un immeuble, les propritaires ont donné i une agence
immobiliére un mandat de recherche d'un acquéreur. A cette fin, ils ont signé
deux mandats, dont un seul comportait une clause d’exclusivité et qui ttaient
d'unc durée de deux mois. renouvelables indéfiniment par lacite reconduction
Un an plus tard, un acquéreur signa un compromis de vente avec |'agence, mais
les vendeurs refusaicnt de régulariser 'opération en faisant valoir que les man-
dats donnés duient nuls, comme étant de durée indéternunée. La Cour d’appel,
pour écarter cel argument, avail estimé que la nullité édictée par 1"article 7 de
Ia loi du 2 janvier F970 ne s'appliguait gu’aux mandats comportani une clause
d’exclusivité. Mais sur pourvai, la premitre chambre civile de la Cour de
cassation 2 censurd cetle décision par un arrét du 6 décembre 1994 (Bull civ.
I, n" 356). Elle indique que la loi ne distingue pas entee les mandats selon qu'ils
onl ou non une clause d'cxclusivité. Dans tous Jes cas, les mandats dojvent
avoir une durée déterminde. ct la clause de rencuvellement indéfini est scule
frappée par Ia nullité (Civ, 17, 12 janv. 1986, Bull ¢iv. [ n* 3, Civ 17 4 no-
vermbre 1986, Bull civ. 1, n" 246 ; Lamy droit économigque, 1995, n” 4605},
Dans la présente afffaire, ¢'était apris la période initiale de deux mois gue le
mandalaire avait trouvé |'acquéreur. de sorte qu’il avail agi en vertw d'un
mandal frappé de nullilé. Le mandant ne pouvait donc pas étre engagé par le
mandataire,

RTD com. 48 (3], juill.-sept. 1095
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DOCUMENT n° 7

<< sommaire du BOCCRF n® 2004-02
Recommandation n® 2003-02 émise par la Commission des clauses abusives
relative aux mandats de vente, de location ou de recherche d’un bicn immobilier

NOR : ECOC0400093X

La Commission des clauses abusives,

Vu les dispositions de la loi n° 70-9 du 2 janvier 1970 modifiée réglementant les
conditions d’exercice des activités relatives a certaines opérations portant sur les
immeubles et les fonds de commerce ;

Vu les dispositions de la loi n® 96-1107 du 18 décembre 1996 améliorant la
protection des acquéreurs de lots de coprapriété ;

Vu les dispositions du décret n° 72-678 du 20 juillet 1972 modifié fixant les
conditions d’application de la loi n° 70-9 du 2 janvier 1970 susvisée ;

Entendu les représentants des professionnels intéressés ;

Considérant que certains mandats proposés pour la vente, la location ou la recherche
d’un bien immobilier contiennent des clauses de nature a déséquilibrer
significativement les relations entre les professionnels et les consommateurs, au
détriment de ces derniers :

1° Sur la durée du mandat

Considérant que certains contrats ne prévoient pas de délai au-dela duquel le mandat
cesse de produire des effets ou prévoient un délai renouvelable indéfiniment par tacite
reconduction ;, que ces dispositions sont contraires 4 la loi et que, maintenues dans le
contrat, elles créent un déséquilibre significatif au détriment du consommateur ;

2% Sur les modalités de métrage de la surface du bien

Considérant que certains mandats de vente de biens immobiliers. constitués sous
forme d’un ou plusieurs lots ou fractions de lots de copropriété, imposent au mandant.
pour le calcul de la superficie de ces biens, des obligations non prévues par la loi sans
offrir d’alternative et en laissant croire qu’elles en résultent : qu’en particulier certaines
clauses imposent au mandant :

- soit ’obligation de faire procéder 4 ce calcul dans un délai précédant la promesse de
vente ou d*achat ;

- soit |'obligation de faire procéder au calcul par un homme de 1'ari, sans autre
alternative, étant souvent précisé que cet homme de I’art devra étre couvert par une
assurance de responsabilité civile professionnelle et, parfois, que la personne ayant
proceédé a ce calcul devra, sous sa responsabilité, attester au mandataire dans un délat
déterminé et bref que la superficie du bien est toujours exacte :

3% Sur la « clause pénale »

Considérant que certains mandats comportent une clause interdisant au mandant, &
peine d’avoir a verser une indemnité, de traiter, sans le concours du mandataire.
directement ou indirectement, avec un acquéreur ayant été présenté par lui ou ayant
visité les locaux avec lui, pour une durée indéterminée ou excessive ; qu'une telle
clause est de nature a déséquilibrer le conirat ;

Recommande que soient éliminées des contrals les clauses ayant pour objet ou pour
effet :

1" De ne pas limiter dans le temps les effets du contrat, notamment en prévoyant une
durée indéfiniment renouvelable par tacite reconduction .
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2° D’imposer au consommateur, en matiére de calcul de la superficie de biens ﬂ
immobiliers constitués sous forme d'un ou plusieurs lots ou fractions de lots de
copropriété, des obligations non prévues par la loi, sans offrir d’alternative et en laissant
croire qu’elles en résultent, et notamment :

- de faire procéder a ce calcul avant la promesse de vente ou d’achat ;

- ou d"y faire procéder par un homme de I’art et, le cas échéant, de demander 4 cet
homme de [’art une confirmation de ce calcui ;

3° D’interdire au mandant, A peine d’avoir & verser une indemnité, de traiter sans le
concours du mandataire, directement ou indirectement, avec un acquéreur ayant été
présenté par lui ou ayant visité les locaux avec lui, sans que le mandat limite
raisonnablement la durée de cette interdiction.

(Texte adopté le 18 septembre 2003, sur le rapport de Mme Gabrielle Rochmann.)
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DOCUMENT n° 8

CHAMBRES CIVILES
PREMIERE PARTIE. - PREMIERE CHAMBRE CIVILE

Juillet 1994

Ne 234

AGENT D’AFFAIRES. - Commission. -
Affaire réalisée sans le concours d’um
agent immobilier. — Agent immobilier
ayant fait visiter I"immeuble a Pacqué-
reur. — Opération réputée conclue par
son entremise,

I résulte de 'article 6 de la loi du 2 janvier 1970'quc lors-

qu'un agent immobilier, béndficiaire d'un mandat, fait |

visiter @ une personne l'immeuble mis en vente et qu'en-
suite le vendeur traite directermnent avec cetre personne,
l'opération est rémutée effecrivement conclue par Uentre-
mise de cet agent, lequel a alors droit au paiement de la
commissian convenue, sauf & tenir compte du prix de
vente réel de U'invneuble et des circonstances ou fautes de
l'agent immobilier.

8 juillet 1994, Cassation.

Sur le premier moyen du pourvei principal, pris en ses deux
branches ;

Vu I'article 6 de la loi n° 70-9 du 2 janvier 1970

Attendu qu'il résuite de ce texte que lorsquun agent imumo-
bilier. bénéficiaire d'un rnandat, fait visiter & une personne
I'immeuble mis en vente et qu'ensuite le vendeur traite direc-
tement avec cetle personne, I'opdralion est réputée effective-
ment conclue par 'entremise de cet agent, lequel a alors droit
au paiement de la commission convenue, sauf 3 tenir compte
du prix de vente réel de I'immeubie et des circonstances ou
fautes de 'agent immobilier ;

Auendun que, par acte sous seing privé du 19 mai 1988,
Mme Rey a donné A ]a société Cabinel Vacher mandat exclusif
de vendre son officine, étant stipulé qu’a la conclusion effec-
tive de I'opération avec un acquércur, présenté, indiqué ou
adressé par ce cabinet, le mandant réserverait & ce dernier,
pour ses peines et soins, une commission de 5 % hors TVA sur
le prix obtenu, stock exclu; que ce mandat, corsenli pour
3 mois, était renouvelable par tacite reconduction, par périodes
de 3 mois jusqu'au 19 mai 1989; que, par lettre du
1= aoft 1988, Mme¢ Rey a usé de ]a faculté de dénoncer I'ex-
clusivité de ce mandat; gque, le 19 septembre suivant, elle a
vendu son officine anx époux Barbat pour le prix de
4400 000 francs par lintermédiaire de ]a SARL Pharm'a-
gence, la commission de cette agence d’un montant hors taxes
de 170 000 francs étant A la charge des acguéreurs; que, se
prévalant de ce que pendant la période de validité du mandat
exclusif dont il avait 1€ investi, il avait cu des entretiens avec

AX

M. Barbat. qu’il en avait avisé Mme Rey dis le 9 juin 1988 et
qu’il avait fait part 3 celle-ci de I'offre faite par cet acquéreur
potentiel le 17 ao0t en lui rendant compte de son mandat, le
Cabinet Vacher o assigné Mme Rey en paicment de ia somme
de 270 920 francs, représentant le montant de la commission 3
laguelie il éwnit, selon i, en droit de prétendre ;

Attendu que pour refuser au Cabinet Vacher le paiement de
cetic commission, |'arrét attagué, tout en relevant que la révo-
cation intervenue n'avait fait disparaitre ni les obligations nées
du mandat pendant sa période de validité ni la facuité pour
chaque partie d’en faire sanctionner 1'inobservation et qu’ainsi
Mme Rey avait 1'obligation, si ¢lle décidait de vendre son offi-
cine & M. Barbat, de traiter par !'intermédiaire du Cabinet
Vacher, la clause convenue, formant A cel égard la loi des par-
ties, a énoncé qu'au regard des dispositions de Particle 6 de la
loi du 2 janvier 1970 et duv fait que la vente du fonds de
commerce avait £t€ finalement traitée par intermédiaire de la
société Pharm’agence, In société Vacher n’était pas fondde 2
percevair la commission convenue ;

Attendu gu'en se déterminant ainsi la cour d’appel a violé le
texte susvise ;

Et sur le second moyen du méme pourvoi, pris en sa
deuxidme branche :

Vu I'article 1147 du Cede civil ;

Attendu que, pour limiter & 50000 francs ['indemniié
qu'elle alloue & la société Cabinet Vacher, la cour d’appel
énonce encore que cette agence, qui avait requ de M. Barbat
une lettre acx temmes de laguelle celui-ci se disait disposé a
offrir 108 % du chifite d'affaires, en avait rendo compte d'une
maniére erronée A sa mandante en retransmettant la proposition
comme ne pouvant dépasser 100 % du chiffre d'affaires ;

Attendu qu'en se pronongant zinsi, alors que dans sa lettre
M. Barbat avait cffectivement offert comme prix de base
100 % du chiffre d'affaires cn précisant que ce prix 6tait a
revoir « 2 la baisse » et que 57il avait ajouté une plus-value de
§ % pour tenir compte de certains éléments, il avatt aussi pré-
cisé que ce prix &tail rop fort, la cour d'appel n'a pas caracté-
risé la faule et a violé€ le exte susvisé

PAR CES MOTIFS, et sans qu'il ¥ ait lien de statuer
sur les autres branches dv second moyen du pourvoi principal
et sur le moyen unigue du pourvoi incident ;

CASSE ET ANNULE, dans toutes ses dispositions, I'arrét
rendu le 2 mars 1992, entre les parties, par la cour d appel de
Bordeaux ; remet, en conséguence, la cause et les parties dans
V'état ol elles se trouvaient avant ledit arrét et, pour étre fait
druit, les renvoie devant la cour d'appel de Bordeaux aulre-

| ment composée.

Cabiner Vacher

N¥ 92-14.346.
conire Mme Rey.

Président : M. de Bouillanc de Lacoste. — Rapporreur : Mme Dela-
roche. — Avocar général : M. Lesec. — Avocars @ la SCP Célice
et Blancpain, M. Cossa.

DANS LE MEME SENS :

I~ Civ., 17 navenbre 1993, Bull. 1993, 1, o~ 323, p. 224 (rejet), et
I"arrét cité.
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N+ 269

AGENT IMMOBILIER

Mandat — Vente immeuble — Mandar irrévocable -
Révocation — Portée

Le mandar, méme stipuld irrévocable, de rechercher wn
dcquérenr en vie de bz vente dun bien, ne prive pas e
mandant du droir de renoneer & [ opéracion, de sorte
que 2 révecation dn mander gui en découle prive
deffer la clawse pénale prévue par celui-ci

Rejer

Sur le moyen unique :

Artendu que M. Garoby a donné i la sociéré Immo-
plus mandat exclusif, pour une durée irrévocable de
wrois mois, renouvelable par rtacite reconduction pour

une duréde d'une année, de vendre des immeubles lui
appartenant; que, reprochant & M. Garoby daveir
révoqué ce mandar au cours de [a période de trois mois
suivant sa conclusion, la sociéié Immoplus I'a assigné
en paiement de l'indemnité prévue par la clause pénale
que stipulait ledit mandar;

Qu'il est fait grief A Parrét agaqué (Pau, 13 juil-
lev 2004) davoir rejeté ceme demande, alors, selon le
moyen, quil réultast du contrar de mandat qu'il éas
consenti 4 five irrévocable pour une durée de trois moss A
COMIET du 23 aedr 2000, ce conrrat dtant renonvelzbily
par tecite reconduction pour une durde d'une année et
revocable div lore & rout moment avec un prdavic de frais
PO [ N en Fetenant pant dénter tont droft au i'r.r'mfﬁ{'r de
la clawse ;:f‘m:f: mmafrde an conirar & la roctéed fmmupa&;.r
qiec w meme i et sHpulé srrévocable, le mandar de
rechercher un dcquérenr en vue de la vente d'un bien ne
prive pas ke mandant du droit de renoncer & lapératian,
7:: dyany exered ce droie le 2 octobre 1991, (em ra-
itd 2001), avani gue Lagene immobilier naie trowwd wn
acquéresr le 17 octobre sunvant, M. Craroby ne sasirait
fire fenu au paiement de la commisnon de 50 000 francs
qui aurail ¢é exigible si lo vente avait éé pasiée » et par
viie de comidquence que « la révocation du mandat mer
fin & sa force obligatwire et rend ¢ la clarse le
seipulée par ke mandataive au car o le mandant r de
passer Lacee de vente v, la cour dappel o violé par fanse
application les disposnions des articles 7 de la loi du 2 jan-
vier 1970, 78, alinde 2, du décree du 20 juiller 1972
vt 1134 du code civd;

DOCUMENT n° 9

25

Mais attendu que le mandat, méme sopulé irrévo-
cable, de rechercher un acquéreur en vue de la vente
d'un bien, ne prive pas le mandanc du droit de renon-
cer 4 l'opération ; que la révocadon produir, alors, tous
ses effets : que ¢'est done i bon droit qu'ayant constaié

ue M. Garoby avait renoncé 3 la vente faisant Iobjer
au mandat qu'il avair donné i la sociéré Immoplus et
informé celle-ct de sa décision svant qu'clle ne lui pré-
sente un acquérear, la cour d'appel en 2 déduit que
certe renonciation emportait révocation dudit mandar,
er privait, dés Jors, d'effer la clause pénale litigrense ;
que le moven n'est pas fondé;

Par ces motils :
REJETTE le pourvoi.

Nt 04-18.972. Société lmmoplus

conerz M, Garoby.

Précdens : M. Ancel ~ Rapporsenr : M. Charruault ~ Avocar
géndral : M. Sarceler - Avocar : M® de Nerva
Sar 'effct de la tévocation d’un mandat de vente irré-
vocable, dans fe méme sens que:
P Civ,, 5 février 2002, Bufl 2002, 1, n° 40. p. 32 (reje).




DOCUMENT n° 10 Al

CHAMBRES CIVILES
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AGENT D’AFFAIRES. - Obligations. - Obli-
gation de conseil. - Vente. - Immeuble.
- Désordres ne pouvant étre ignorés
d’un professionnel de I’immobilier.

Manque & son devoir de conseil l'agemt immobilier qui
omet d'informer l'acheteur de I'immeuble vendu par son
entremise de l'existence des désordres apparents gqui

affectens celui-ci et gu'en sa qualilé de professionnel de |

YVimmobilier il ne peut ignorer.
18 avril 1939, Cassation partielle.

Sur le moyen unique :
Vu Particle 1382 du Code divil ;

Attendu que, par acte du 7 mars 1980, M. Frangois et
Mme Vantaggi-Bourdon ont vendu un immeuble 4 usage d’ha-
bitation aux époux Leblanc; qu'ayant constaié, aprés leur
entrée dans les lieux, que la charpente et le plancher du grenier
de cet immeuble avaient été attaqués par les capricornes,
M. et Mme Leblanc ont assigné en paiement de dommages-
intéréts M. Frangois et Mme Vantaggi-Bourdon ainsi que la
société Christophe et Denis, agent immobitlier, par I'entremise
de laquelle la vente avait £t& réalisée ;

Attendu gque, pour débouter M. et Mme Leblanc de la
demande qu'ils avaient formée contre la société Chris-
tophe et Denis, l'amrét attaqué retient que l'expert judiciaire
précise que les désordres affectant Fimmeuble pouvaient &tre
visibles pour des professionnels mais étaient difficilement
décelables pour des personnes non averties, que la société & éié
chargée de trouver un acquéreur et a participd A |z rédaction de
la promesse de vente mais n'est pas un spéciatiste du bois et n'a
pas ét¢ chargée d’expertiser I'immeuble sur ce point, que la
preuve n'est pas rapporiée qu'elle ait connu les vices lors de la
vente et les it volontairement dissimulés, gu'avcune faute n'est
donc caractérisée & son encontre ; i

Attendu, cependant, qu'en sa qualité de professionnel de
I'immobilier, la société Christophe et Denis ne pouvait ignorer
les désordres apparents qui, en espéce, affectaient I'immeuble
vendu par son entremise @ que, dés lors, en omcttant d'informer
de I'exisience de ceux-ci M. et Mme Leblanc, elle a manqué a
son devoir de conseil ;

D’on il suit qu'en statuant comme ils ont fait, les juges du
second degré ont violt ie texte susvisé ;

PAR CES MOTIFS :

CASSE ET ANNULE, mais sculement dans ses dispositions
concernant la société Christophe et Denis, I'arrét rendu le
17 novembre 1986, entre les parties, par la cour d’appel de
Reims ; remet, en conséquencs, guant & cz, la cause et les
parties dans 1'état od elles s5¢ trouvaient avant ledit arrét et,
peur &tre fait droit, les renvoie devant la cour d’appel de Paris.

No §7-12.053. Epoux Leblanc
contre M. Franpois et aulres.

Président : M. Jouhaud, conseilier doyen faisam fonction. -
Rapporteur : M. Charruault. - Avocar général : M. Donten-
wille. - Avocaty - 1a SCP Le Prado, ia SCP Lyon-Caen,
Fabiani et Liard.



DOCUMENT n° 11

w=ommission — Opération effectivement conclue -
S Constatation dans un seul acte derit contenant
= 1A TR g ;
i | engagement des parties — Défaut — Portée

$dicc tormes de article 6, alinéa 3, de la loi e 70-9 du
-2.1‘}4nwbr 1970, aucun bien, effet, valewr, somme
idargent, représemsasif de commissions, de frais de

AS

recherche, de démarche, de publiaté eu dentremise
.sfu:ﬂ'm;r.?n:, net di aux personnes visdes a larticle I~
de cette lof, aon ne peut ftre exigd on accepté f:zr elles
avant gqukne del epérations vides audit arsicle air été
effectivernent concliie ef constarée dans wn send acte éerit
concenant | enga ¢ des partics, Dés lors, le refis du
mandant de réaliser la venite aver une perionne qui Lpes
£if présentde par won mandataire ne Jpeut Frre assimilé &
lacte éorir contenant | engagement des parties, Il s'ensuit

we, méme en cat d evercice du dvait de preemption,
?'agrﬂr immobilier na pas le droit & la commision pre-
vie par le mandar, mad sesilement & des a’amm.sgfsﬂ
intéréts sl prowve wne fawte de son mandang gui
Laurair privé de ba rdalisation de la vemte,

Cassation

Sur le moyen unique, pris en ses deux branches:

VYu l'artcle 6, alinéa 3, de la loi n*70-9 du 2 jan-
vier 1970 ;

Anendu qu'aux rermes de ce texte, aucun bien, cffer,
valeur, somme d’argent, représencatif de commissions,
de frais de recherche, de démuarche, de publicité ou
d'entremise quelconque, n'est dit aux personnes visées 2
Iarticle 17 de cette loi, ou ne peur éue exigé ou acceprd
par elles avant qu'une det opérations visées audit armicle
ait été effectivemnent conclue er constatée dans un seul
acte écrit contenanc I'engagement des parties ;

Arendu que Mme Mailland-Berther, née Vachoux,
propri¢raire d'un fonds. de commerce «bar-tabac», 2
consentt i la sociéé Valmer un mandat non exclusif de
vente de sa licence [V ; qu'aprés que agent immobilier
ait présenté plusieurs acquéreurs a sa cliente, la
comunune, exergant son droit de préemption, a acheré
Yensemble des biens;

Auendu que pout condamner Mme Mailland-Bercher
i paver § I'apent immobilier les honoraires prévus par le
mandat, le jugement araqué, rendu sur renvoi aprés
cassation (1™ civile, 3 janvier 1996, pourvoi n°93-
16.521) retient que celle-ci n'a jamais accepté de se
sentir engagée par les termes du contrat de mandar en
sursoyant 3 la ventc 3 chaque fois que le cabiner lui
présencait un candidat ;

Attendu, eependanr, que le refus du mandant de rée-
liser la vente avec une personne qui fui est présenrée
par son mandacaire ne peut &rre assimilé 4 Pacre écric
contenant U'engagement des parties ; que l'agenc immo-
bilier n’a donc pas droit A la commission prévue par Je
mandar, mais sculement 3 des dommages-intérés s
prouve une faute de son mandant qui J'auraic privé de
la réalisation de la vente;

D’ow il suir qu’en statuant comme il I'a fait, le tibu-
nal a violé le rexte susvisé;
Par ces motifs

CASSE ET ANNULE, dans toutes ses dispositions,
le jugement rendu le 17 seprembre 1999, entre les par-
ties, par le wibunal de commerce de Grenoble ; tevmes,
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DOCUMENT n° 12

Agent immobilier: renonciation

| BESPSB). - Demandeies Butin_{Epx) - Defendeur: Trel immebilies | & la vente et commission

; Aucune somme d'argent n’est due. & quelque titre que ce soit. a ["agent immobilier avant que "opération pour laquelle 1l a regu un mandat
L écnit ait ét¢ effectivement conclue et constatée dans un seul acte contenant 1'engagement des parties.

Par Fintermédiaire d’un agent immobilier, des vendeurs ont conclu avee un couple acquércurs. une promesse de vente sous condition
suspensive de Pobtention d™wn prét devanr Cire régulanisée par acte avthentique le 17 janvier 2004, Le 5 yanvier 2004, [os épounx acquéreurs
ont renoncé a cette acquisition du fait de feur séparation. L'agent immobilier a assigné les vendeurs en paiciment de sa commission.

. Pour accueillir la demande, une cour d'appel avait retenu que les acquéreurs ne prétendant pas avoir fait la moindre démarche pour obienir
*un prét, la condition devait #re réputée accomplic par apphication de "articke 1178 du code civil de sorte que la vente avait donc bien éé

cffectivernent riéalisée d'un point de vue juridique.

En statuant ainsi, alors que la vente n'zvait pas éé effectivernent réalisée, de sorte gue Iagent imrobiher n'aviul pas droit 4 la commission
contractuzllement prévue, la cour dappel a violé I'article 6, atinéa 3, de la loi n® 70-9 du 2 janvier 1970, ensemble arucle 74 du décret

n° 72-678 du 20 juiller 1972 %,

Motclés : ACENT TY'AFFAIRES * Agent immobilier * Mandar =

NDLR (1) Se ralliant & une jurisprudence constante des
magistrats de la premiére chambre civile, par le présent arrét, leurs
homelogues de la troisidme chambre refusent de faire prévaloir les
dispositions de larticle 1178 du code civil {(qui répute accomplie (a
condition Jorsque son débiteur en a empéche l'accomplissement) sur
celles de Farticle 6 de |z loi « Hoguet », aux termes desquelles aucune
samme d'argent n'est due, & gquelque titre que ce soit, @ l'agent
immobilier avant gque l'opération ait é1é effectivement conclue et
constatée dans un seut acte écrit contenant I'engagement des parties,

Au cas particulier, aprés avoir signé une promesse de vente sous
condition suspensive d'obtention de prét, les candidats acquéreurs
avaient rencnce a lewr projet pour convenance personnelle, ayant
décide de se séparer,

L'agent immobilier a alors assigné le vendeur en paiemertt de sa
commissicn, vendeur qui, nous apprend le moyen au pourvai {p. 4),
a, en contrepartie de ce désistement, requ le versement d'une sommea
au titre de la clause pénale stipulée.

li obtient gain de cause en appel (Versailles, 29 juin 2007), au motif
gue, dans la mesure ol les acquéreurs n'ent pas prétendu avoir
entrepris la moindre diligence en vue de contracter un emprunt, la
condition dait &tre réputés accomplie. Par veie de conségquence, la
vente est juridiquement realisée {dans le méme sens, également rendu
au visa de 'art. 1178 ¢. civ, V. Civ. 3% 21 juin 2005, n° 03-13.067; V
aussi, jugeant qu'un acquéreur est tenu responsable de la déefaillance
d'une condition suspensive d'obtention d'un prét ¢l n'a pas épuisé
toutes les pessibilités de financement s'offrant & lui, et doit assumer
son obligaticn de paiement & 'égard de ["agent immobilier, Civ. 3¢,
13 janv. 1999, Administrer oct. 1999, 55, obs. Gaboriau; comp.,
dans un contentieux ol les parties ne s'étaient pas placées sur
le terrain de I'art, 3178, refusant |indemnisation du professionnel:
Civ. 3%, 19 mai 1999, Bull. civ. {ll, n® 120; D. 2000. Jur. 692, note Ardeef,
RDi 1899, 440, obs. Tomasin}

‘Construction-Urbanisme =
Cour de cassation, 3° civs, 11 mars 2009, 1 m'manrn 326 75

F-'-E:I Fermandeur: Becarror, ¥ Dicferides s Cfn-f:ﬂ !:Crl:] D&u‘m
Sotegrc; Cour d eppc| e’ Fhurrr T‘ ehy gy 3 Bepr. 2007 {f.'nmmn]

Rémuncration * Vente

* Réulsation effective

Cette décision est censurée par la Cour aux visas de larticle 6 de la
loi Hoguet du 2 janvier 1970 et 74 du décret du 20 juillet 1972, 1extes
d'ordre public, le dernier précisant que lorsque 'engagement des
parties contient une condition suspensive, l'opération ne peut étre
regardée comme effectivement caonglue tant que cette condition n'est
pas réalisée (dans le miéme sens, V. déja Gv. 1 15 fevr. 2000,
Adrministrer juiil, 2000. 53, obs. Gaboriau; 8 janv. 2002, AJDI 2002. 631,
obs. Thioye; 3 juin 2003, AJD] 2003. 789, cbs. Thioye; 15 nov, 2005,
AIDI 2005, 303, note Thioye; Paris, @ mars 1999, AJDJ 1999, 543, V.
aussi, a propos d‘une clause de dédit, Civ. 17, 15 mai 2001, Bull, civ. |,
n® 131; D. 2001, IR. 1847).

Qn prendra soin de remarquer qu'en afirmant que l'agent
immaobilier n'a pas droit & la commission tontractueliement prévue,
cette décision ne ferme pas nécessairement la porte & toute
indemnisation du professionnel (pour Iallocation de dommages-
intéréts sur le fondement de I'article 13147 du code civil, dans une
espéce ol I'acquéreur a, dés la signature de la promesse de vente,
déclaré & rort que ses ressources lui permettarent de soiliciter le prét
nécessaire, V. Civ 17 13 dec, 2005, AJDI 2006 303, note Thioye;
jugeant qu'en cas de non-réalisation de ia condition suspensive
d’obtention de prét, des dommages-intéréss sent dus par /e manoant,
V. aussi Paris, 1% favr. 2000, AJDI 2000 351; V. encore, décidant que
la non-regularisation de ['acte authentique de vente pour un motif
etranger 4 la condition suspensive est consecuttve d'une faule qui
engage fa responsabilité de son auteur et loblige a réparer le
dommage causé & 1‘agent smmobilier prive de sa rémunération,
Versailles, 2 mars 2004, BHCC 2005, n® 1364; refusant de prendre en
compte un dedommagement de "agent immobilier en raison de ses
dilgences, V. toutefots Civ. 17, 29 nov, 2005, AJDI 2006. 303, note
Thioya).

Y. Rouquet

B Decision in extensa sur Dalloz,s

Lotissement:
promesse de vente et arrété de lotir

{ Une commune 2 demandé la réalisation forcée d'une promesse de vents qui lui avrait €1¢ consentic par M™ B., le 3 avril 2004, portant sur
une parcelle de temain en indivision destinée A la création d'un lotssement communal. M™ B lui a opposé la nullitg de cet accord pour
violauon des arbeles L. 316-2 ¢1 L, 316-2 du code de ['urbanisme, fussant valoir qu'aucune promesse de vente ne peut e consentic avanl

Varrétz de lotir, lequel n'a €18 pris que le 12 mai 2005,

Rl Phallr - 2009 - n* 13
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DOCUMENT n° 13

357

Obligations el conlrats speciaux——

IV. — MANDAT

5. Le prix de la non-exclusivité : l'affatre initife par un mandalaire mais
« bouclée » par un autre, le prive de sa commission
(Civ. I, 15 féor. 2000)

Si I'exclusivité constitue une modalité contractuelle irés prisée dans toutes sor-
les de conventions, il y en a certaines ol il n'est pas Loujours prudent pour celui
qui a quelque chose & vendre ou a entreprendre, de l'acceprer @ parce que le
plus sir moyen d'obtenir les meilleures conditions (le plus haut prix) est de faire
Jjouer la concurrence et de stimuler les ardeurs du cocontractant ; tel est le cas
cdans Je mandat et tout spécialement en matiére immobiiére, o il n'est pas rare
que le propriétaire du bien donne mandat A plusieurs agences a la fois, étant
rappelé que l'exclusivité n'est pas de droit dans le mandat et qu'il faut la stipuler
expressément (V. Malaurie, Ayneés et Gautier, op. cit. n* 569).

Ce qui a corrélativement pour effet négatif, au détriment du mandataire, de
rendre sa position plus fragile, singuli¢rement quant au paiciment de sa commis-
sion, comme en témoigne un arrét rendu par la premiére chambre civile de la
Cour de cassation, le 15 tévoer 2000 (D. 2000.IR.71) : un couple confie & un
agent immobilier un mandat non exclusif de vendre le bien lui appartenant,
moyennant un certain prix (3 100 000 F) ; un mois plus tard, le mandawire pré-
sente un acheteur, qui fait une contre-otfre nettement intéricure (2 500 004 F) ;
les vendeurs déclaremt qu'ils préferent attendre de trouver un acquéreur a
meilleur prix, mais ne semblent pas fermer définitivement la porte ; aprés un
renouvetlement et une légére baisse du prix réclamé, le mandat vient 4 expira-
tion six mots plus tard, sans que la vente ait é1é nouce : el c'est finalement dans
les deux mois qui suivent I'expiration du mandat que par l'intermeédiaire d'un
deuxiéme agent, le couple vend au méme acheteur, & un prix non seulement infé-
rieur dun million de francs 4 ses prétentons initiales (2 070 000 F), mais égale-
ment de prés de 500 000 F, par rapport a la premiére offre formulée par celui-
ci ! Bref, il lcur a fallu en rabattre du tiers du prix.

Le premier agent assigne scs anciens mandants en paiemert de sa commission
el se prévaut d'une clavse du contrat, qui stipulait que celle<i secat due, deés

RTD civ. (2), avr.jutn 2000
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lors que l'acquéreur avait bien €té présenté par le roandataire, alors méme qu'au
Jjour de la vente, le mandat aurait expiré.

Mais ies juges du fond le déboutent : ce n'est pas ul qui a conclu J'affaire.

Pourvoi rejeté : « lorsque le mandant a donné & plusieurs le mandat non exclu-
sif de vendre un méme bien, il n'est tenu de payer unc rémunération ou com-
mission qu’d celui par l'entremise duquel 'opération a été effectivernent con-
clue... et ccla méme si lacquéreur lui avail éi¢ précédemment présenté par un autre
agent immabtlier ». Voila pour le principe, Et mamtenant, I'exception : « sauf i ce
dernier a prétendre a Pattribution de dommagesintéréls en prouvant une faufe
du vendeur qui, par un abus de sa part et compte ienu des diligences accomplies,
V'aurait frrivé de la réalisation de la vente ».

Reprenons le principe et l'exception.

Ia faiblesse du mandat non exclusif, en premier lieu : celui<i souffre d'une
certaine infériorité par rapport au mandat exclusif ou au mandat simple, mais
sans que le propriétaire ait confié le bien 2 un autre mandataire ; on sait de ce
point de vue que dans ce dernier cas, les juges ont posé une présomplion aux
terines de laquelle l'opération est réputée conclue par 'entremise de l'intermé-
diaire qui avait présenté I'acquéreur au vendeur, alors méme gqu'entre-temps, le
mandat aurait expiré ou aurait été révoqué (Malaurie, Aynés et Gauter, op. ¢il,
n" 569 ; A. Bénabent, Les contrats spéciaux, 4° éd. Montchrestien, 1999, n® 665 ;
et par ex. Com. 21 avr. 1975, Bull. civ. IV, n* 108 ; Civ. 17, 8 juill. 1994, ibid. 1,
n° 234).

C'est en effet lui qui a rouvé l'acheteur et il a de ce fait accompli ses diligen-
ces, au sens tant du droit commmun de l'article 1929 du code civil, que du droit
spécial de l'article 6 de la loi du 2 janvier 1970.

Cependant, la situation devient différente lorsque le mandant 2 conféré un
pouveir de négociation 4 plusicurs personnes, mises en concurrence. Clest son
droit strict, car comme il a déja €1€ indiqué, 'exclusivité w'est pas de l'essence du
mandat. Et il n'est pas mauvais de stimuler les diligences de chaque intermé-
diaire, se sachant en compétition avec d'autres confréres.

Or, idi, la présomption d'entremise efficace ne saurait jouer ; en eflet. lors-
gu'yn bien de valeur est proposé a la vente, sur un marché toujours a l'affiit, il v
a de fortes chances pour que des mandataires différents le proposent aux ac-
quéreurs potentiels, dont certains powTont s'avérer avoir 1€ pressends 2 plu-
sieurs reprises el pas par les mémes agents.

De sorte que les juges ont voulu laisser au mandant sa liberté de condure.
dans les termes de l'arrét commenté (qui n'est pas le premier - V. Giv. 17, 16 ocL
1984, Bull. civ. I, n* 259, a Ia motivation reprise au mot prés par la dédsion da
15 févr. 2000 ; 22 juill. 1986, ibid. n° 213, méme chose).

De ce fait, ils ménagent « la plus grande concurrence possible, pour le meil-
leur profit du client : ils veillent & ce gu'un agent ne se réserve pas indiiment un
bénéfice dans une opération 4 la faveur d'une simple interveniion ponciuelle »
(J. Huet, op. cit. n* 31253).

En d'autres termes, la clause telle que celle qui érait sdpulée en lespéce, est
wout bonnement réputée non écrite. L'ordre public impérarnif n'est donc pas loin.

Maintenant. il faut examiner en deuxieme lieu Pexception rappelée par la
Cour de cassation, enant & la faute éventuelle du mandant, avant privé son

RTD civ. (2), avr.—juin 2000
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mandataire de la chance de « boucler » la négodation et de recevoir le paiement
de ses diligences.

Le systéme est satisfaisant, mais tout va se concentrer sur la question de la
preuve : comment établir que le vendeur a voulu frauder les droits de son man-
dataire ? Le juge s'aidera des présomptions de I'homme (art. 1353 c. civ.), c'est-a-
dire rassemblera un faisceau d'indices. Par exemple, ceux—i : 'acquéreur avairil
eflectivement été sollicité de fagon spontanse par le second mandataire, ou esice
au contraire le propriétaire qui les avait mis en contact ? En l'espéce, l'arrét ne
nous le révéle pas, (Il est vrai qu'en ce cas, on peut se demander pourquot le
vendeur n'aurait pas conclu la vente tout seul, sans intermédiaire, faisant ainsi
I'économie d'une rémunération).

Ou encore : la commission perque par le second agent était-elle égale ou infé-
rieure 4 celle due au premier mandataire ? Dans ce dernier cas, la coupable ten-
taton du vendeur, débiteur de la rémunération, peut éue évoquée, En l'espéce,
I non plus aucune précision,

Enfin, le prix définitf de vente du bien : s'il est notablement inférieur, dans la
vente consentie avec le concours du second mandataire, par rapport a ce qu'il
était avec le premier, il ne serait pas déraisonnable de considérer que les dili-
gences de ce dernjer se trouvent bien mal récompensées, puisque c'cst 'autre
fqui en recueillera les fruits. Sauf a le supposer bien plus fort négociateur.

Ici, on a en revanche des chiffres : le vendeur a batssé son prix du ders et a
conclu avec ie concours du second mandataire, pour un montant tres largement
inlérieur a ce que la négociation avait fait apparaftre avec le premier (dans tous
les autres arréts rendus auparavant, c'est également une constante : te vendeur a
toujours baissé ses prétentions, de fagon substantielle}. Celui-ci €taitil moins con-
vaincant, moins dynamique ? C'est ce que semble suggérer Farrét commenté, gui
souligne qu'il ne justifie « d'aucune diligence ou intervention de sa part pour parvenir
a un rapprachement des pariies ».

On pourrait cependant retourner largument : qu'esé-ce done au juste qu'avait fait
le second mandetaire ? Le vendeur ne devrail avolr zucun mal & 1'éablir, s'il est de
bonne foi. Preuve, encore el woujours.

Pierre-Yves GAUTIER

RTD civ. {2), avr.-juin 2000
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AGENT D’AFFAIRES. —~ Agent immobilier. -
Commission. ~ Charge. - Indication
dans I’engagement des parties, — Néces-
sité,

Il résulte des articles 6 de la loi du 2 jarnvier 1970 et 73 du
décret du 20 juillet 1972 que le montant de la rémunéra-
tion ou de la commission de l'agent immobilier, ainsi que
{'indication de la ou les parties qui en ont la charge
doivent étre portés impdrativement dans'l'engagement
des parties.

Viole ces textes la cour d'appel qui énonce que, lorsque
le mandat donné & un agent immobilier stipule que [n
commission sera & la charge du seul mandant, il n'est pas
nécessaire pour la validité de cette clause qu'elle soit
reprise dans l'engagement des parties dés lors que la
commission est réclamée au seul mandant.

27 mai 1997. Cassation.

Sur le moyen unique :

Vu les articles & de 1a Joi o 70-9 du 2 janvier 1970 et 73 du
décret n° 72-658 du 20 juillet 1972 ;

Atendu qu'il résulte de ces textes que le montant de la
rémunération ou de la commission de I'agent immobilier, ainsi
que lindicatdion de la ov les parties qui en ont la charge
doivent ftre portés impérativement dans I'engagement des par-
ties ;

Attendu que, par acte sous seing privé du 10 février 1990,
les époux Lanoy ont consent i la sociéié La Bannidre un man-
dat de vendre un immeuble leur azppartenant au prix de

DOCUMENT n® 14

950 000 francs, sauf accord ultérieur écrit entre les partics, la
rémunération de 1"agence, en cas de réalisation, €iant fixée A
50 000 francs a la charge des vendeurs ; qu'en exécution de ce
mandat ja société La Banniére a soumis 3 ces derniers une
offre d’achat émanant des époux Girard au prix de
780 000 francs ; qu'aprés divers échanges enire parties sur le
montant du prix elle s'est prévalue de I'accord intervenu le
10 décembre 1990 et a réclamé aux vendeurs la somme de
50 000 francs ; que, pour s’ opposer 3 cetie demande, les époux
Lanoy ont fait valor que si I'offre d’achat constituait I'acte
unique constatan! 'engagement des parties, cet acte devait
comporter la mention expresse du montant et de la charge de
la rémunération de ]'agent immabilier, conditions qun n'étaient
pas remplies ; qu'ayant considéré gue Vopération érait effec-
tivernent conclue et constatée dans un sevl acte écrit contenant
I"engagement des parties ["nrét attaqué a condamné les époux
Lanoy 3 payer a4 la société La Banniére sa commission de
50 000 francs ;

Attendue que, pour écarter les prétentions des vendeurs,
1"arrét énance que les dispositions de 1"article 73 di décrer sus-
visé doivent étre combinées avec celles de l'article 1165 du
Code civil, qu’il en résulte que les mentons relatives a la
commission ne doivent figurer i la fois dans le mandsat et dans
T'engagement des parties que lorsque tout ou partis de cefte
comunission est 3 Ja charge d'une personne autre que le man-
dant et que lorsque le mandat donng 4 un agemt immobilier sti-
pule gue la comumission sera & la charge du seul mandant, il
n'est pas nécessaire, pour la validité de céne clavse, qu'elle
soit reprise dans l'engagement des parties dés lors que la
commission est réclamée an scu]l mandant ;

Attendy qu'en se détermuinant par ces motifs la cour dappel
a violé les textes susvisés ;

PAR CES MOTIFS :

CASSE ET ANNULE. dans toutes ses dispositions, 1 arrét
rendu e 24 févner 1995, entre les parties, par la cour d appel
de Versailles ; remet, en conséquence, la canse et les parties
dams 1"état o elles se trouvaient avant ledit arrét et, pour &tre
fait droit, les renvoie devant la cour d'appel 4’ Amiens,

Epoux Lanoy

Ne 95-13 608.
' conlre socidlé La Bonnidre,

Président : M. Lemontey. — Rapponeu} : Mme Delaroche. — Avp-
cat géndral : M. Roehrich. - Avocats - la SCP? Lesourd, M. Brou-
chot.
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PREMIERE PARTIE

DOCUMENT n° 15

Ne 100

AGENT D’AFFAIRES, ~ Agent immobilier. ~
Commission. - Affaire non réalisée. —
Droit 4 rémunération (non).

Il résulte des dispositions d'ordre public de lariicle 6, ali-
néa 3, de la loi n° 70-9 du 2 janvier 1970 qu’aucune
commission ni somme d'argent quelcongue ne peut étre
exigée ou méme acceptée par |'agenr imnobilier ayant
concoury a une opération qui n'a pas é1¢ effectivement
conclue, .

Par suite, encourt la cassation l'arrét gui, aprés aveir
constaté que l'opération a laquelle 'agent immobilier
avait concoury n'avail pas été effectivement conclue, fait
produire effer d une clause du contrar portant promesse
d'achat aux termes de laguelle les parties s’engageaient
salidairement, en cas de résiliation amiable, & verser &
I'agent les honoraires prévus en cas de réalisation de
l'opération & titre d'indemnité forfaitaire et de clause
pénalc,

PREMIERE CHAMBRE CIVILE

Cassation sans renvoi.

3/

Vu article 6. alinéa 3. de la loi n° 70-8 du 2 jagvier 1970 ;

28 mars 2000.

Sur le moyen unique :

Antendu qu'il résulte de ce texte d’ordre public qu’aucune
commission ni somme d’'rrgent quelconque ne peut 8tre exigée
ou méme acceplée par !'agent immobilier ayant concouru &
une opération qui n'a pas & effectivement conclue |

Attendu que la société Foncia Marmignon, agent immobilier
chargé par les époux Orégeire de vendre un immeubie leur
appartenant, a, le 14 décembre 1988, éabli un acte aux termes
duque! M. Claude Vallin-Janvier s’engageait A acgnérir cet
immeuble ; qu'une clause de cet acte stipulait que « si par
suite d'un accord amiable Ies parties décidaient de résilier
purement et simplement le présent contrat, clles s"engagent
solidairement A verser au cabinet Frangois Marmignon, 2 titre
d'indemnité forfaitaire €t de clause pénale, la somme des
honoraires indiqués ci-dessus » ; qu’en donnant cffet 4 cette
clause bien qu’elle zit constaté que I'opération n’avait pas été
effectivement conclue, la cour d’appel a viol€ le texte susvisé ;

Et attendu qu'il y a lieu 3 cassation sans renvoi, la Cour de
Cassation pouvant mettre fin au Htige en appliquant la régie de
droit appropriée, conformément & ['article 627, alinéa 2, du
nouveau Code de procédure civile ;

PAR CES MOTIFS :

CASSE ET ANNULE, dans toutes ses dispositions, 1'amét
rendu fe 11 février 1997, entre les partics, par la cour d’appel
de Poitiers ;

DIT n'y avoir licu 4 renvoi ;

Dit que la société Foncia Marmignon doit rembourser a
M. Vallin-Janvier la somme de 43 000 francs, avec intéréts de
droit & compter de la signification du présent amét,

N- 67-12.737. M. Vollin-Janvier
contre société Foncia Marmignon.

Présidens : M. Lemontey. — Rapporteur : M. Sargos. — Avocar
géndral: M. Rochrich. — Avocars: la SCP Masse-Dessen,

Georges et Thouvenin, 1a SCP Gatineau.




DOCUMENT n° 16

Ne 79

¥ AGENT D’AFFAIRES. - Agent immobilier. -
¥ Commission. — VYente d’immeuble. -
Exercice du droit de préemption. -
Substitution du préempteur a I’acqué-
reur. — Droit & commission. — Maintien.

A

b ! résulte des articles 6 de la loi du 2 janvier 1970 et 73 du
=deo.  décret du 20 juillet 1972 que la substitution du préemp-
teur & l'acquéreur ne porte pas atteinte au droit a
commission de I'agent immaobilier, tel qu’il est conven-
tionnellement prévu,

PREMIERE CHAMBRE CIVILE

Cassation.

A

Vu l'article 6 de la loi du 2 janvier 1970, ensemble
Particle 73 du décret du 20 juillet 1972 ;

9 mars 1999,

Sur le moyen unique, pris en sa premigre branche :

Attendu qu’il résulte de ces textes que la substitution du
préempteur 3 'acquéreur ne porte pas atieinte au droit A
commission de 1'agent immobilier, tel qu'it est conventionnel-

lement prévu ;

Attendu qu'en vertu d'un mandat de vente exclusif confié le
19 février 1990 & la société Simon-Tanay-de Kaenel (KST) par

M. Almeras, une promesse de vente a £1€ signée le 2 avril 1990

avec 'EURL Trévignon an prix de 5,7 millions de francs : que
cctte promesse £tait sourmnise au droit de préemption de la Ville
de Parjs, laguelle a potifié son intention de préempter le
8 juin 1990, réitérée aprés négociation le 26 juillet 1990 ; que
I'acte définitif de vente 2 &€ passé le 13 mars 1991 ; que, se
prévalant de la clause du mandat. metant A la charge du man-
dant une commission fixée A 4 % TVA incluse du prix obtenu,
la socidsé KST a assigné 3 cette fin M. Almeras ;

Attendu que, pour débouter cefte soci€ié de sa demande,
I'arrét attaqué énonce que le droit & rémunération n’existe au
profit de l'iatermédiaire que si I'opération a été effectivement
conclue et constatée dans un seul acte écrit contenant 1'engage-
ment des parties avant ['expiration ou la révocation du man-
dat ; qu'il retient que la promesse consentie le 2 avnl 1990 est
devenue caduque en raison de I'exercice par la Ville de Paris
de son droit de préemption ; qu'il ajoute qu’a ta date A laquelle
I'accord des parties sur la chose et sur le prix a été constaté
par un écrit unique, sait le 13 mars 1991, le mandat exclusif
consenti & la société KST &tait expiré

Attendu gu'en se ddeerminant ainsi. la cour d’appel a viols
les textes susvisés

PAR CES MOTIFS, et sans gu’il ¥ ait lieu de stater sur les
deuxitme et troisidme branches du moyen :

CASSE ET ANNULE, dans toutes ses dispositions, 1"arcét
rendu le 24 septembre 1996, entre les parties, par la cour d'ap-

pel de Caen ; remet. en conséquence, la cause et les parties
dans }'état ol clles se trouvaient avant ledit arrét et, pour &tre

fait drgit, les renvoie devant 1a cour d'appel de Rouen

Société Simon-Tanay de Koenel

Ne 96-21.259.
contre M. Almeras,

Présidens : M. Lemonley. — Rapporzeur © Mme Delaroche. ~— Avo-
car général : M. Roehrich. — Avocars : M. Guinerd, 1a SCP Boré

et Xavier.

A RAPPROCHER ;

i~ Civ., 26 mars 1996, Bull. 1935, I, 0= 153, p. 107 (rejc0), =t
["arrét cité,




PREMIERE PARTIE PREMIERE CHAMBRE CIVILE

" ' mandat de vendre un immeuble confid a un agent immo-
bilier, Uindication des conditions de détermination de la

commission et de la partie gui en a la charge. %

DOCUMENT n° 17

19 juillet 1988. Rejet.

Sur le moyen unigque :

Attendu, sclon les énonciations de I'arrét attaqué (Aix-en-
Provence, 12 décembre 1986) que, le 23 janvier 1981 Mme Jean
a donné 4 M. Andorre, agent immobilicr, le mandat exclusif de
vendre un immenbie ; que la partie pré-imprimée de cet acte
comporiait la mention suivante « Coanformément av baréme
nationai en vigueur, votre rémunération sera de... », suivie de
| I'indication rmanuscrite « taux légal » ; que Mme Jean ayant
| vendu son appartement dircctement en mai 1981, 'agent immo-
bilier, invoquant la clause pénale contenue dans iz mandat
dont le montant renvoyait 4 la commission, 1'a assignée en
paiement d'une somme de 20 000 francs : que la cour dappel a
débouté M. AndorTe aux motifs que les mentions relatives 4 |a
rérounération ne permettaient pas & Mme Jean de calculer les
honoraires de 1'agent immobilier ;

Attendu que M. Andorre reproche 4 'arrét atitaqué d avoir
ainsi statué alors que si les conditions de l@ rémunération
doivent étre précisées dans Je mandat conformément aux dispo-
sitions de 1'article 6 de la loi du 2 janvier 1970, il importerait
peu que la commission n'ait pas été fixée précieément, dés jors
qu'elle scrait déterminable, de sorte qu’aurait £té violé I'ar-
ticle 1134 du Code civil |

Mais attendu gque, comme 1'a justement retenu la cour
d’appel, la simple référence & un prétendu taux légal ne satis-
fait pas aux exigences des articles 6 de la loi du 2 janvier 1970
et 73 du décret du 20 juillet 1972, qui imposent I'indication
dans le mandat des canditions de détermination de la commis-
sion ¢t de la partie qui en a Ia charge ; qu’ainsi le moyen ne
peut &tre accueilli |

| PAR CES MOTIFS :
REJETTE le pourvoi.

No §7.11.703. M. Andorre
contre Mme Jean.

Président : M. Ponsard. - Rapporteur : Mme Crédeville. -
Aveocat général : M. Charbonnier. - Avecats :la SCP Lesourd
et Baudin, la SCP Lyon-Caen, Fabiani et Liard.

i A RAPPROCHER :

Cam,, 29 juin 1981, Bull. 1981, IV, ne 295, p. 233 (cassation) ;

Ire Civ., 26 novembre 1985, Bull. 1985, 1, ne 317 (1), p. 2B0
{cassation).

Ne 242

AGENT D’AFFAIRES. - Commission. - Mon-

. tant. - Montant contractuellement fixé. |

1 - Détermination. - Reéférence 4 un taux
légal (non).

La simple rdférence @ un taux ldgal ne satisfait pas aux
exigences dey articles 6 de la loi du 2 janvier 1970 et 73
du décret du 20 juillet 1972, qui Imposent, dans le
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REPUBLIGIE FRANCAIL  —

Références DOCUMENT n° 18

Cour de cassation

chambre civile 1

Audience publique du mardi 7 mars 2006

N® de pourvoi: 04-10101

Publié au bulletin Cassation

ifm n C é..m‘.nnr.fr

LE SERVICE PUBLIC DE LA DIFFUSION DU OROIT

M. Ancel , président

M. Gallet, conselller rapporteur

Mme Petit, avocat général

Me Brouchot, Me Odent, SCP Boré et Salve de Bruneton, avocat(s)

Texte intégral
REPUBLIQUE FRANCAISE

AU NOM DU PEUPLE FRANCAIS

AU NOM DU PEUPLE FRANCAIS

LA COUR DE CASSATICN, PREMIERE CHAMBRE CIVILE, a rendu l'arrét suivant :
Sur le moyen unique, pris en sa seconde branche ;

Vu les articles 1147 et 1382 du Code civil ;

Attendu gue M. X..., qui exploitait un domaine agricole, en vertu d'un bail rural, ayant decidé d'arréter son
exploitation et de la céder, M. Y..., agent immaobilier, a3, le 28 mal 1985, rédigé un acte de cession de
I'exploitation préveyant le paiement au preneur sortant par le preneur entrant d'une somme correspondant &
I'estimation faite par expert de la valeur vénale des fumures et arriere-fumures en terre ; que, le méme jour,
M. Z..., notaire, a regu acte authentique constatant la résiliation amiable du bail conclu entre M. X... et le
proprietaire et I'acte authentique relatif au bail 4 ferme conclu entre celui-ci et le nouveau preneur ; que ce
dernier ayant obtenu, au terme d'une action en répétition de I'indu exercee a l'encontre de M, X..., sur le
fondement des articles L. 411-71 et L. 411-74 du Code rural, la restitution de la somme qu'il avait versée au
titre des améliorations culturales, M. X... a assigné I'agent immobilier, M. Y..., et la SCP notariale Z..., Ruault,
Levecq et Bouly de Lesdaln en responsabilité professionnelle sur le fondement d'un manquement & leur
obligation de conseil ;

Attendu que, pour débouter M. X... de ses demandes, I'arrét retient qu'il résulte des pigces versées aux
débats que la pratique d'indemnisation des fumures et arriére-fumures par l'exploitant entrant 4 I'exploitant
cédant correspondait & une pratique coutumiére dans le Nord, validée par la pratique jurisprudentielle des
tribunaux du Nord, notamment la cour d'appel de Douai, jusqu‘a 'arrét rendu le 27 mars 1985 par la Cour de
cassation, interdisant catte pratique au visa de l'article L. 411-71 du Code rural, arrét qui n'avait été publigé
qu'en juin 1985, soit postérieurement & la réalisation de l'opération, et qu'ainsi, l'obligation contractuelie tant
du notaire que de 'agent immaobitier étant une obligation de maoyens, il ne pouvait leur dtre reproché d'avoir
agi en fonction et conformément aux données d'usage et de jurisprudence de I'époque ;

Attendu qu'en se déterminant ainsi, sans rechercher si, eu égard aux textes applicables, |'état du droit pasitif
existant a I'époque de l'intervention du notaire et de I'agent immobilier, fixé par l'arrét du 27 mars 1985, ne
procédait pas d'une évolution antérieure apparue dés un arrét de la Cour de cassation du 7 décembre 1983,
arréts selon lesquels les fumures et arriére-fumures constituaient des améliorations culturales susceptibles
d'vne indemnisation par le seul bailleur, de sorte qu'ii leur incombait, solt de déconseiller 'apération
litigieuse, soit, a tout le moins, d'avertir le preneur sortant des incertitudes de la jurisprudence quant & la
validité d'un paiement mis a la charge du preneur entrant, la cour d'appel n'a pas donné de base légale a sa
decision au regard des textes susvisés ;

PAR CES MOTIFS, et sans qu'il y ait lieu de statuer sur la premigre branche :

CASSE ET ANNULE, dans toutes ses dispositions, I'arrét rendu le 27 février 2003, entre les parties, par la cour
d'appel de Douai ;

remet, en conséguence, {a cause et les parties dans |'état ol elies se trouvaient avant ledit arrét et, pour étre
fait droit, les renvoie devant la cour d'appel de Douai, autrement composée ;
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Condamne M. Y... et |a société civile professionnelle Z..., Ruault, Levecq et Bouly de Lesdain aux dépens ; 33

Vu l'article 700 du nouveau Code de procédure clvile, rejette la demande de M. Y... ;

Dit que sur les diligences du procureur général prés la Cour de Cassation, le présent arrét sera transmis pour
étre transcrit en marge ou & la suite de |'arrét cassé ;

Ainsi fait et jugé par la Cour de Cassation, Premiére chambre clvile, et prononcé par le président en son
audience publique du sept mars deux mille six,

Analyse
Publication : Bull. 2006, I, n® 136, p, 126

Décision attaquée : Cour d'appel de Doual , du 27 février 2003

Titrages et résumés : OFFICIERS PUBLICS QU MINISTERIELS - Notaire - Respansabilitéd - Obligation
d'éclairer les parties - Manquement - Caractérisation - Applications diverses

Manque de base légale I'arrét qui, pour exonérer de leur responsabilité un notaire et un agent immobilier,
rédacteurs d'actes relatlfs a fa cession d'un bail rural et prévayant le versement par le preneur entrant au
preneur sortant d'vne somme correspondant a la valeur venale des fumures et arriere-fumures, retient
que cette pratigue coutumiére du Nord de |a France avait été validée par la jurisprudence locale, sans
rechercher si, & fa date de I'intervention des professionnels, un récent arrét de la Cour de cassation ne
confirmait pas une évolution de sa jurisprudence amorcée par un arrét antérieur, selon lequel ces fumures
et arriere-fumures constitualent des ameéliorations culturales susceptibles d'une indemnisation par le
bailleur, de sorte qu'il incombait & ces professionnels soit de déconseiller 'opération litigieuse, soit
d'avertir le preneur sortant des incertitudes de la jurisprudence quant 4 la validité d'un paiement mis a la
charge du preneur entrant

OFFICIERS PUBLICS OU MINISTERIELS - Notaire - Respansabilité - Cbligation d'éclairer les parties -

Etendue - Détermination
AGENT IMMOBILIER - Responsabilité - Obligation de conseil - Manquement - Caractérisation - Applications

diverses

Textes appliqués :
Code civll 1147, 1382
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B Ee gifrance ™"

REFUNLIGNT FAANCATH LE SERVICE PUBLIC DE LA DIFFUSION DU DROIT

Références DOCUMENT n° 19

Cour de cassation

chambre civile 1

Audience publique du mardi 25 novembre 1997

N°® de pourvoi: 96-12325

Publié au bulletin Cassation.

Président : M. Lemantey ., président

Rapporteur : Mme Delaroche., conselller rapporteur

Avocat général : Mme Le Foyer de Costil., avocat général

Avocats : la SCP Ghestin, la SCP Célice, Blancpain et Soltner., avocat(s)

Texte intégral
REPUBLIQUE FRANCAISE

AU NOM DU PEUPLE FRANCAIS

Sur le moyen unigue, pris en sa premiére branche :
Vu T'article 1382 du Code civil ;

Attendu que lintermédiaire professionnel, qui préte son concours a la rédaction d'un acte, aprés avoir été
mandaté par I'une des parties, est tenu de s'assurer gue se trouvent réunies toutes les conditions nécessaires
a l'efficacité juridique de la convention méme a I'égard de |'autre partie ;

Attendu gque le Cabinet Mayeux et Hue a regu des époux X... mandat de rechercher un fonds de commerce
aux fins d'acquisition ; que sulvant acte sous seing privé du 29 juin 1990 Iz société Atmosphére a cadé un
fonds de commerce 4 la société Dis-Tribue dont M, X.., étalt le gérant ; gque le chéque de 283 000 francs, tiré
sur le compte de ce dernier, en réglement du premier paiemEnt le jour de |a signature de P'acte, a eté
impayé ; que par arrét du 21 mars 1991 Ia vente a été résolue ; qu'invoquant le préjudice en résultant pour
elles la société Atmosphére et sa gérante, Mme Y..., ont recherché la responsabilité contractuelle du cabinet
Mayeux et Hue, rédacteur de I'acte, lui reprochant de ne s'étre pas assure de la solvabilité de l'acquéreur ;
gue cet intermédiaire a opposé n'avoir recy mandat que du cessionnaire ;

Attendu gue, pour débouter Mme Y... et la société Atmosphére, 'arrét attaqueé retient gue celles-ci, qui ne
rapportent pas Ia preuve du mandat qu'elles prétendalent avoir donné, ne peuvent se prévaloir d'une
abligation contractuelle de i'agent immaobilier & leur égard quant a la vérification de la solvabilité de
I'acquéreur et a fortiori d'une violation de cette obligation ; qu'l ajoute gue l'intermediaire professionnel, qui
regoit des deux parties contractantes mission de rédiger 'acte et de procéder aux formalités a pour seule
obligation d'éclalrer les parties sur la portée de V'acte et de s'assurer que sont chservées les formalites
requises pour donner & celui-ci toute son efficacite ;

Attendu gu'en se déterminant ainsi, Ia cour d'appel a violé le texte susvisé ;
PAR CES MOTIFS et sans qu'it y ait lieu de statuer sur les deux autres branches du moyen :
CASSE ET ANNULE, dans toutes ses dispositions, I'arrét rendu le 23 novembre 1995, entre les parties, par la

cour d'appel de Rouen ; remet, en conséquence, la cause et les parties dans !'état ou elles se trouvaient
avant ledit arrét et, pour étre fait droit, {es renvoie devant la cour d'appel de Caen,

Analyse
Publication : Bulletin 1997 1 N° 321 p. 218

Décision attaquée : Cour d'appel de Rouen , du 23 novembre 1995

Titrages et résumés : AGENT D'AFFAIRES - Agent immoabilier - Responsabilité - Vente d'immeuble -

36
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B B [egifrance™

REFURLICIUT FRANCAIS “ LE BERVICE PUSBLIC DE LA DIFFUSION DU DROIT

Références DOCUMENT n° 20

Cour de cassation

chambre civile 1

Audience publique du mardi 16 janvier 2007

N° de pourvoi: 04-12908

Publié au bulletin Rejet

M. Ancel , président
M. Creton, conseiller rapporteur
Me Odent, SCP Boré et Salve de Bruneton, avocat(s)

Texte intégral
REPUBLIQUE FRANCAISE

AU NOM DU PEUPLE FRANCAIS

Attendu que par acte du 25 février 2000, M. et Mme X... ont vendu 3 M.Y... et 3 Mme Z... une maison
d'habitation par I'entremise de 'agence immobiliére Babut ; qu'a I'occasion de la réalisation de travaux dans
les combles, les acquéreurs ont découvert que la charpente était affectée de graves désordres
compromettant sa solidité et qui, selon les conclusions d’'une expertise judiciaire, avaient été causés par des
medification des fermes et fermettes afin de rendre les combies aménageables ; que les acquéreurs ont alors
assigné leurs vendeurs, sur le fondement de la garantie des vices cacheés, ainsl que 'agence immaobiliére
Babut, sur Je fondement de la responsabilité délictuelle, en réparation de leurs préjudices ;

Sur le premier moyen :

Attendu que le pourvoi fait grief & I'arrét attaqué (Paris,28 novembre 2003) d'avoir débouté les acquéreurs de
leur demande formée contre V'agence Babut, alors, selon le moyen, que celui qui accepte d'informer doit
s‘entaurer lui-méme des renseighements nécessaires a la validité de sa prestation ; qu'en {'espece, les époux
Y... avaient acquis la maison sur la foi d'informations fausses, positivernent délivrées par I'agent immobilier,
selon iesquelles |a maison était en trés bon état et aucun travail n'était a prévoir ; qu'en délivrant, sans autre
verification que superficielle, une certification fausse ayant déterminé le consentement des acquéreurs,
'agent Immobilier avalt commis une faute engageant sa responsabilite ; qu'en décidant |e contraire au seul
motif de I'absence de vice apparent, la cour d'appel n'a pas déduit les conséquences légales de ses propres
constatations et a violé Varticle 1382 du code civil ;

Mais attendu qu'aprés avoir constaté que les désordres affectant la charpente n'étaient pas apparents au
moment de la vente et qu'ainsl fa preuve n'était pas rapportée que I'agent immobilier avait eu connaissance
du vice caché, ce dont il résultait que e manquement au devair de conseil n'était pas établi, la cour d'appel a
légalemnent justifié sa décision ;

D'ol il sult que le moyen n'est pas fondé ;
Et sur le second moyen

Attendu que le pourvoi fait encore grief a la cour d'appel d'avoir débouté les acquéreurs de leur demande
d'indemnisation des troubles de jouissance, alors, selan le moyen, que le trouble de jouissance des acheteurs
éktait constitug, indépendamment de toute location d'un autre bien, dés lors qu'ils n'avaient pu occuper le bien
acquis, impropre a I'habitation en raison du vice caché i'infectant, qui rendait cette occupation dangereuse ;
qu'en statuant carnme elle I'a fait, [a cour d'appel n'a pas déduit les conséquences légales de ses propres
constatations et a violé l'article 1147 du code civil ;

Mais attendu que 'appréciation de !'existence et de |'étendue du préjudice, qui reléve de Fappreciation
souveraine des juges du fond, échappe au contrdle de la Cour de cassation ; que le moyen n'est pas fondé ;

PAR CES MOTIFS :
REJETTE le pourvol ;

Condamne les épgux RamiresRabaldinhoaux dépens ;
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