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/ ¢ Sandra POLET , Présidente, siégeant en qualité de juge unique qui a signé le
%@}nent avec le Greffier, Madame Martine LIGIER présente lors des débats, Madame

¢lle MOSCARDO, Directrice Principale de Greffe des services de greffe judiciaires
¢sente lors du délibéré

DEBATS : le 16 Novembre 2021,

Les avocats, entendus en leur plaidoiries en audience publique, I’affaire a été mise en
délibéré au 15 Février 2022, prorogé successivement au 08 Avril 2022 puis au 16 Mai
2022 puis au 03 Juin 2022, par mise a disposition au greffe,

JUGEMENT rendu publiquement,

PARTIES :

DEMANDERESSE :

S.AR.L. .. ___..Société a responsabilité limitée(SARL) ayant son sié¢ge social
au -34670 BAILLARGUES, représentée par son

Gérant, domicilié es-qualité audit siege, Immatriculée au RCS de Montpellier sous
le n® ) '

149 Avenue du Golf Batiment A

34670 BAILLARGUES

représentée par Me Betty NOEL, avocat au barreau d’ALES, postulant, Me Adrien
COHEN-BOULAKIA, avocat au barreau de MONTPELLIER, plaidant

DEFENDEURS :
Monsiernr PR
néle a ALES (30100)

de nationalité Frangaise
Prafeccion - Commercial

30100 ALES
représenté par Maitre Thierry CATOIS de la SELARL CATOIS THIERRY, avocats au
barreau d’AVIGNON,

Madame

née le ‘a REIMS (51100)
de nationalite Francaise

Profession : Vendeuse

30100 ALES
représentée par Maitre Thierry CATOIS de la SELARL CATOIS THIERRY, avocats
au barreau d”AVIGNON,



EXPOSE DU LITIGE

Par acte ('huissier du 5 mars 2020. 1a société a responsabilité limitée (SARL)
- a fait assigner M. ¢ el Mme 'devant le
Tribunal judiciai e d'ALES.

Par derni: res conclusions notifiées par RP'VA le 10 maj 2021, et auxquelles i
convient de se rcsorter pour un plus ample exposd des prétentions et des moyens, la

SARL - demande au Tribunal, au visa des articles 1178, 1231-5 et 1304-3 du
code civil, de : ‘

- dire la scciété _ recevable et bier fondée en sa demande et y faisant
droit ;

- dire ane a condition suspensive n’a pas étc réalisée du fait de M. et
Mme :

- dire que a condition suspensive est réputés réalisée ;

- juger qui la société ! 'esten droit e réclamer a M . et Mme

le pai2ment de la somme prévue au titr: de la clanse pénale ;
- €n consé( uence, condamner solidairement M. ] et Mme

au paiement de la somme de 29 000 € :
- dire n’y uvoir lieu a écarter 'exécution previsoire de la décision & intervenir

-condamnc r solidairement M. etMme au paiement d’une
indemnité de 2 500 € sur le fondement de I"article 70( du code de procédure civile, ainsi
qu-aux entiers dép :ns dont distraction ay profit de Me Adrien COHEN-BOULAKIA,
Avocat au Barreay de Montpellier.

Par derniérc s conclusions notifides par RPVA le 30 avril 2021, et auxquelles il
convient de se renc rter pour un plus ample exposé d:s prétentions et des moyens, M.

Grégoire et Mme ¢ ), deriandent au Tribunal. au visa de
’article 1231-5 du :ode civil_de :

- débouter I: société . de I’ensemble de ses demandes a I’encontre de
M. et Mne! :

- dire et jugcr que la condition suspensive tell> que prévue dans le compromis
de vente dn 11 septe nbre 2019 n’ect nas réalisée car les conditions dy credit proposées
a M. et Ame | J sont supérieur:s notamment le taux nominal
d’intérét maximal d.- 1,5% I'an ; ‘

- prononcer la caducité du compromis de vento signé le 11 septembre 2019 3

- dire que si une clause pénale devait étre versée, le tribunal en modérera le
montant en retenant a bonne foi et I’absence de préjudice démontré ;

- dire que I’e técution provisoire ne sera pas or jonnsa -

- condamner a société apayera M. — et Mme"
la somme de 2.500 € ; u titre de Iarticle /00 du code de procédure civile outre les entiers
dépens.

Pour un expos complet des faits et de la procédure, il est expressément renvoyé
aux ¢critures des part es conformément a l'article 455 cy code de procédure civile.

Une premiére cloture est intervenue le 4 novembre 2021 par ordonnance du 6
Juillet 2021. Par Jugement du 16 novembre 2021, le Tribunal judiciaire d'ALES a
rapporté 'ordonnance de cldture et ordonné une nouvell > ¢loture de Ja procedure au 16
novembre 2021,

MOTIFS DE LA DECISION

Sur la deman ¢ principale en paiement de la somme de 29 000 €

Aux termes de 'article 1304-3 du code civil, la coadition suspensive est réputée
accomplie si celui qui - avait intérét en a empeché l'acec mplissement.

Sur le fo ndement de lq clause « réalisation de la condition suspensive »

Enl'espéce, le ¢ smpromis de vente signé entre les parties le 11 septembre 2019
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mentinnne en page S »ne condition suspensive d'obtention de prét, en faveur de M.
> et Mme S0,

A ce titre, l'acte prévoit en page 6 au sein du paragraphe « réalisation de la
condition suspensive » que :

- la réception de I'offre de prét devra intervenir au plus tard le 30 novembre
2019 ;

- l'obtention ou la non obtention du prét devra étre notifiée par I'acquéreur au
vendeur ;

- a défaut de notification, le vendeur aura la faculté de mettre l'acquéreur en
demeure de lui justifier sous huitaine de |3 réalisation ou la défaillance de la condition,
cette demande devra étre faite par lettre recommandée avec avis de réception au
domicile élu dans I'acte ; .

- passé ce délai de huit jours sans que l'acquéreur ait apporté les justificatifs, la
glondilion sera censée défaillie et les stipulations contractuelles seront caduques de plein

roit ;

- dans ce cas, I'acquéreur pourra recouvrer le dépdt de garantie qu'il aura, le cas
¢échéant, versé en justifiant qu'il a accompli les démarches nécessaires pour l'obtention
du prét et que la condition n'est pas défaillie de son fait ;

- a défaut, le dép6t de garantie restera acquis au vendeur.

[l convient de relever que la SARL - fonde sa demande en paiement de
la somme de 29 000 € notamment sur I'absence de notification de la non obtention du
prét par I'acquéreur au vendeur ou encore l'absence de réponse sous huitaine a la suite
de l'envoi d'une mise en demeure. La sanction du non respect de ces stipulations
contractuelles est expressément prévue en page 6 du compromis, a savoir : « le dépér
de garantie restera acquis au vendeur ».

Or, la page 6 contient une clause intitulée « absence de dépdt de garantie » selon
laquelle « de convention expresse arrélée entre les parties dés avant ce jour, et
conlrairement aux usages les mieux établis et aux conseils donnés aux parties, il n'est
et ne sera pas versé de dépot de garantie ».

Les parties ont ainsi expressément renoncé au versement d'un dépot de garantie,
les termes du compromis rannalant que cette décision a été prise malgré les conseils
donnés. Dés lors, la SARL . 2 ne peut aujourd'hui solliciter paiement de cette
somme a laquelle elle a expressément choisi de renoncer lors de 1a_sionature du
compromis de vente. En I'absence de dépét de garantie, la SARL . ne peut
solliciter la mise en ceuvre d'une sanction prévoyant qu'elle puisse conserver une
garantic qui n'a jamais été versée,

La clause pénale n'a pas vocation a remplacer l'absence de dépot de garantie. 11
s'agit de deux sanctions distinctes, qui sont mises en ceuvre selon des critéres distincts
tels que stipulés en page 6 de l'acte.

En conséquence, aucune demande formulée sur le fondement du paragraphe «
réalisation de la condition suspensive » et pour laquelle la sanction prévue serait le
bénéfice du dépot de garantie ne peut aboutir.

Sur le fondement de la clause pénale

Compte tenu de ce qui précéde, la SARL ' ne peut fonder sa demande
en paiement que sur la clause pénale elle-méme. Cette clause, insérée en page 6 de
l'acte, stipule qu'au cas ou, toutes les conditions relatives a I'exécution des présentes
¢tant remplies, I'une des partics ne régulariserait pas l'acte authentique et ne satisferait
pas ainsi aux obligations alors exigibles, elle devra verser 4 l'autre partie la somme de
29 000 € a titre de dommages-intéréts, conformément aux dispositions de l'article
1231-5 du code civil.

La clause précise que sauf inexécution définitive, la peine n'est encourue que
lorsque le débiteur est mis en demeure.

S'agissant de la mise en demeure, la SARL verse aux débats un
courrier recommandé avec avis de réception, daté du 6 décembre 2019 et adressé par
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Maitre - Notaire, au nom de la SARL .. : _aM. et Mme
', selcn lequel le vendeur entend faire valoir la clause relative a la condition

suspensive du cotrat et selon lequel il est prié, dans un délai de huit jours a compter de

la réception du :ourrier. de fournir copie de l'offre de prét. La SARL

démontre que ce courrier a été remis aux services de la Poste le 7 décembre 2019, La

demanderesse dé montre ¢galement que le courrie- a bien ¢1¢ avisé mais n'a pas été

réclamé par les d :stinataires.

Par ailleu s, la SARL - démontre Sgalement avoir adressé un second
courrier de mise -n demeure par l'intermédiaire de son Conseil le 6 janvier 2020 a M.
_ et Mm: ] ', dont l'avis de réception a été signé par le destinataire

le 7 janvier 2020.

Il apparai par conséquent que les défendeurs ont bien été mis en demeure
préalablement 4 I:. présente procédure.

Par ailleu s, il n'est pas contesté par les parties que M. et Mme

Y n'ont pas obtenu de prét aux conditions prévues au contrat. Néanmoins, le

compromis rappe le que toute condition suspensive est réputée accomplie lorsque sa
réalisation est em)échée par la partie qui y avait int srét.

En T'espéc : s'agissant de la condition suspensive, le compromis stipule que
l'acquéreur déclar: avoir l'intention de recourir pcur le paiement du prix, & un ou
plusieurs préts ren rant dans le champ d'application e l'article L.313-40 du code de la
consommation, répondant aux caractéristiques suive ntes :

- montant 11aximal de la somme empruntée 250 000 € 3

- durée ma dmale de remboursement : 25 ans :

- taux nom nal d'intérét maximal - 1.5 % l'an (hors assurances).

La clause précise que toute demande non conforme aux stipulations
contractuelles, notamment quant au montant emp-unté, au taux et a la durée de
Pemprunt, entraine a la réalisation fictive de |a condition, au sens du premier alinéa de
l'article 1304-3 du :ode civil.

Il ressort d. cette clause et de I'article 1304-3 du code civil précité, que si la
demande de prét nlest pas conforme aux stipulaions contractuelles ou que les
acquéreurs ont emy 3ché l'accomplissement de la condition suspensive, elle est réputée
accomplie.

En vertu dv compromis de vente, M., . €t Mme se sont
engages a solliciter an prét selon des conditions contractuellement prévues. Ils versent
aux debats une ofi e de prét rédigée par la société BNP PARIBAS, aux termes de
laquelle le montant maximal emprunté est inférieur a 250 000 € et la durée maximale
de remboursement 1excéde pas les 25 années prévues au contrat. Le taux d'intérét
propose est de 1,65' 4 hors assurance, par conséquent supérieur au taux de 1,5% prévu
contractuellement. 1 s exposent ainsi avoir été en droit ¢ o refuser cette offre. Néanmoins,
ils ne versent aucur document démontrant qu'ils ont sollicité un prét aux conditions
prévues Il n'est pas davantage versé de piéce démontrant que M. et Mme
: ont tent : de négocier le taux aupres de la BNP PARIBAS et aucune autre
offre ne semble avoi - été sollicitée aupres d'une autre banque, permettant de démontrer
leur bonne foi.

Au vu des p éces produites, il n'a ainsi été scllicité qu'une seule offre, pour
laquelle la demande émanant des acquéreurs est igno€e du Tribunal en l'absence de
justificatif. Il est ain- i impossible de déterminer sur quelles bases la BNP PARIBAS a
procédé a I'étude de a demande.

Par conséquent, M. et Mme . -~ ne démontrent pas avoir
sollicité un prét au:: conditions contractuellement prévues. Or, il appartient aux
acquéreurs, qui se prc valent de la non obtention du finacement, de rapporter la preuve
qu'ils ont déposé une demande conforme. En I'absence d'une telle preuve, la condition
suspensive est répute : accomplie.

Les défendeus ne démontrant pas avoir effectué des démarches conformes
comme ils y ¢taient onligés, la condition suspensive est réputée accomplie. Dés lors, la

4



SARL est en droit de solliciter la mise en ceuvre de la clause pénale a son
profit.

Sur la demande tendant i la réduction de la clause pénale

M. et Mme | sollicitent une réduction de la clause pénale,
aux motifs qu'ils sont de bonne foi et qu'aucun préjudice n'est démontré.

Les défendeurs ne démontrent toutefois pas leur bonne foi en I'espece. En outre
la SARL . anécessairement subi un préjudice du fait de I'immobilisation du
bien durant plusieurs mois, résultant de la signature d'un compromis qui n'a pas abouti.

Par ailleurs les défendeurs ne démontrent pas le caractere excessif de la clause
Inscree dans un contrat qu'ils ont signé. La demande sera rejetée.

En conséquence, M. et Mme seront condamnés
solidairement a verser a la SARL une somme de 29 000 € correspondant a
la mise en ceuvre de la clause pénale.

Sur les autres demandes

Sur les dépens

Aux termes de article 696 du code de procédure civile, la partie perdante est
condamnée aux dépens, a moins que le Juge, par décision motivée, n’en mette la totalité
ou une fraction a la charge d’une autre partie.

Les conditions dans lesquelles il peut étre mis a la charge d'une partie qui
bénéficie de l'aide juridictionnelle tout ou partie des dépens de l'instance sont fixées par
les dispositions de la loi n° 91-647 du 10 juillet 1991 et du décret n® 2020-1717 du 28
décembre 2020,

En l'espéce, M. © et Mme | . qui succombent a I’instance,
seront condamnés solidairement aux entiers dépens, qui pourront étre directement
recouvres par Maitre Adrien COHEN-BOULAKIA, concernant ceux dont il a fait
["avance sans en avoir recu provision,

Sur l'article 700 du code de procédure civile

Aux termes de I"article 700 du code de procédure civile, le juge condamne la
partie tenue aux dépens ou qui perd son procés & payer :

1° A l'autre partie la somme qu'il détermine, au titre des frais €Xposeés et non
compris dans les dépens ;

2° Et, le cas échéant, a I'avocat du bénéficiaire de l'aide juridictionnelle partielle
ou totale une somme au titre des honoraires et frais, non compris dans les dépens, que
le bénéficiaire de l'aide aurait exposés s'il n'avait pas eu cette aide. Dans ce cas, il est
procédé comme il est dit aux alinéas 3 et 4 de 'article 37 de la loi n° 91-647 du 10 juillet
1991,

Dans tous les cas, le juge tient compte de 1'équité ou de la situation économique
de la partie condamnée. Il peut, méme d'office, pour des raisons tirées des mémes
considérations, dire qu'il n'y a pas lieu & ces condamnations.

Les parties peuvent produire les justificatifs des sommes qu'elles demandent.

La somme allouée au titre du 2° ne peut étre inférieure a la part contributive de
I'Etat majorée de 50 %. ;

En’espéce, M. - _etMme seront condamnés solidairement
a verser a la SARL L'ARCHE une somme qu’il est équitable de fixer a 2 500 €.

Sur [ exécution provisoire

Aux termes de l'article 514 du code de procédure civile dans sa version modifiée
par décret n°2019-1333 du 11 décembre 2019 et applicable aux instances introduites
devant les juridictions du premier ressort & compter du ler janvier 2020, les décisions



de premicre instaice sont de droit exécutoires a titre: provisoire a moins que la loi ou la
décision rendue n en dispose autrement. L'article 514-1 précise que le juge peut écarter
l'exécution provis yire de droit. en tout ou partie, s'il estime qu'elle est incompatible avec
la nature de l'affa re.

Enoutre. I article 515 du méme code dispose que lorsqu'il est prévu par la loi que
I'exécution provisire est facultative, elle peut étre ordonnée, d'office ou a la demande
d'une partie, chagq e fois que le juge l'estime nécessz.ire et compatible avec la nature de
'affaire.

Enlespéc, il n'y a pas lieu a écarter I'exécution provisoire.

PAR CES MOTIES

Le Tribunal judiciaire, statuant publiquement et en premier ressort. par décision
contradictoire mis > a disposition au greffe,

CONDAMNE sol dairement M. C _ c2tMme . . _apayer
ala SARL la somme de 29 000 € au titre de la clause pénale ;

REJETTE la dem ande formulée par et Mme

tendant a la réduct on de la clause pénale ;

CONDAMNE colidairement M. ¢t Mme averser
ala SARL la somme de 2 500 € en appli:ation de Iarticle 700 du code de

procédure civile ;

REJETTE ladem: nde formulée parM.« o LetMme )
au titre de ’article 700 du code de procédure civile ;

CONDAMNE sol dairement M. et Mme ) aux

entiers dépens de | instance ;

AUTORISE, cont yrmément aux dispositions de I'zrticle 699 du code de procédure
civile Maitre Adricn COHEN-BOULAKIA., avocat, ;. recouvrer directement contre M.

et Mme ) ceux les dépens dont il a fait I’avance
Sans en avolr regu | rovision ;

RAPPELLE que I':xécution provisoire est de droit, conformément a l'article 514 du
code de procédure civile dans sa version modifide par décret n°2019-1333 du 11
décembre 2019 :

Ainsi jugé et pronor cé publiquement les Jour, mois et an susmentionnés

LA PRESIDENTE

LE GREFFIIL&__________

En conséquence. la République Frangaise mande et
ordonne & tous b issiers de Justice sur ce requis, de
mettre la dite déc sion & exécution. aux Procureurs
Genéraux et aux rocureurs ge ia République prés les
Tribunaux Judiciz res ¢'y tenir ia mair. & tous commandants
et officiers de ia * rce publique de préter main forte
lorsqu'ils en serc: t légalement requis.

En foi de quoi. Iz »ésente décision = été signée. par
le Président et le 3reffier. Pcur expédition certifiée
conforme 2 la dé: is'CM™eeMatignnge et revétue de iz
formule exécuto = par nous. Grefiég—x




