COUR D'APPEL DE PARIS

Poéle 4 - Chambre 1

ARRET DU 20 JUIN 2013

Numeéro d'inscription au répertoire général : 11088

Décision déférée a la Cour : Jugement du 01 Sepeeid 1 -Tribunal de Grande
Instance de PARIS - RG n° 10/05433

APPELANTE

SARL CB GESTION IMMOBILIER

prise en la personne de ses représentants légaux

ayant son siege [...]

représentée par la SCP B. - D. - L. en la persdendaitre Frédéric L., avocat au
barreau de PARIS, toque : P0480

assistée de Maitre Isabelle S., avocat au bare®ARIS, toque : P0156

INTIMES

Madame Nathalie M. épouse F.

demeurant [...]

Monsieur Didier M.

demeurant [...]



représentés par la SCP N. - H. en la personne dteeMzaroline H., avocat au barreau de
PARIS, toque : LOO46

assistés de Maitre Estelle D., avocat au barre®AfIS, toque : C1972

COMPOSITION DE LA COUR :

Apres rapport oral, I'affaire a été débattue lenbh 2013, en audience publique, devant
la cour composée de :

Madame Chantal SARDA, présidente

Madame Christine BARBEROT, conseillere

Monsieur Fabrice VERT, conseiller

qui en ont délibéré

Greffier lors des débats : Madame Fatima BA

ARRET : CONTRADICTOIRE

- prononceé publiqguement par mise a dispositioriaiteél au greffe de la cour, les parties
en ayant été préalablement avisées dans les amslfirévues au deuxieme alinéa de
I'article 450 du code de procédure civile .

- signé par Madame Chantal SARDA, présidente, eMaalame Fatima BA, greffiere a
laguelle la minute de la décision a été remisdeparagistrat signataire.

Par acte sous seing privé du 14 janvier 1998, Rer&@donné mandat a la société CB



Gestion immobilier de gérer un appartement sis En exécution de ce mandat, par acte
sous seing privé du 29 octobre 1999 conclu aveorteours de I'agent immobilier, René
M. et Odette D., épouse M., ont donné ce bien lapair une durée de trois années a
compter du ler novembre 1999, a M. Roger H., ri¢lldécembre 1931. Apres la
survenance du décés d'Odette M. le 23 février 20@e celui de René M. le 6 mars
2008, leurs héritiers, M. Didier M. et Mme Nathalile, épouse F. (les consorts M.),
représentés par la société CB Gestion immobili@rdeélivré a M. H. un congé pour
vendre par acte d'huissier de justice du 27 mad8 pour le 31 octobre 2008. Le
locataire n'ayant pas déféré a ce congé, par attiergtique du 26 octobre 2009, les
consorts M. ont vendu le bien occupé au prix de(@Beuro. Par acte du 24 mars 2010,
les consorts M. ont assigné I'agent immobilier @iempent de la somme de 61 500 euro
de dommages-intéréts correspondant a la différestteée du prix du bien libre et du
bien occupé.

C'est dans ces conditions que, par jugement dsepdembre 2011, le Tribunal de grande
instance de Paris a :

- dit que la société CB Gestion immobilier avaitncois une faute dans son devoir de
conselil et d'information,

- condamné la société CB Gestion immobilier a payerconsorts M. la somme de 10
000 euro de dommages-intéréts,

- ordonné l'exécution provisoire,

- condamné la société CB Gestion immobilier a payerconsorts M. la somme de 2
000 euro

au titre de I'article 700 du Code de procédureleiyi

- condamné la société CB Gestion immobilier auxedép

Par derniéres conclusions du 25 avril 2013, laétécCB Gestion immobilier, appelante,
demande a la Cour de :

- vu l'article 1992 du Code civil ,

- réformer le jugement entrepris,



- constater que le bien a été loué sans faute garsdu vivant de René M. et avant la
donation-partage faite a ses enfants,

- dire mal fondés les héritiers de René M. & Iproeher une faute de gestion en ayant
loué le bien a un locataire de 67 ans qui prédeetaioutre, toutes les conditions de
solvabilité et de sérieux,

- dire que le préjudice invoqué n'est pas démantke lien de causalité avec les
manquements allégués,

- en conséquence, infirmer les condamnations enoret la restitution des sommes
percues au titre de I'exécution provisoire aveéréts au taux légal depuis leur versement
et capitalisation dans les conditions de l'artitl®4 du Code civil ,

- débouter les consorts M. de leurs demandes ebletamner in solidum a lui payer la
somme de 3 500 euro au titre de l'article 700 ddeCae procédure civile , dépens en
sus.

Par derniéres conclusions du 6 mai 2013, les ctsstrprient la Cour de :

- vu les articles 1147, 1992, 1382 et suivantsb1d1 Code civil ,

- confirmer le jugement entrepris en ce qu'il @metla faute de I'agent immobilier,

- y ajoutant,

- dire que cette faute est établie tant envergfend que l'indivision M.,

- dire que la société CB Gestion immobilier end@lnt un congé irrégulier n'a pas
permis une libération valable des lieux,

- constater qu'ils ont été contraints de vendisda loué,

- constater qu'il en est résulté une perte étatdedle et subie de 61 500 euro,

- réformant le jugement entrepris, condamner |@&$&€B Gestion immobilier & leur
payer cette somme en réparation de leur préjudice,



- en tout état de cause, débouter la société CBdaasmmobilier de ses demandes et la
condamner a leur payer la somme de 8 000 eurdrawlé I'article 700 du Code de
procédure civile , dépens en sus.

SUR CE,

LA COUR,

Considérant que les moyens développés par la 8dC@iGestion immobilier au soutien
de son appel ne font que réitérer sous une forreelle, mais sans justification
complémentaire utile, ceux dont les premiers jumy@sconnu et auxquels ils ont répondu
par des motifs exacts que la Cour adopte, sarisqit'nécessaire de suivre les parties
dans le détail d'une discussion se situant au nidieee simple argumentation ;

Considérant qu'a ces justes motifs, il sera ajautéla régularité du congé du 27 mars
2008, qu'a la date du 31 octobre 2008 pour laqaeldernier avait été délivré, le
locataire, né le 14 décembre 1931, était agé deddw 0 ans ; que les intimés justifient,
par l'avis d'imp6t sur le revenu 2007, qu'au 27s2808, les revenus du locataire, prétre
a la retraite, étaient inférieurs au minimum prpaun I'article 15-111 de la loi n°® 89-462

du 6 juillet 1989 ;

Qu'ainsi, les bailleurs n'étant pas en droit depsiser au renouvellement du contrat,
I'agent immobilier ne pouvait sans erreur déliaerdeur nom un congé pour vendre dans
les conditions définies au paragraphe Il de I'erficécité, sauf a offrir au preneur un
logement correspondant a ses besoins et possbdiés lors que les consorts M., dont
les ressources annuelles n'étaient pas inféri@uresinimum prévus par l'article 15-111
précité, n'étaient pas eux-mémes ages de plus des60

Considérant qu'il ne peut étre fait grief aux catsM. de ne pas avoir poursuivi
judiciairement la validité d'un congé manifesteneat fondé ; qu'il ne peut davantage
leur étre reproché d'avoir vendu le bien occupgissant, d'une part, de I'exercice d'une
prérogative attachée a leur qualité de propriétdieaitre part, a leur droit de sortir de
l'indivision successorale ;

Considérant, sur I'obligation d'information et @aseil de I'agent immobilier, que M. H.
étant locataire en titre au 6 mars 2008, date daslde René M., les consorts M., qui ont
hérité des lieux loués, peuvent se prévaloir detefacommises par I'agent immobilier
dans la gestion du bien du vivant de leur autequeteur causent un preéjudice ;

Considérant qu'au 1er novembre 2002, date du preeniae du bail du 29 octobre 1999,



M. H. avait 70 ans révolus ; que, bien que Renénlle 16 décembre 1928, elt déja
plus de 60 ans a cette derniére date et que lesdili®mns de I'alinéa Il de l'article 15
précité ne fussent pas opposable, cependant,sslagide la gestion d'un patrimoine, il
incombait a la société CB Gestion immobilier, emgalité de professionnel de la
gestion immobiliere, d'informer son mandant surclesséquences pour ses héritiers d'un
bail consenti au profit d'un locataire agé de ples0 ans et doté de faibles ressources ;
gu'ainsi informé, René M. aurait pu, en connaissaleccause, décider de vendre son
bien ou de le louer et de mettre fin au bail dedwant, évitant, ainsi, d'immobiliser le
logement au gré du preneur ;

Considérant que la société CB Gestion immobiliejuséfie pas s'étre acquittée de cette
obligation d'information par le simple fait d'avpiorté a la connaissance de René M.
I'age et le niveau des ressources du locataireagtires I'attention de son mandant sur les
conséguences juridiques qui en découlaient ; gite carence d'information est d'ailleurs
confirmée par le congé du 27 mars 2008 qui réevedel’ggent immobilier n'avait pas pris
la mesure des droits du locataire bénéficiant dhait au renouvellement ;

Considérant que la société CB Gestion immobiliepe se libérer de son obligation
par l'information qui aurait été fournie a Renéd¥la ses enfants par le notaire lors de la
donation-partage du bien litigieux par acte autigeretdu 9 juillet 2001, des lors qu'il
n'est pas établi que l'officier ministériel I'affextivement donnée ni qu'il disposéat des
éléments suffisants pour ce faire, le niveau deowwee du locataire ne figurant pas dans
le bail ;

Considérant qu'ainsi, c'est a bon droit que leurd a dit que I'agent immobilier avait
failli a son obligation d'information et de conseil

Considérant, sur le préjudice, que le TribunatXactement analysé en une perte de
chance de vendre le bien, libre de toute occupatians de meilleures conditions ; qu'en
effet, il n'est pas démontré qu'informé de la midda bénéficiant au preneur, René M.
n‘aurait pas, néanmoins, décidé de louer danssama®u que le locataire trouve par la
société CB Gestion immobilier présentait une gaeaie solvabilité et que le bailleur,
qui devait se réserver l'usufruit du bien lorsalddnation-partage, avait besoin des
revenus de son patrimoine ;

Qu'eu égard a la valeur de I'appartement d'un Baieetdle 39 métres carrés dans le 15e
arrondissement de Paris vendu le 26 octobre 20@®irade 153 500 euro, étant occupé
par un preneur bénéficiant d'un droit au renouvretiiet, et au bénéfice fiscal né
l'occupation a I'occasion de la mutation conséeudiy déces, le Tribunal a justement
évalué le montant de l'indemnité correspondantta perte de chance ;

Considérant qu'en conséquence, le jugement ergregna confirmé en toutes ses
dispositions ;



Considérant que la solution donnée au litige enedertejet de la demande sur le
fondement de l'article 700 du Code de procéduriecide la société CB Gestion
immobilier ;

Considérant que I'équité commande pas qu'il sibitifait a la demande des consorts M.
sur le fondement de I'article 700 du Code de pracgdivile en cause d'appel comme il
est dit dans le dispositif du présent arrét ;

PAR CES MOTIFS

Confirme le jugement entrepris en toutes ses dispos ;

Rejette les autres demandes ;

Condamne la société CB Gestion immobilier aux dépkeppel qui pourront étre
recouvrés dans les conditions de l'article 699 ddeCde procédure civile ,

Condamne la société CB Gestion immobilier a paydr Bidier M. et Mme Nathalie
M., épouse F., la somme de 4 000 euro au titréadécle 700 du Code de procédure
civile en cause d'appel.

La Greffiere La Présidente



