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COUR D'APPEL DE LYON
lere chambre civile B
ARRET DU 26 Mai 2015
APPE| ANT :
M. Guillaume X

Représenté par Me Marlene BRESLAU-BERTONCINI, avocat au barreau de LYON
INTIMES :

M. Jean Michel Y

Représenté par la SELARL ROBERT, avocat au barreau de ROANNE



Mme Alexandra Z

Représentée par la SELARL ROBERT, avocat au barreau de ROANNE
PARTIE INTERVENANTE :

Mme Noria S épouse X

38200 VIENNE

Représentée par Me Marlene BRESLAU-BERTONCINI, avocat au barreau de LYON
S——

Date de cloture de l'instructior20 Avril 2015

Date des plaidoiries tenues audience publique : 28 Avril 2015

Date de mise a dispositior26 Mai 2015

Composition de la Cour lors des débats et du délibéré :

- Jean-Jacques BAIZET, président

- Marie-Pierre GUIGUE, conseiller

- Michel FICAGNA, conseiller

assistés pendant les débats de Agnes BAYLE, greffier

A l'audience Jean-Jacques BAIZET a fait le rapport, conformément a l'article 785 du code de

procédure civile.

Arrét Contradictoire rendupubliqguement par mise a disposition au greffe de la cour d'appel, les
parties en ayant été préalablement avisées dans les conditions prévues a l'article 450 alinéa 2 du

de procédure civile,

Signé par Jean-Jacques BAIZET, président, et par Patricia LARIVIERE, greffier, auquel la minute

été remise par le magistrat signataire.

* k* k%

EXPOSE DE L'AFFAIRE



Par acte authentique du 25 juin 20M JeanY et Mme AlexandaZ ont conclu avec Mauillaume
X et Mme NoriaS épouseX une promesse synallagtigue de vente poun montant @ 51.000
euros pour l'acquisition d'une maison d'habitation, d'un petit dép6t et d'un terrain attenant

La promesse de vente a été conclue sous plusieurs conditions suspensives concernant notamr
I'obtention d'un prét d'un montant de 80.000 euros remboursable sur une durée maximale de 7 ar
un taux maximal de 3,25% et accompagné d'un privilege de préteur de deniers avec, ou sa
hypotheque conventionnelle complémentaire. La réitération de la vente par acte authentique de\
intervenir au plus tard le 30 novembre 2012.

Par acte d'huissier en date du 21 juin 2013, M Ja&h Mme Alexandr&. ont faitsommation
aux épouxX de comparaitre devant le notaire pour conclure l'acte de vente dédidififillet 2013.
L'acte de vente n'a pas été réitéré par acte authentique.

Par exploit d'huissier en date du 3 ocB013, M JealY et Mme Alexandr&. ont faitassiger
les épouxX auxfins de var constater la caducité de la promesse de ventmedamneces
derniers au paiement de la clause pénale ainsi que de dommages et intéréts et de frais.

Par jugement en date du 16 juillet 2014, le tribunal de grande instance de Roanne a prononc
résolution judiciaire de la promesse de vente au motif que les &poaxse sont pas conformasx
obligations imposées par la condition suspensive relative a I'obtention du crédit immobilier, les
condamneés a ayer auxdemandeurs la somme de 5.0 osde dommages et intéréts au titre de la
clause pénale, les a déboutés pour le surplus de leurs demandes de dommages et intéréts
remboursement de frais au motif que la clause pénale est destinée a évaluer forfaitairement
'avancele montant de la réparation du préjudice a allouer. Les épowxt été condamnés
solidairement a payer a M et MmeZ la somme de 1.500 euros au titre des dispositletiiarticle

700 du code de procédure civile.

M X a interjeté appel de ce jugement. MiKeest intervenue a la procédure. lls demandent
l'infirmation du jugement et la condamnation deYMet MmeZ a leur payer la somme de500
euros sur le fondement de l'article 700 du code de procédure civile.

lIs expliguent que la réitération de la vente n'a pu étre réalisée le 30 novembre 2012 puisqu’
n‘avaient pas présenté d'offres de prét. lls exposent que les vendeurs ont accepté I'offre de prét
montant de 115.000 euros qu'ils leur ont présentée le 4 juillet 2013 et que ceux-ci leur ont accordé
délai supplémentaire pour présenter une nouvelle offre. lls estiment que compte tenu de ce
acceptation, la promesse de vente n'est pas devenue caduque.

lls ajoutent que suite au refus de prét du Crédit agricole Centre Est par lettre du 10 juillet 2013,
condition suspensive est acquise par la non-obtention du prét bancaire rendant la conclusion d¢
vente impossible. lls en déduisent que le compromis devait étre annulé et que la vente ne pouvait
conclue, en application de l'article L. 312-16 du code de la consommation.

M JeanY et Mme AlexandraZ, intimés, sollicitent la confirmation du jugement s'agissamt
I'application de la clause pénale, le débouté des épodr l'intégralité de leurs demandes)eatr
condamnation a leur payer :

- 5.100 euros correspondant au montant de la clause pénale ;

- 6.000 euros au titre de dommages et intéréts pour le préjudice subi ;

- 862.99 euros au titre de I'état de frais taxé de Maitre Bernet, notaire, du 5 novembre 2013 ;



- 150 euros pour la sommation d'avoir a comparaitre de la SCP Messina Usai.

lls demandent également qu'ils soient condamnés solidairement a leur payer la somme de 3.(
euros sur le fondement de I'article 700 du code de procédure civile et qu'il soit dit qu'a défaut
réglement spontané des condamnations par la décision a intervenir, I'exécution devra étre réalisée
I'intermédiaire d'un huissier de justice et que les sommes retenues par lui devront étre supportées
le débiteur.

lls rappelent les dispositions du compromis de vente aux termes desquelles les acquéreurs s'éte
engagés a faire toutes les démarches nécessaires en vue de I'obtention d'un prét d'un mon
maximum de 80.000 euros, pour une durée maximale de remboursement de 7 ans et un taux nomn
d'intérét maximum de 3,25% l'an hors assurance, dans le délai d'un mois a compter de la signature
compromis de vente, soit au plus tard le 25 juillet 2012.

lIs font valoir qu'aucune demande de prét n'a été déposée dans le délai imparti, et que les tr
attestations de dépot de prét produites sont datées de prés d'un an apres la signature du compror
sous des conditions ne correspondant pas a celles du compromis. lls concluent que les acquér
n‘ont pas respecté la condition suspensive de prét insérée a l'acte.

lls expliguent qu'une autre condition suspensive concernait I'obtention d'un permis de construire
gu'elle n'a pas non plus été respectée puisque la demande n'a été déposée que le 9 octobre 2012.

lls excluent une quelconque acceptation de leur part concernant l'offre de prét de 115.000 euros.

lls exposent qu'ils se trouvent dans une situation particulierement difficile, qu'ils ont di quitter leu
logement en raison de difficultés financieres et que la commission de surendettement des patrticuli
est saisie de leur situation. Ils précisent que le bien immobilier, objet du compromis, n'a toujours p
été vendu.

MOTIES

Attendu que le compromis de vente comporte une condition suspensive tenant a I'obtention par
acquéreurs d'un prét d'un montant maximum de 80.000 euros, avec une durée maximale
remboursement de sept ans, au taux nominal d'intérét maximum de 3,25 % l'an hors assurance ;
les acquéreurs se sont engagés a faire les démarches nécessaires a I'obtention du prét et a en ju
aux vendeurs dans le délai d'un mois, la réception de I'offre devant intervenir au plus tard le :
octobre 2012 ; que la réitération de I'acte authentique devait avoir lieu au plus tard le 30 novemt
2012 ;

Attendu que M et Mme X admettent qu'ils n‘avaient pasgmté d'offre de prét a cettatel ;
gu'ils ne justifient d'aucune démarche effectuée en vue de I'obtention du prét dans les délais prévu

Attendu le notaire chgé de la vente leuradressé, au cours des mois qui ont suivi, plusieurs mises
endemeure de fournir I'attestation d'obtention du prét ou a défaut une copie rdedéfirét gue

ces démarches sont restées vaines ; qu'une sommatamygbaraitre en I'étude dataire leur a été
notifiée le 4 juillet 2013 ; que MK qui s'est présenté, a déclaré iadgposé une demande pliet
auprés du Crédit Agricole Centre Est le 29 juin 2013, mais avec des caractésstig
correspndant pas a celles fixées dans le compromis puisque le niaétavaita 115 000 euros,
pour une durée d240 mois, au tauxle 3,3 % ; qu'un pces verbal de carence a été alors établi par
le notaire ;

Attendu que M et Mm& produisent trois attestations dépdt de prét Habitat, atées du 29uin
2013, soit pres d'un an apres la signature dopromis, et pour des montantsfdients : 11900
euros, 80 000 euros, 35 000 euros ; qu'ils ne communiquent qu'un refus du Crédit Agricole



Centre Est du 6 juillet 2013 visant la demande de prét de 80 000 euros ;

Attendu qu'il découle de ce qui précede qu'ils n‘ont effectué aucune démarche en vue de |'obtent
d'un prét dans les délais et conditions prévues au compromis ; que les seules demandes don
justifient ont été déposées prés d'une année apres la date contractuellement prévue, et comporten
caracteéristiques du prét différentes de celles fixées au compromis ; qu'en conséquence, compte t
de leur défaillance dans I'exécution de leurs obligations, c'est a jute titre que le premier juge
prononcé la résolution judiciaire de la promesse de vente et les a condamnés solidairement
paiement de la clause pénale qui n'est pas manifestement excessive ;

Attendu que MY et MmeZ justifient qu'ils ont shi des préjudices complémentair@sjsque

leur bien immobilier n'a tgours pas été vendu, ce qui les a placés dans unatisitu
financiere dificile ; qu'ils ont supportées frais notariés s'élevant a 862,99 euros et le colt de la
sommation de comparaitre pour un montant de 150 euros ; que M et Xirdeivent étre
condamnés a leur payer la somme globale de 2500 euros a titre de dommages intéréts ;

Attendu que M et Mme X qui succombent doivent supporter les dépens et une indemnité en
application de l'article 700 du code de procédure civile ;

Attendu que rien ne permet de considérer que M et Mnme régleront pas les condamnations
prononcées a leur encontre, de sorte qu'il n'y a pas lieu de prévoir qu'ils supporteront les somn
retenues pas I'huissier en application de l'article 10 du décret du 8 mars 2001 ;

PAR CES MOTIES

Confirme le jugement entrepris, sauf en ce qu'il ad&bM Y et Mme Z de leur demande de
dommages intéréts et de remboursement de frais,

Réformant de ce seul chef,

Condamne in solidum M et Mme X a paya M Y et Mme Z la somme de 2500 euros a titre de
dommages intéréts,

Ajoutant,
Déboute M Y et Mme Z du surplus de leurs demandes,

Condamne in slkdum M et Mme X a payer 81 Y et Mme Zla somme supplémentaire
de 2000 euros en application du code de procédure civile,

Rejette la demande de M et MXeprésentée sur ce fondement,

Condamne in solidum M et Mme X aux dépens, avec droit de recouvrement direct par la Selarl
Robert, avocat.

LE GREFFIER LE PRESIDENT
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