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L'aN DEUX-MILLE-VINGT £7Le HUIT DECEMBRE DANS LES TERMES DE L'ARTICLE 658 DU CPC

: Nous, Huissler de Justice assoclé de la Soclété Civile Professionnelis PARHUIS, Titulaire d'un Office d'Hulssier de
4 Justice & PARIS (75002}, 51 rue Salnt Anne, par Fun d'eux soussigng,

| Monsieur HANNAH lll John Caleb Lester né le 26/10/1977 & Tuscaloosa { Alabama - Etats-Unis
1d'Amérigque) Scénariste domicilid 10 rue Rambuleau 75003 PARIS

D’HUISSIER |

1A l'effat de régutariser la vente du blen Immobilier situs & NOYEN-SUR-SARTHE (SARTHE) 72430 Iieudrt
: “Ch&teau de Rivesarthe”,

MAL!CORNE (72270) et de la rivigra de "La Sarthe®, comprenant :

comb!es

‘|ensemble bali ancien & usage de salles de réunion, une sere.

I réfectolre, une piscine.

Pour qui Ja cople du présent a ¢t remise comma indlqud au Procss Verbal de Sinification of aprés annexd.

ALADEMANDEDE:: = = i

Monsleur KIRK William Kendrick né le 23/04/1942 4 Mariefla (Géorgle - Etats-Unis d'Amériqus} De
nationaliié américalne, Organisateur d'événements domiciiié Lieudit Chateau Rivesarthe 72430 NOYEN SUR
SARTHE

Eligsnt domiclie an nolre étude |-

.JE VOUS FAIS SOMMATION D’AVGIR AETRE PRESENT

Le MERCRED! VINGT TROIS DECEMBRE DEUX MILLE VINGT a 09h00 ;
23/12/2020 4 08h00

En VEfude do Maltre Sébastien REGENT, Notaire, associé de la Soclélé Civile Professionnelie dénommés «
Sébastien REGENT, Nathatie DURAND et Frédérigue GIRARD, Notalres Associés », titulaire d'un Office Notanal
4 la résidence ds PARIS (2°), 20, Rue Saint Fiacre,

Un ensemble immobilier situd commune de NOYEN-SUR-SARTHE {72430}, en limite de la commune da
- un chéleau, &lavé sur sous-sof semi enlerré d'un rez-de-chaussée surélevé et de deux élages sous

- Sous-sol ; cuisine pour collectivits, cave, chaufferis,

- Rez-tle-chausséa ! hall, dégagement, bureau, salon, deux grandas piéces, office, sanitalres.

- 1er élage : dégagement, sept chambres, uns salle, trois blocs sanitaires.

- 26me étage ; dégagement, huit chambres, deux blocs sanitalres.

- Combles ; greniar, campanile.
- anciens communs composés d'une infirmeris, d'une remise - garage, deux malsong anclennss, un
- un ensemble de constructions uilitaires modernes : un préau, qualre "bungalows®, quatre chalsts, un
- Un parc.

Figurant ains! au cadastre :

{RIVE SARTHE 1

YA 10024 |RIVESARTHE . I00ha72a70ca )}
MYA " Joo2s |RIVESARTHE " To2ha75a50ca il

YA 10028 |RIVE SARTHE . . . |00haflaB6ca. .|

YA 0027 |RIVE SARTHE {00ha69ablca

YA . |0028.. |RIVE SARTHE. .. 0tha03a80ca

YA 10029 IRIVE SARTHE _00ha85a50ca

YA 10030 |RIVE SARTHE 100ha03adica R
jbyA_ 10031 | RIVE SARTHE 10 fia ?3a83ca g

MO 17659 i ] =S Acte: 2I158 -
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A 5032 | RIVE SARTHE 03 ha 06 a 94 ca
YA 10033 | RIVE SARTHE _ (0ha002a32ca
YA 0034 | RIVE SARTHE 00ha00ai7ca

‘Totaisurface : 21 ha12a48¢ca

| Williar Kendrick KIRK a titre d'indemaité d'immobilisation.
| Nayant pas réglé dans les dix (10} fours de la régularisation de fa promesse de venle susvisés la somme de

1DEUX CENT TRENTE ET UN MILLE EUROS (231 000,00 EUR), vous aurez  régler en totalltd & Monsleur}:
William Kendrick KIRK, la somme de DEUX CENT TRENTE ET UN MILLE EUROS (231 000,00 EUR), ladile -

: Vous déciarant que cette SOMMATION vous est faite pour servir ef valolr ce que de droit,

Moyennant e prix de DEUX MILLIONS TROIS CENT DIX MILLE EUROS (2 310 000,00 EUR),

Conformément aux termes de la promesse de vente unilatérale régularisée suivant acte regu par Maitre
Sbastien REGENT, notaire 4 PARIS, te 11 septembre 2020, ef dont cople vous est remise cijolnte, :

TRESIMPORTANT 0

A défaut de régularisation de I'acte de vente le 23 décembre 2020 & 08h00 en J'étude de Maltre REGENT, dont
vous trouverez cl-joint copie du projet établi par Maitre REGENT i

Et canformément aux termes de la promesse de vente susvisée en date du 11 septembre 2020, fensemble des
conditions suspensives &tant réalisées, etla date de réatisation, fixée a la date limite du 25 novembre 2020, étant

dépassée,
Monsieur Willlam Kendrick KIRK, reprendra son entiére liberté, 1

Et 1 somme de DEUX CENT TRENTE ET UN MILLE EUROS (231 000,00 EUR), sera acquise & Monsleur

somme étant exigible dés le 23 décembre 2020.

A CE QUE VOUS NEN IGNORIEZ

TAD: 17600 Acte 31158
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ACTE
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DE
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KIRK William Kendric /

Monsiaur HANNAM il
John Galeb Lester

] COUT DE L'ACTE
1 Emol, 120,60
SCT 7,671
PV §59 15,02}
H.T. 142,69
Tva 20% 28,84}
Taxe 14,89}
LR 8,151
: Timbres 3.82;

_ILT.C__ 198,00]

M0D: 17699 Acla: 21158

" PROCES VERBAL ARTICLE 650 CPC -

Requérant : Monslour Willlam Kendrick KIRK

Etautres demandeurs e lant que de besoins mentionnés dans Facte signifié.

Tilve de Fagte slanifé : une SOMMATION D'AVOIR A ETRE PRESENT
',Dm__ ate de signification : 08 décembre 2020

I Destinatalre : Monsteur HANNAH Il John Caleb Lester demeurant 10 rue Rambuteau 75003 PARIS
Celta adresse élant s darnier domicile conny communiqué par fe requérant,

|SCP PARHUIS
‘THulsster de Justice associés

51 rue Saint Anne

‘175002 PARIS

; Certifle qu'vn Hulssler de Justice s'est transporld 4 ['sffet de remetire 'acle au susnomma.

il s'est présenté A fadresse sus-ndiguée el n'a pu renconirer le destinatalre du présent acte.

v Le nom ne figure pas sur [une des bolles aux lelires
v Le nom ne figure pas sur l'un des interphones
v Jalrancontré différents volsing qul miont indiqué quils ne connalssalent pas fintéressé.

De retour & I'Etude, ['al procéds aux diligences sulvantes pour rechercher la destinalalre de Facle :
« Jal consulté les pages blanches, mes recherches sont restées vaines,
= Jal contacté mon comespondant qui m"'a communiqué le numére de pottable en France du Gastinatafre
de Jacle, & savolr lo 03.50.63.40.86. Mes lentatives téléphoniques sonl demetrées valnes e!
Infructueuses (boite vocale).

En conséquence, il a &1& constaté qus Monsieur John Caleb Lester HANNAH I r'a nit domicile, ni résldence, nf
ligu de travall connus; et le présent acle a é1é converfi en Procés-verbal de recherches article 669 C.P.C.

il a 816 adressé 4 la dernléte adresse connue de l'intéressd, une cople du procas-verbal de recherches & !aque!fe:

‘1est Jointe une cople da I'acte obje! de la signification, par lstie recommandée avec avis de réception au plus tard &
‘[premier jour ouvrable sulvant '&lablissemant du présent acte, et la letire smple T'avisant de Faccomplissement do
:|celia formalite & été envoyée le huit Décembre deux-mitle-vingt.

!_e présent acte est soumis & taxe fiscale et comporte, 44 pages.

Anne-Sophle BONNET DE PAILLERETS




Notaire

REMY LEROUX
OFFICE NOTARIAL

TECHNOPOLE

ATTESTATION

Aux terimes d’un acte recu par Maitre Rémy LEROUX Notaire, titulaire d’un
Office Notarial 4 CHANGE, Parc tertiaire Technopolis — Batiment K — Rue Louis de
Broglie, le 14 mai 2021 il a été constaté la VENTE,

Par :

Monsieur William Kendrick KIRK, Organisateur d'événements, époux de Madame
Claire Marie Odette Udaut DE THONEL D'ORGEIX, demeurant 8 NOYEN-SUR-SARTHE
(72430) lisu-dit Chateau Rivesarthe.

Né a MARIETTA {(GEORGIE) (ETATS-UNIS), le 23 janvier 1942,

Au profit de :

Monsieur Dominik Friedhelm Werner KOCH, chercheur en culture, époux de
Madame Alice Achieng MOHRMANN, demeurant & DORTMUND (44139) (R.F.A.)
Poppelsdorfer Sir. 4.

Né a DORTMUND (R.F.A.), le 23 février 1964.

IDENTIFICATION DU BIEN
A NOYEN-SUR-SARTHE (SARTHE) 72430 Lieu-dit Chateau Rivesarthe,

Une propriété sise audit lisu,

Figurant ainsi au cadastre :
2 '.., RS i

y
2t

01haQBagBbca
00ha72a70ca
02ha75a50c¢ca
00 ha 11 a 86 ca
00 ha69a6lca
01ha03a80ca

23 | RIVE SARTHE
24 | RIVE SARTHE
25 |RIVE SARTHE
26 | RIVE SARTHE
27 | RIVE SARTHE
28 | RIVE SARTHE

29 |RIVE SARTHE 00ha85a50ca
30 |RIVE SARTHE Q0ha03adica
31 |RIVE SARTHE 10 ha73a83ca
32 |RIVE SARTHE 03ha 0B ad4dca
33 |RIVE SARTHE 00ha00a32ca
34 |RIVE SARTHE 00hal0a17ca

Total surface : 21 ha 12 a 48 ¢ca
PROPRIETE JOUISSANCE
L'ACQUEREUR est propriétaire du BIEN & compter du jour de la signature.

PRIX

La vente a été conclue moyennant le prix de UN MILLION HULIT CENT
CINQUANTE MILLE EUROS (1 850 000,00 EURY).
Ce prix a été payé comptant et quittanceé a l'acte.

EN FOI DE QUOI la présente attestation est délivrée pour servir et valoir ce
que de droit.

FAIT A CHANGE

LE 14 MAI 2021

IMMOBILIER — FAMILLE —~ ENTREPRISE — GESTION DE PATRIMOINE — RURAL ~ NEGOCIATION IMMOBILIERE

OFFICE NOTARIAL TECHNOPOLE LAVAL-CHANGE
Parc Tertiaire Technopolis — Rue Louis de Broglie — Bat. K — BP 50817 — 53008 LAVAL CEDEX
Tél: 02 44 84 17 18 -~ Portable: 06 30 02 14 21 — Mail: remy.leroux@notaires.fr

Site internet : www.leroux.notaires.fr
SIREN 832962211 - TVA FR 96832962211




Caroline TQMASI—SERRE
Avocat aut Barveay de Paris
10 fae 'F'rochot 7500'9 Parls

L-ma:l cts@cts-avocat ff

Monisicur John HANNAH 11X
10, rue Rambuteau
75003 PARIS

Paris, le 7 mai 2021

Par lettre recommandée avec demande d’avis de réception n°1A 186 655 02937
Affaire  KIRK ~ HANNAH 11T

Cher Monsieur,

Dans le cadre de I'affaire référencée ci-dessus, jé vous écris en ma qualité de Conseil - <"

de Monsieur William Kendrick KIRK (ci-aprés dénommé « Monsieur Ken KIRK »).

Suivant: acte du 11 septembre 2020 regu par Monsfeur Sébastien REGENT, Notan'e
ass@cxé de la SCP REGENT, DURAND GIRARD Monsxeur W1111am KIRK et v01;s--

KIRK vous 4 confété la facuité d’acquérit le Chateau de Rwesalthe au- przx de
2.310.000,00.euros.

La promesse de vente a été consentie pour une durée expxrant le 25 novembre 2020 4. -
seize heures,

~Concernant "indemnité d’immobilisation, ld promesse de vente prévoyait que ;

« L Constatation d’un versement par le bénéficigire

Lés parties conviennent de fixer le montait de I'indemnité d zmmabzltsanon ala
sommefbrfattazre de: DEUX CENT TRENTE ET UN MILLE EUROS (231 :000100-- )
EUR) que le. bénéf‘ ciaire s oblme a verser au PROMETTM daris les dix Jours -
,d 8 résen es.

4 défau! et si bon semble ay. PROMETTANT, les présentes seront eaduques ef
les parties repfendront leur liberté (.. )

3.8oitdeé ce versement
La somme sera versée tel qu'indiqué cz-des.s'us ne pof tera pas iptéréts.

' Siret n*824 624 043 000 17 - Numéro de TVA Intracommunautalre : FRAIEZ4624043



Caroline TOMASI-SERRE
Atoeat att Basvean de Paris
10, rue Frochot — 75009 Paris o
Tel 01.83.62.55.09 / Port : 06.24.65.60.77- Fax : 01.84.25.53.26 - Palais I 0176
E-mail : cts@cts-avocat. fr

Elle serq versée au PROMETTANT ou au bénéficiaive selon les hypothéses
suwante.s' :

()

blen cas de non réalisation de la vente selon les modalités ef délais.prévys au
présent acte, les sommes ci-dessus visées seront dequises an PROMETTANT &
titre d’indemnité ﬁ}rfaitaire pour Uinunobilisation enfre ses mains des BIENS
pendant la durée de celle-ci ;

Observation faite que les sommes seront acquises au PROMETTANT méme si le
BENEFICIAIRE faisqit connaitre sa-décision de ne pas acqzlért}* avant la a’ate
d‘expirafion du délai ci-dessus.

En aucun.cas Uindemnité ne fera I'objet d'une répartition prorafq temporis dans:
la mestire ol son wiontant n'a pas ég'é fixé en considératfon de la a‘uree de
immobilisation.

Fmalement, le montant de Pindemnité d*immobilisation n’a pas &t€ versé et I"option
n’a jamais été levée par vos soins,

Ainsi, par acte du 23 décembre 2020, Maitre Sébastieh REGENT a dtessé un procés-
verbal de carence:

L’indemnité d*immobilisation ést dorc due.
Compte tenu de ce qui préceéde, je vous mets en demenre, par Ia présente, d’avoir
A régler sous 8 jours & monsieur Ken KIRK la somme de 231.000 euros au titre de -
Pimmobilisation de son bien, conformémeiit aix sﬁpulations de la promesse
unilatérale de vente dir 11 septemﬁre 2020.

A défaut, je vous indique d’ores et déjé avoir recu instruction de la part de mon

client d*intenter & votre encontre taufe action judiciaire afin d¢ faire valoirsey -

droits.

:‘Confonnément aux obligations déontoEOgtqaes régissant mon ordre, jé me tiens 3 la
. disposition de votre Conseil afin de m’entretenir de cette affaire avec lui.

Jo vous prie de bieit vouloir agreer, Cher Monsieur, Pexpression de. inés sincéres
iutaticns

Caroline TOMASI SERRE.
Avocat 3} Cout

Siret 1°824 624 043 000 17 ~ Numéro de TVA Intracommuunautalre : FRA49824624043



ﬂ@wﬁm-mdogﬁ te.

P Restitation de Vinformation & Vexpéditeur.
' % LoPostoatowtmisen ceuvre pour distribuor co pll.
.m Calil-ch vous ast copendant ratoumé pour tn valaon sulvante !

Lo Peste has made overy effort to deliver thid item
Howevar, we ore returning it for the following reason :

1 Défaut ¢'rechs ou d'adressage D
zoam-@ Address leglble / inaccessible
Hou Tae . Destinataire Inconnu 3 Vadresse _
N Addressce unknown at marked address !
75003 ¥ Pli refust por le destinatalre D 7
Delivery refused by addressee _
PH avisé ¢t non réclamé ° |

Yncloimed rocorded daflvery LA ROSTE ‘

f Paris, le 7 mai 2021




Caroline TOMASI-SERRE
. Avocat au Barrean de Paris
10, tue Frochot ~ 75009 Patis
Té : 01.83.62.55.09 / Port : 06.24.65.60.77- Fax : 01.84.25.53.26 - Palais D 0
E-mail : cts@cts-avocat.fr

SCP REGENT ~. DURAND -
GIRARD, notaires associés

Maitre Sébastien REGENT

20, rue Saint-Fiacre

75002 PARIS

Paris; le 7 mai 2021
n°1A 186 655 02920

Par lettre recommandée avee demande d’avis de réception

Affaire : KIRK — HANNAH I

Mon Cher Maitte;

Dans le cadre de I'affaire référencée ci-dessus, je vous éeris en ma qualité de Consefl -

de Monsieur William Kendrick KIRK (ci-aptes dénommé « Monsienr Ken KIRK »). - -

Par acte du 16 juin 2020, Monsieur Ken KIRK et I'agence imuiobilidre ABAFIM —
représentée par Monsieur Bertrand GATELLIER - ont conclu un mandat d’entremise
sans exclysivité dans la perspective de la vente du bien suivant (ci-aptés dénommé « le
Chateai de Rivesarthe »); ‘

« Domaine de Rivesarthe, sis route de Malicorne, 72430 Noyen-sur-Satke,
composé du chdteay ef des dépendances; le tout au sei-d'un parc de 21 ha
envegistré au cadastre sous la parcelle 000 AE — Acte d'acquisition : Me
MARTIN — Paris" - ‘

11 ost précisé que le Chéteau de Rivesarthe est 4 usage commietcial de- téceptions
d*événements pour 'ensemble et d’habitation pour Ta partie dénommée « la maison du
gardien »; laquelle constitue la tésidence principale de Monsicur Ken KIRK. -

Par esmall du 22 aolit 2020 et danis la perspective de [a rédaction d’un avant-contrat,
Pagence ABAFIM (Monsieur Bertrand GATELLIER) indiquait 4 Monsieur Scbastien

REGENT, notdire associé au sein de la société civile professiontielle REGENT,

DURAND, GIRARD Notaites associés (ci-aprés. dénommée « /e SCP REGENT,
DURAND, GIRARD») que :

« Afin que le montant total de la iransaction passe par la comptabilité de I’étude,
et comme vous aviez proposé lors de notre conversation avec Monsieur:
HANNAH, ce dernier va envoyer le montant total du prix conveny, soit 2 310000
euros, suF e compte de I'étude pour la signature du compromis. Bien




Caroline TOMASI-SERRE
Avocat an Barrean de Paris
' 10, ruie Prochot — 75009 Paris
Tél : 01.83.62.55.09 / Poxt -(16.24.65.60.77- Fax : 01.84.25.53.26 - Palals D 0176
Femail ¢ cts_@cts—avocat fr

_ évidemment, ceite somme ne sera remise au vendeur gu'au inoment de la
réitération.»

Par ¢-mail du [0 septembre 2020, soit la veille de la signature de i’avant-contrat, la

SCP REGENT, DURAND, GIRARD (Monsieur Valentin. LINGLET) indiquait- 8 i

Monsieur John HANNAH T qu’un délai pouvait finalement lui 8tre accordé pour le
versement des forids et ¢e; en ces termes ;

« En yréwsron du rendez-vous de signature de vendredi. prochain, et _comme
conveny _avec vos vendeurs, Je_vous remercie de procéder au virement sur le.

compte de. 'Office notarial (IBAN ci-joint) de_l'ensemble-du prix.de DEUX i

MILLIONS TROIS CENT DIX MILLE EURQS (2 310 000,00 EUR) SHF laquEIle B

la somme de DEUX CENT TRENTE ET UN MILLE EUROS (231 000,00 EUR)
sera bloquée en'vie de la réalisation de la vente. Un délai peut vous étre accordé |
paotir le versement de. ces. fonds (...)». '

-Préclsons que la SCP REGENT, DURAND, GIRARD n'a en aucun cas regu ni meme y
sollivité I’accord -de ‘Monsieur Ken, KiRK avant de proposet @ Monmeur John.
.HANNAH I un déltu supplémentaire pour le versement des fonds,

associé de s SCP REGENT, DURAND, GIRARD, Monsieur Williamn KIRK et
Monsieur John HANNAH III ont coniclu une promesse unilatéralé de vente par. .
‘laquelle Monsteur William KIRK a conféré 4 Monsieur John HANNAH III la faculté~

d’acquérir le Chéteau de vaesarthe au prix dg 2,310,000, 00 euros. -

L promesse de vente a &4 consentie pour une dutée’ expxrant le25 novembre 20204
selze heures ef © - -

- stipulait que «Le BENEFICIAIRE déclare qu'il n'entend pas confracter - o

d'emprunt pour le financement de I’acquisition envisagée, le financement
devam‘ étre assuré en fotalité par se.s' deniers personnels » ;

-. ﬁxat «le montant de | mdemmté d’immobzlzsafion a la somme fozfaze‘aire de

DEUX CENT TRENTE ET UN MILLE EUROS (23] 000,00 EUR) que le =~
- bénéfictaire s'oblige a verser au PROMETTANT dans _les dix jours des -

[présentes, » ot précisait qu” « 4 défau, et si bon semble au PROMETTANT, les
 présentes seront caduques, et les parties reprendront lesr: liberté {..)

- - précisalt qu’a I'exception de quelques biens mobiliers listés dans la promesse, -
ét du batiment dénommé « La Matsm du Gardien », « les BIENS devront éire
Vides de tous metbles »,



Caroline TOMASI-SERRE
 Avwocat an Barrear: de Paris
10, rue Frochot — 75009 Patis
Tél 1 01.83.62.55.09 / Port : 06.24.65.60.77- Fax : 01.84.25.83.26 - Palais D 0176
HE-mail | cts@cts-avocat.fr

Ainsi, conformément aux termes. de la promesse du 11 septembre 2020, Monsieur Ken

- KIRK a dfi vendre la: quam-mtégrahté des meubles meublant le Chéteau de Rivesarthe:

en un laps de temps {rés réduit puisque le Chéteau de Rivesarthe devait étre vide de
tous meubles au jour de la vente et que la promesse expirait le 25 novembre 2020.

Monsieur Kent KIRK a cependant pris la précaution d’altendre Pexpiration du délai au
forme duquel le montant de I'indemnité d’immobilisation devait étre vérsé par
Monsieur:John HANNAH I11, soit le 21 séptembre 2020,

Ainsi, le 29 septembre 2020, 4 défaut d’avoir été aleri¢ par la SCP REGENT,

DURAND, GIRARD d"une quelconque difficulté concernant le versement du montant

© de Pindemité d’:mmobihsatzon, Monsieur Ken KIRK, donnait mandat & Maitre Cyril
:'DUVAL commzssalte prxseur, aﬁn de procéder a Ia vente de 1 enner coni:enu du,

_;s, _ie 15 octobre 2020, soit, 24 jouts aprés la date a laquelle Motsieur John

NNAH I aurait dft verser le montant de I'indemnité d’immobilisation et &
seuiement 10 jours de 1a vente aux enchéres portant sur les meubles. meublant le

_Chéfeau. de Rivesarthe, la SCP REGENT DURAND, GIRARD informait “pat

'téiéphone Monsieur William KIRK du faif que le montant de [Pindemnité
d’immobilisation n’avait pas ét€ versé.

Or, le 15 octobre 2020, toutes les démarches en vue de la vente du mobilier du
Chiiteau ,,de‘Rive-sarthe avaient été effectuées.

Rappelons que I’indemnité d’immobxlisatmn devait &fre versée dans les 10 jours.de la
signature de 1'acte - soit-avant fe 21 septembre 2020 - et qu’a défaut de versement
dans le délat requis, le- promettant pouvait se prévaloir de la caducxté du compromns et

refrouver son entidre liberts,

Finalement; le montant de I'indemmité d’immobilisation n’s jamais été versé par

- Monsiedr John HANNAH 11, lequel n’a pas levé "option et est devenu injoignable.

Alnisi, par acte du 23 décembte 2020, Maiire Sébastien REGENT a dressé un procés-

* verbal de carence,

;Souhgnons que L’acte de sommafzon é etre présent a €t 31gnif ié dans les termes de

}’adresse mdlquée dans la px;_Qmesse |

En d’autres termes, la quasi-intégralité des meubles meublant le Chétéau de Rivesarthe |
avaient été vendue dans la perspective de la vente du Chateau 4 un acquérenr qui avait
désormais disparu.

b
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. Dans ce contexte, compte tenu des frais générés par le Chiteau de Rivesarthe et de

Pimpossibilité de I'offrir & la location et d’en tirer des revenus, Monsieur Ken KIRK
'z eu d’antre choix que de vendre son bien dans urgence, au tabais.

Ainsi, pat acte du 19 janvier 2021, Monsient Keén KIRK et Monsieur Dominik KOCH.

ont signé une promesse unilatérale de vente portant sur fe Chateau de Rivesarthe au
prix de 1,850,000 euros, soit 460,000 euros de moins que le prix convenu dans le cadre
de la promesse signée entré Monsieur Ken KIRK et Monsieur John HANNAH TIT 4
‘mois plus tot.

© 1. Surles manquements dela SCP REGENT DURAND, GIRARD

11 est constant que le Ttotaite doit veiller & Putilité ef  Iefficacité de I'acte qu'il regoit. -

- et est:-tenii d’une obligation de conseil et de'mise en garde envers les parties afin.que

i N i

les droits et obligations réciproquement confractés par elles répondent gux finalités .

révélées de leur engagement et solent assoriis des stipulations propres a feur confétet

leur efficacité.

Ainsi, dafis un atrdt rendu le 13 janvier 2004, la Cour de cassation a considéré que le

notaite ayant omis d'aftirer Vattention de ses clients sur le fait que la lettre d'intention
de la caution n'émanait pas d'une banque, fais d'un ¢tablissement inconny installé en

Italie, a pu ostimer que méme si l notaire avait déja alerté do maniére générale ses

clients sut Jes risques présentés par lopération, il avait, sur ce point patticulier;
manqué & son devoir de conseil (Civ. 1,13 janvier 2004, n°00-18.051).

Par ailleurs, plus réeemmont, la Cout de cassation a retenu la responsabilité du notaire
qui avait omis de-conseiller a un vendeut en viager de ptévoir la mention d*un bouquet
~en sus des rentes mensuelles (Civ., 3 mai 2018, 16-20.419).

* Enfi, dans un are6t du 23 jui 2006, la cour dappol de VERSAILLES a considéré quo

¢ nofaire- avait commis une faute en n’informant.pas les vendeuts giie: o dépdt de
garantfe ne serait pas acquifté selon les modalités fixées par Pacte notarié et ¢n

acceptatit des conditions plus risquées pour le vendeur, sans disposer. d’aucun élément .

¥

sérieux. sur los garanties financiéres et la solvabilité du candidat acquéreur (CA

* 'VERSAILLES, 23 juin 2006, n°05/02293).

Bn Poccurrence, premiérement, concernant les modalités de versement du
montant_de I'indemnité d’immobilisation, par ¢-mail dy 22 aolt 2020 Pagence

indiquait 2 Monsieur Sébastien REGENT, notaire associé au s¢in de la société civile
professiotinglle REGENT, DURAND, GIRARD Notaires que :

}
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« Afin que le montant tolal de la transaction passe par la comptabilité de I'étude,
et comnie yous aviez proposé lors de notre conversation avec Mornsieur

HAMVAH ce. dernier va envoyer le montant fotal du prix convenu; soig 2 310 00 ,
euros; sur le compte de I etude pour la szgnature du compromis, »

Puis, par e-mail du 10 septembre 2020, la SCP REGENT, DURAND, GIRARD
(Monsieur Valentin LINGLET) indiquait 2 Monsieur John HANNAH 1T que :

« Erz prévision du_rendez-vous .de signature de vendredi prochain; et comme
convenit_avec vos. vendeurs. e vous remercie de pr océder au vzrement sur le
- comple_de 1'Office_notarial -(IBAN ci-joint) de Vensemble_du prix de DEUX
MLLIONS TROIS CENT DIX MILLE EUROS (2 31 0 000,00 EUR), sur laque!le
la somme de DEUX CENT TRENTE ET UN MILLE EUROS (231 000,00 EUR)
- serq bloguée en vue de la véalisation de la vente. Un déIaz peut vous. étre gccordé
pout le versement de ces fonds ( ) B,

.Amm, la veille de la signature de la promesse, la SCP REGENT DURAND 'GIRARD
a proposé 3 Monsieur John HANNAH III un délai supp}émentaire pour verser les
fonds. Cette proposition a été adtessée & monsietr John, HANNAH IIT :
- Sans que la SCP REGENT, DURAND, GIRARD n’git obtenu ni méme sollicité
Paccord de Monsieur Ken KIRK § :
- Satis que la SCP REGENT, DURAND; GIRARD n’ait attiré I'attention do
Monsieur Ken KIRK. sur les risques liés & la conclision de acte sans que le
montant de 'indemnité d’zmmobillsatlon né soit versé sans délai.

En ce sens, la SCP REGENT, DURAND, GIRARD a manifestenent mangué & sort
obligation de conseil et.de mise ¢n garde-a I’égard de Monsicur Ken KIRK.

1o promesse unilatérale de vente du 11 septembre 2020 préoisait que’:

& Le PROMETTANT vend au BENEFICIAIRE :
()

- Les meubles non valorisés dant la liste, établie contradictoirement entre. eux est
ci-aprés indiquée :

- Dans le Chateau, le mobilier de la cuisine, lo lustre du foyer et les quatre
chanideliers de la bibliothéque,

- Dans les batiments dénommés « Petit Village », tous les lis dans les diy
chambres el dew: ensembles de draps pour chaque lit, et les moubles dens les
chambres,

-« Dans le bdtiment dénommé «le Bungalow » e lit double dans 'une des
ohambres deus: lits simples dans la dewxidine chambre et dewx ensembles de

. Deuxiémement concernaiit la clause de la promesse relative aux biens mobiliers g oo
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draps pour chaque lit ef le mobilier des autres pidces & l'exception d'un four &
micro-ondes. _
un tracteur Iseki avec accessoires de tondeuse et de pulvérisateur ;
un compresseur d’dir |
les outils dans la boutzque ;-
'équipement d’entrainement dans la sallé de gym,

3

E

A lexcenttan de_ces. éléments. et du battment denommé «La Maison du -

Gardten », les BIENS devront étre vides de tous meubles ; »

En d’autres termes, la clause susvisée prévoyait que le Chateau de Rivesarthe devait
étre vide de Ia- quasi-totalité de ses meubles 4 [a date de la vente alors que le -
© bénéficiaire pouvait lever: Foption. jusqu au 25 novembre 2020, ce qui laissaif a
Monsteur Ken KIRK un délai trés limité pour vendre ses meubles avant Ie terme de la -
promesse alors méme que le bénéficiaire n’était pas teny. de Iever l’optton

D’évidence, Ia SCP REGENT, DURAND, GIRARD aufait du conseﬂler atix parties de
Prévoir une clause plus adaptée 3 leur situation.

Lemanquement de la SCP REGENT, DURAND, GIRARD a son obegatnon de-conseil
est earactérisé

Troisiémeiment, concernant e défaut  de . versement 16 'l"in'tl'émﬁ:iféj':,
d’immﬁbnlﬁs'aﬁqn la promesse umlatérale de vente: du 11 septembrc 2020 fixait « le |

T‘RENTE ’ET WMH’LE EUROS (231 000,00 EUR) que. !e bénéf‘cimre § ébh,qe é.u‘:‘ -l

Yverser au PROMETTANT dans les dm zours des préSentes P et nréci_sal_t u’ _« A

de versement du montant cie l’mdeznmte d’:mmobmsatzon nen pas é I’expiratmn du
. délai de 10 jours stipulé dans P’acte = soit Ie 21 septembre 2020 - mais 1615 octobre
2020, alors que Monsieur Ken KIRK était déja engagé dans la vente des’ mieubles
meublant le: Chateau de Rivesarthe,

:La encor&, fe ‘manquement” de la SCP REGENT, DURAND; GIRARD 2 ge§
obligations ést Garactérisé.

2. Sur Ie préjud |ce de Monsxeur Ken KIRK

11'¢st constant que s’il avait été correotement conseillé et mis en garde, Monsieut Ken
KIRK n*4utait pas contracté 4 ces conditions avec Monsieur Johi HANNAH I et -
autait dinsi &vité :
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Premlérement, immobilisation de son bien du. 11 septembre 2020 au 23 décembre
2020 soit pendant plus dé 3 mois sans pouvoir recouvrer I’ indemnité &’immobilisation
d"in montant de 231,000 euros conformémerit aux fermes de la promesse unilatérale
de-vente du 11 septembre 2020,

Deuxiémement; une perte de ievenus certaine puisque dn fait de la clause mentionnée
supra telative 3 identification des meubles, le Chateau vide ne pouvait plus ére offert:
a Ia'loeation sut la période du 11 septembre 2020 3 la date d’expiration de la durée de -
fa promesse unilatérale de vente consentie & Monsieur Dominik KOCH (le 20 mai
--2021).

Troisiémement, une perte de’ valeu:. averée du Chﬁteau, pmsque ‘compte tenu de-la
clatise susvisée, Monsieut Ken KIRK n’a e d’autre choix de vendre dans I'urgence le”

Chateay de Rivesarthe qui se trouvait désormais vide de meubles et dont il ne pouvait
plus retirer aucun revemu.

‘Soulignons par. ailleurs que l’mformation tardive délivrée par la. SCP REGENT,
DURAND, GIRARD & Monsaeur Ken KIRK selon laguélle le montant de I’mdemmté_
d’lmmoblhsat(on n"avait pas &6 versé a prwé ‘Monsieur Ken KIRK: de toute possibilité -

de renoncer & la vente des meubles meublant le Chéteau et se prévaloir de 1a caduclté‘;_;..___.’_ L

delacte puisque foutes les démarches avaient déja été engagées:

'Rappelons que dans ce contexte, Monmeur Ken KIRK a été contramf. canclure une: B

:KIRK et Monswur John HANNAH III 4 mois pius tot

,Ouamémement, davoir & gérer a vente de Ia quasi-intégralité des menbles meublant, =
e Chateaty de Rivesarthe dans [*urgence.

“En effet, confomament dux térmes- de la promesse du 11 septembre 2020, Monsieur - =

Ken KIRK a dbi- vendre la quasx-intégiahté des meubles nieublant le Chateau de
Rivesarthe enun laps de tetnps irés réduit puisque le Chéteau de Rivesaritie devait étre
vide de tous meubles au jour de la vénte et que la promesse expirait le 25 novembre -
2020, :

Cefte situation ayant constlmé uhe sour¢e de stress important pour Monsieur Ken
- KIRK alots 8gé de 79 ans, justific I'indemnisation de son préjudice moral & hauteut de
10,000 euros.
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Compte tenu de ce qui précdde, je vous mets en demeitre, par la piésente, d’avoir
A régler sous 8§ jours & monsienr Ken KIRK la somme de 701.000 euros - A
patfaire.de la perte de revenus de Monsienr Ken KIRK - soit :

= 231,000 euros au tite de Pimmobilisation de son bien

- 460,000 euros au titre de la perte de valeur du Chateau de Rivesarthe ;

- 10.000 euros au titré de la réparation de son préjudice moral.

A défaut, je vous indique d’ores et déja avoir recu instruction de la part de mon
client d*intenter A voire enconfre toute action judiciaire afin de faire valoir ses
droits.

) 'attire 'voire attention sur le fait que Monsieur John HANNAH 11T qui n'a pas levé -
Poption, peut &tre considéré comme redevable du ‘montant de 1’indemnité
d'imimobilisation.

Aussi, je vous laisse le soin de prendre son attache afin.que vous puissiez trouver un
aceotd sur la participation de chacun & 'indemnisation de Monsieur Ken KIRK,

Enfin, conformément aux obligations déontologiques régissant mon ordre; je me tiens
4 Ta disposition de votre Conseil afin de m’entretenir de cette affaire avec lut.

Je vous prie de bien vouloir agréer, Mon Cher Maitre, I expfje's;fsit;ri de mes sincdres
salutations.

Caroline TOMASI- SERRE
Avocdt aia cour
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Affaire : HANNAH HIl John
Nos réf. : 210410572 41111892
Vosréf, : KIRK - HANNAHM 1]

ME CAROLINE TOMASI-SERRE
| 10 RUE FROCHOT
75009 PARIS

Résultat ; Négative

ME CAROLINE TOMASI-SERRE - Enauéte & la cort .
hauste alacore Montbazon, le 7 mai 2021

Maitre Caroline TOMASI-SERRE,

Faisant suite & volre demande d'enquéte du 28 avril 2021 portant sur HANNAH 1l John Caleb Lester,
Nous avons procedé da la recherche des informations suivantes :

- Banque(s) -
- Conflrmation Etat civil
- Patrimeoine(s)

Nous ne sommes pas en mesure de confirmer 'état civil de Monsieur HANNAH il John, Caleb, Lester
{Rappel de volre demande : né le 26 octobre 1977 & I'élranger aux ETATS-UNIS).
Il est né & Iétranger

Partendire bancalre

Nous n'‘avons pas été en mesure de déterminer les coordonnées bancdires.

Recherche spécifique
Linformation n'a pas é1é trouvée :
Patrimoine Immobilier

Nous n'avons pas élé en mesure de déterminer si un palrimoine était connu.
A nofre connaissance, il ne détient aucun patrimoine immobilier.

Veuillez agréer, Mditre, 'expression de nos salutations distinguées.

Olivier ORIA
Directeur Général

Pour toutes demandes relatives & ce rapport, Karine FERRAND est d voire disposition par téléphone : 02 47 34 37 12
et por e-mdil ; kferrand@ater.net

Une soclété eppatenant &
ATER S.A.S - Parc d'Activités La Grange Barbler - 37250 MONTBAZON o Ag
REAXIS

Tél. 02 47 34 09 18 - Fax 02 47 34 07 19 - hitp://www.ater.net .
Société por Actions Simpifide au capiial de 350 000 euros - 344 816 293 RCS Tours - Autorisation n® 037-21120919-20130347787 délvrde por le CNAPS —G.RO.U P E~m



Sébastien REGENT | 20 rue Saint Fiacre « 75002 Paris
TEL.:01.45.08.50.92 FAX:01.40.13.07.87

Nathalie DURAND | regentdurand.girard@paris.notaires.ir
Frédérique GIRARD http://notaires-regent-durand-girard.notaires.fr

NOTAIRES ASSOCIES

Marie-Charlotte de QUENETAIN
NOTAIRE
Caroline TOMASI-SERRE
Avocat
10 rue Frochot
75009 PARIS

e e Poris (29 de 11 mai 2021

Dossier suivi par Valentin LINGET
valentin linget.75026@paris.notaires. fr
VENTE KIRK / HANNAH III
247191 /21SR /VL. /

Maitre,
- Jaccuse réception de votre couttier en date du 7 mai 2021.

Je me rapproche de notre assureur.

Je vous prie de croire, Maitre, en ma sincére considération,

Sébastien REGENT

Société Civile Professionnelle titulaire d'un Office Notarial - N° SIREN 316 344 282
Membre d'une Association Agréée, réglement des honoraires par chéque accepté
Paiement par virement : code |IBAN FR59 4003 1000 0100 0012 0182 G45
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Société ABAFIM

Monsicur Daniel FOURCADE
16, avenue de la Marne

65000 TARBES

Pais, le 2 juin 2021

Par lettre recommandée avec demande d’avis de réceptibn n°1A 186 655 0294 4

Affaire - KIRK - HANNAH III

Cher Monsieur,

Dans le cadre de Iaffaire véférencée ci-dessus, je vous €ctis en ma qualité de Conseil
de Monsieur William Kendrick KIRK (ci-aprés dénomme « Monsieur Ken KIRK »).

Par acte du 16 juin 2020, Monsieut Ken KIRK a confié a I’agence immobiliére
ABAFIM — représentée par Monsieur Bertrand GATELILIER - un mandat d’ enfremise
sans exclusivité dans la perspective de la vente du bien suivant (ci-aprés dénomme « le
Chiteau de Rivesarthe »): '

« Domaine de Rivesarthe, sis route de Malicorne, 72430 Noyen—sur-Sarthe,
composé du chdtean et des dépendances, le tout au sein d’un parc de 21 ha
enregistré au cadastre SOus la parcelle 000 AE — Acte d’acquisition : Me
MARTIN — Paris" ‘ ' ‘

1l est précisé que le Chéteau de Rivesarthe est & usage commercial de réceptions
d’évenements pour I’ensemble et {’habitation pour la partie dénommee « la maison du
gardien », laquelle constituc la résidence principale de Monsieur KenKIRK.

Le mandat prévoyait notamment que :

« Le MANDATAIRE s’engage d :

()

Effectuer une sélection préalable des candidats _acquéreurs . celte sélection
permettant _d’éluder les curieux ef_autres personnes non solvables ou mal
intentionnées ».
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Le 7 aofit 2020, ’agence ABAFIM présente & Monsieur Ken KIRK une offre d’achat
ferme formulée par Monsieur John HANNAT IIT aux conditions suivantes :

« Prix net vendeur : 2 200 000 euros
Honoraires d’agence : 110 000 euros /
Prix total honoraires d’agence inclus a la charge du vendeur : 2 310 000 euros »

Cette offre a été acceptée par Monsieur Ken KIRK le jour méme.

Par e-mail du 22 aolit 2020 et dans la perspective de la rédaction d’un avant-contrat,
I’agence ABAFIM (Monsieur Bertrand GATELLIER) indique & Monsieur Sébastien
REGENT, notaire associé¢ au sein de la société civile professionnelle REGENT,
DURAND, GIRARD Notaires associés (ci-aprés dénommée «la SCP REGENT,
DURAND, GIRARD») que .

« Afin que le montant total de la transaction passe par la comptabilité de I’étude,
et comme vous aviez proposé lors de notre conversation avec Monsieur
HANNAH, ce dernier va envoyer le montant total du prix conveny, soit 2 310 000
euros, sur le compte de I'étude pour la signature du compromis (...)»

Puis, par e-mail du 10 septembre 2020, soit la veille de la signature de I’avant-contrat,
la SCP REGENT, DURAND, GIRARD (Monsieur Valentin LINGLET) indiquait &
Monsieur John HANNAH III qu’a ’agence ABAFIM qui se trouvait en copie du
courriel qu’il pouvait finalement obtenir un délai quant au versement de ces fonds.

Suivant acte du 11 septembre 2020 regu par Monsieur Sébastien REGENT, Notaire
associé de la SCP REGENT, DURAND, GIRARD, Monsicur Ken KIRK et Monsieur
John HANNAH III ont conclu une promesse unilatérale de vente par laquelle
Monsieur Ken KIRK a conféré a Monsieur John HANNAH III la faculté d’acquérir le
Chaéteau de Rivesarthe au prix de 2.310.000,00 curos.

La promesse de vente a été consentie pour une durée expirant le 25 novembre 2020 4
seize heures et : '

- stipulait que « Le BENEFICIAIRE déclare qu’il n’entend pas contracter
d’emprunt pour le financement de l'acquisition envisagée, le financement
devant étre assuré en totalité par ses deniers personnels » |

- fixait « le montant de I'indemnité d’immobilisation & la somme forfaitaire de
DEUX CENT TRENTE ET UN MILLE EUROS (231 000,00 EUR) que le
bénéficiaire s’'oblige a- verser au PROMETTANT, dans les dix jours des
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présentes. » et précisait qu’ « A défaut, et si bon semble au PROMETTANT, les
Dprésentes seront caduques, et les parties reprendront leur liberté () »

- précisait qu'a Pexception de quelques biens mobiliers listés dans la promesse,
et du batiment dénommé « La Maison du Gardien », « les BIENS devront étre
vides de tous meubles ».

Dans la perspective de la signature de I’acte de vente qui devait intervenir moins de
trois mois aprés la signature de la promesse, Monsieur Ken KIRK s’est ainsi attelé 2
vendte la quasi-intégralité des meubles meublant le Chateau de Rivesarthe afin de
respecter les termes de la promesse.

Finalement, le montant de I’indemnité d’immobilisation n’a jamais été versé par
Monsieur John HANNAH III, lequel n’a pas levé I’option et est devenu injoignable.

Ainsi, par acte du 23 décembre 2020, Maitre Sébastien REGENT a dressé un procés-
verbal de carence.

Soulignons que I’acte de sommation a étre présent a été signifié selon les termes de
Particle 659 du code de procédure civile, Monsieur John HANNAH 1T étant inconnu &
Iadresse indiquée sur 1’offre présentée par ’agence ABAFIM. :

En d’autres termes, la quasi-intégralité des meubles meublant le Chateau de Rivesarthe
avaient été vendus dans la perspective de la vente du Chateau & un acquéreur qui avait
désormais disparu.

Dans ce contexte, compte tenu des frais générés par le Chéteau de Rivesarthe et de
Pimpossibilit€ de I’offrir & la location et d’en tirer des revenus, Monsieur Ken KIRK
n’a eu d’autre choix que de vendre son bien dans I'urgence, au rabais.

Ainsi, par acte du 19 janvier 2021, Monsieur Ken KIRK et Monsieur Dominik KOCH
ont signé une promesse unilatérale de vente portant sur le Chéteau de Rivesarthe au
prix de 1.850.000 euros, soit 460.000 curos de moins que le prix convenu dans le cadre
de la promesse signée entre Monsieur Ken KIRK et Monsieur John HANNAH III 4
mois plus tot.

a. Sur_le manquement de Pagence ABAFIM 3 son obligation _de
renseignement, de conseil et de mise en garde

Le mandat d’entremise conclu entre les parties mettait une obligation particuliére 4 la
charge de I’agence ABAFIM., En effet, le mandat prévoyait que :

« Le MANDATAIRE s’engage & :
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- Effectuer une_sélection préalable des candidats acquéreurs . cette sélection
permettant d’éluder les curieux et autres personnes non_solvables ou mal
intentionnées ».

Cette obligation impliquait une sélection des candidats acquéreurs de la part de
’agence ABAFIM et donc nécessairement :

- a minima une vérification de identité, du domicile et de la situation financiére
des candidats acquéreurs ;

- un devoir de conseil a 1'égard du mandat, quant au choix du candidat acquéreur
puisque ’agence ABAFIM était contractuellement tenue de procéder & une
« sélection permettant d’éluder les curieux et autres personnes non solvables
ou mal intentionnées » ;

Relevons par ailleurs que, dans un arrét rendu le 11 décembre 2019, la Cour de
Cassation a rappelé que l’agent immobilier, tenu de vérifier la solvabilité de
. 'acquéreur qu’il présente au vendeur, doit, au besoin, conseiller 3 cc dernier de
prendre des garanties ou le mettrc en garde confre le risque d’insolvabilité de
T*acquéreur (Civ.1, 11 décembre 2019, n°18-24.381). '

Le 7 aofit 2020, I’agence ABAFIM présente 3 Monsieur Ken KIRK une offre d’achat
ferme formulée par Monsieur John HANNAH III aux conditions suivantes :

« Prix net vendeur : 2 200 000 euros
Honoraires d’agence : 110 000 euros
Prix total-honoraires d’agence inclus a la charge du vendeur : 2 310 000 euros »

L’ offre formulée par Monsieur John HAHIAH III précisait par ailleurs que :

« Le paiement s ’effectuera de la fagon suivante : :
- 10% lors de la signature du compromis de vente soit la somme de 231.000 euros
- Le solde lors de la signature de acte authentique soit la somme de 2 079 000
euros. »

En d’autres termes, sans justifier d’une quelconque sélection ni méme d’une
vérification de I’identité et de la situation financiére du candidat, ’agence ABAFIM a
présenté 3 son mandant un candidat acquéreur né aux Etats-Unis, ayant déclaré étre en
‘capacité de verser la totalité du prix — soit plus de deux millions d’euros - comptant.
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Par e-mail du 22 aofit 2020 et dans la perspective de la rédaction d’un avant-contrat,
I’agence ABAFIM:(Monsieur Bertrand GATELLIER) indiquait 4 Monsicur Sébastien
REGENT, notaire associé au sein de la société civile professionnelle REGENT,
DURAND, GIRARD Notaires associés (ci-aprés dénommée «la SCP REGENI,
DURAND, GIRARD») que :
: {
« Afin que le montant total de la transaction passe par la comptabilité de 1'étude,
et comme vous aviez proposé lors de notre conversation avec Monsieur
HANNAH, ce dernier va envoyer le montant total du prix conveny, soit 2 310 000
euros, sur le compte de I’étude pour la signature du compromis. Bien
évidemment, cette somme ne sera remise au vendeur qu’au moment de la
réitération. Sont évités ainsi tous les problémes de taux de change et de paiement
hors de la vue du notaire.»

Ainsi, Pentier prix de la vente ainsi que les frais d’agence devaient étre consignés
entre les mains du notaire avant la signature de 1’avant-contrat,

Par e-mail du 10 septémbre 2020, la SCP REGENT, DURAND, GIRARD (Monsieur
Valentin LINGLET) indiquait & Monsieur John HANNAH IIT qu’a I’agence ABAFIM
qui se trouvait en copie du courriel que :

« En prévision du rendez-vous de signature de vendredi prochain, et comine
convenu avec vos vendeurs, je vous remercie de procéder au virement sur le
compte de ’Office notarial (IBAN ci-joint) de l'ensemble du prix de DEUX
MILLIONS TROIS CENT DIX MILLE EUROS (2 310 000,00 EUR), sur laquelle
la somme de DEUX CENT TRENTE ET UN MILLE EUROS (231 000,00 EUR)
sera blogquée en vue de la réalisation de la vente, Un délai peut vous étre accordé
pour le versement de ces fonds (...)».

En d’autres termes, alors que Monsicur John HANNAIH 11I devait verser la totalité du
prix de vente ainsi que les frais d’agence enire les mains du notaire avant la signature .
de I’avant-contrat, celui-ci pouvait désormais bénéficier d’un délai supplémentaire.

Outre le fait que ’agence ABAFIM n’a jamais établi avoir procédé & une quelconque
sélection du candidat acquéreur, elle n’a jamais attiré ’attention sur le caractére
quelque peu préoccupant des délais proposés par le notaire concernant les modalités de
versement du prix par Monsicur John HANNAH IIL '

L’agence ABAFIM n’a pas non plus conseillé & son mandant de prendre des garanties
supplémentaires.
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Le hlanquement de Pagence ABAFIM 4 son devoir de renseignement, de conseil et de

mise en garde est donc caractérisé, ce manquement ayant gravement préjudicié les
intéréts de Monsieur Ken KIRK. :

_b. Le préjudice de Monsieur Ken KIRK

Il est constant que si Monsieur Ken KIRK avait eu un quelconque doute sur la
solvabilité ou le sérieux du candidat acquéreur présenté par I’agence ABAFIM, il
n’aurait pas contracté et aurait ainsi évité :

Premi¢rement, I'immobilisation de son bien pendant plus de 3 mois, soit du 11
septembre 2020 au 23 décembre 2020, ce préjudice pouvant étre chiffré a la somme de
231.000 euros conformément aux termes de la promesse unilatérale de vente du 11
septembre 2020. '

Deuxieémement, une perte de valeur avérée du Chéteau, d*un montant de 460.000 euros
puisque Monsieur Ken KIRK n’a eu d’autre choix de vendre dans I’urgence le Chiteau
de Rivesarthe qui se trouvait désormais vide de meubles et dont il ne. pouvait plus
retirer aucun revenus. '

Rappelons que dans ce contexte, Monsieur Ken KIRK a été contraint conclure une
promesse unilatérale de vente au rabais, a prix de 1.850.000 euros, soit 460,000 euros
de moins que le prix convenu dans le cadre de la promesse signée entre Monsieur Ken
KIRK et Monsieur John ITANNAH III 4 mois plus t6t.

Troisiemement, d’avoir & gérer a la veille de ses 79 ans la vente de la quasi-intégralité
des meubles meublant le Chéteau de Rivesarthe dans [’urgence.

En effet que, concernant les meubles, la promesse unilatérale de vente du 11
septembre 2020 précisait que :

« Le PROMETTANT vend au BENEFICIAIRE :
() , |

- Les meubles non valorisés dont la liste, établie contradictoirement entre eux est
ci-apres indiquée ;

- Dans le Chdteau, le mobilier de la cuisine, le lustre du Joyer et les quatre
chandeliers de la bibliothéque,

~ Dans les bdtiments dénommés « Petit Village », tous les lits dans les dix
chambres et deux ensembles de draps pour chaque lit, et les meubles dans les

" chambres,
- Dans le bdtiment dénommé «le Bungalow » e lit double dans 'une des
- chambres, deux lits simples dans la deuxiéme chambre et deux ensembles de
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draps pour chaque lit et le mobilier des autres pieces a l'exception d'un four a
micro-ondes.

- un tracteur Iseki avec accessoires de tondeuse et de pulvérisateur ;

- un compresseur d’air ;

- les outils dans la boutique ;

- Déquipement d’entrainement dans la salle de gym.

A lexception de ces éléments et du bdtiment dénommé « La Maison du
Gardien », les BIENS devront étre vides de tous meubles ; »

Soulignons que la promesse a été consentic le 11 septembre 2020 pour une durée
expirant le 25 novembre 2020 4 16 heures.

En d’autres termes, et conformément aux termes de la promesse, Monsieur Ken KIRK
a dit vendre la quasi-intégralité des meubles meublant le Chateau de Rivesarthe en un
laps de temps trés réduit puisque le Chéteau de Rivesarthe devait étre vide de tous
meubles au jour de la vente et que la promesse expirait le 25 novembre 2020.

Cette situation ayant constitué une source de siress important pour Monsieur Ken
KIRK alors gé de 79 ans, justific I'indemnisation de son préjudice moral & hauteur de
10.000 euros. '

~ Compte tenu de ce qui précéde, je vous mets en demeure, par la présente, d’avoir
2 régler sous 8 jours & monsieur Ken KIRK Ia somme de 701.000 euros soit ¢

- 231.000 euros au titre de immeobilisation de son bien ;

- 460.000 euros au titre de la perte de valeur du Chéiteau de Rivesarthe ;

- 10,000 euros au titre de Ia réparation de son préjudice moral.

A défaut, je vous indique d’ores et déja avoir recu instruction de la part de mon
client d’intenter 4 votre encontre toute action judiciaire afin de faire valoir ses
droits.

J’attire votre attention sur le fait que :

- D’une part, Monsieur John HANNAH III n’ayant pas levé I’option, peut &tre
considéré comme redevable du montant de I’indemnité d’immobilisation ;

- D?aufre part, la SCP REGENT, DURAND, GIRARD et Monsieur Sébastien
Régent peuvent également &tre considérés comme ayant participé a la
réalisation du dommage tiré de I’immobilisation du bien, de la perte de valeur
du Chéteau de Rivesarthe ainsi que du préjudice moral de Monsieur Ken KIRK,

Aussi, je vous laisse le soin de prendre leur attache afin que vous puissiez trouver un
accord sur la participation de chacun a I’indemnisation de Monsicur Ken KIRK.



Caroline TOMASI-SERRE
Avwocat au Barrean de Paris
10, rue Frochot — 75009 Paris
Tél ; 01.83.62.55.09 / Pott : 06.24.65.60.77- Fax : 01.84.25.53.26 - Palais D 0176
F-mail : cts@cts-avocat.fr

Enfin, conformément aux obligations déontologiques régissant mon ordre, je me tiens
a la disposition de votre Conseil afin de m’entretenir de cette affaire avec lui.

Je vous prie de bien.vouloir agréer, Cher Monsieur, I’expression de mes sincéres
salutations. ‘

Caroline TOMASI-SERRE
Avocat a 1a cour .
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Inédit

Chronologie de I'affaire

CA Paris CASS
30 mars 2000 > | Cassation
13 janvier 2004

Sur la décision

Référence : Cass. re civ, 13 janv. 2004, n* 00-18.051
Juridiction : Cour de cassation

Numéro{s} de pourvoi ; 00-18051

Importance : Inédit

Décision précédente : Cour d'appel de Paris, 30 mars 2000
Dispositif ; Cassation

Identifiant Légifrance : JURITEXTO00007476490

Sur les personnes

Président : Président : M, LEMONTEY

Texte Intégral

AU NOM DU PEUPLE FRANCAIS

LA COUR DE CASSATION, PREMIERE CHAMBRE
CIVILE, a tendu l’arrét suivant :

Attendu que, selon acte authentique regun le
21 juin 1990 par M. X..., notaire, les époux Y... et la sociéte
Gerlyse, propriétaires, chacun, d’éléments d’un ensemble
immobilier situé & Melun et comportant des terrains et
des batiments, ont promis de vendre celui-ci & M. Z,.. et
Mhe A - marchands de biens pour le prix de 12000
000 francs, payable comptant le jour de la réalisation de
1a promesse; que 'option devait &tre levée au plus tard le
31 janvier 1991 et était consentie sous diverses conditions
suspensives, le bénéficiaire devant fournir dans les
quinze jours de l'acte, a peine de caducité, un
cautionnement bancaire de 1200 000 francs garantissant
le paiement d’une indemnité d’immobilisation de méme
montant, en cas de non-réalisation de la vente pour une
cause qui lui soit imputable; que, le 6 juillet 1990, le
notaire a regu une lettre d’intention de caution de la
société Transcontinentale et

a demandé la régularisation du cautionnement, rappelant
anx époux Y... que Uintention devait étre transformée en
réalisation; que le notaire a regu Pengagement de caution
de la société Transcontinentale le 13 juillet 1990, par
télécopie, puis ultérieurement en original; que, selon acte
sous seing privé du 21 juillet 1990, les époux Y... se sont
engagés A acquérir de M. B... un appartement au prix de
6850 000 francs et des meubles pour 400000 francs; que

la levée d'option étant fixée au 1°' octobre 1990, les
acquéreurs se sont engagés & verser directement entre les
mains du vendeur, une somme de 1000 000 francs au
plus tard le 15 aofit 1990 & titre d’'indemnité
d’immobilisation 2 valoir sur le prix, dont le solde, soit
6250 000 francs devait &tre payé le 15 févriet 1991;

que les acquéreurs s'engagealent 2 verser au vendeur
jusqu'a cette date, la somme de 21700 francs pat mois,
représentant une portion du crédit relais contracté par ce
dernier; qu'en cas de non-paiement du solde, le vendeur
pouvait prétendre a une indemnité égale 4 § % des
sommes exigibles, la vente pouvant en outre &tre résiliée
de plein droit & I'initiative du vendeur; que par acte
authentique du 29 aoiit 1990 recu par M. X..,, 1a Banque
La Hénin a consenti un prét de 1000 000 francs aux
époux Y...; que, le méme jour, M, X... a adressé aux époux
Y... une lettre les mettant en garde contre les risques
importants qu'ils prenaient; que la promesse de vente du
21 juillet 1990 a été transformée en vente parfaite par acte
du 5 novembre 1990 regu par M. X...; que, par letire du
29 janvier 1991, M. Z... a informé les époux Y. que
Mme A lul avait cédé ses droits dans fa promesse de
vente du 21 juin 1990, a indiqué qu'il levait 'option et a
demandé un délal jusqu'au 15 mars 1991 pour signer les
actes de vente, délai qui na pas été accordé; que le
marchand de biens ayant refusé de s'acquitter de
Iindemnité d’immobilisation, a été condamné a payer la
somime de 1200 000 francs aux vendeurs; que, selon acte
du 10 {uin 1991, recu par M. C..., notalre, les époux Y... etla
société Gerlyse, dans l'incapacité de payer le solde du



prix, Pacte de cautionnement bancaire s'étant révele
Inefficace, ont promis de vendre 'ensemble immobilier &
MM. B.., D.. et E.., moyennant le prix de 10500
000 francs se décomposant en 9000 000 francs pour
Pimmeuble des époux Y... et 1500 Q00 francs pour les
immetibles de Ia société Gerlyse; que I'option devant étre
levée le 18f septembre 1991, les parties sont convenues du
versement d'une indemnité d'immobilisation de
525000 francs; que, par acte authentigue du
24 juillet 1991, recu par M. X..., a été réitérée la promesse
de vente du 10 juin 1991; que M. B... s’étant retiré de
lopération, la vente a &té consentic & une société
Terjimmo constituée entre des sociétés dont MM. D... et
E... étaient les gérants; que le prix de 9000 000 francs
pour la propriété des époux Y. était payable &
coticurrence de 1000 Q00 francs le jour méme hors la
comptabilité du notalre, 2 concurrence de 1200
000 francs an plus tard le 20 aofit 1991, en I'étude du
notaire, & concurrence de 630000 francs aux époux Y...
au plus tard & la méme date, et & concurrence de 6250
000 francs 2

M. B..., créancier des époux Y... pour ce montanf en
principal; que le prix de 1500 000 francs revenant a la
soclété Gerlyse était payable au plus tard le
25 septembre 1991; qu'il était stipulé qir'en cas de non-
paiement d'une seule des échéances, les acquéreurs
pouvalent étre déchus de plein drolt du terme si bon
semblait aux vendeurs qui renongalent par ailleurs au
privitige du vendeur et & laction résolutoire, les
acquéreurs consentant une promesse irrévocable
d’affectation hypothécaire sur I'immeuble des époux Y...;
que, par un premier acte de vente authentique du
21 novembre 1991, recu par M. X..., a été constatée la vente
par la société Terjlmmo 2 Ia société Biotto, moyennant le
prix de 1500 000 francs, et que par un second, de la
méme date, recu pat M. F... avec la patticipation de
M. X..., a été constatée la vente par la société Biotto & une
société PGG movyennant le prix de 1700 000 francs; que,
dans ces deux actes la sociéeé Teriimmo déclarait que le
prix de vente dd A la société Gerlyse avait été
intégralement payé; que la société Terjimmo a versé par
[a comptabilité du notaire une somme de 1120
000 francs, imputée pour 420000 francs & la société
Gerlyse et pour 700000 francs aux époux Y...; que les
époux Y.. ont falt inscrire leur hypotheque
conventionnelle le 2 février 1993; que, par convention du
25 septembre 1993 valant transaction, M. B... et les époux
Y,.. gsont convenus d'une résolution de la vente de
I'immeuble acheté & M. B..., ies époux Y... reconnaissant
devoir, au titre de I'immobilisation et de la dépréciation
du bien, une somme de 1500 000 francs sur laquelle
M. B... reconnaissait avoir déji regu une somme de
500000 franes; que l'immeuble initialement mis en
vente par les époux Y... a été vendu sur adjudication 4 la
requéte de la Banque La Hénin, créancier hypothécaire
en vertu de I'acte de prét du 29 aofit 1990; que, sur le prix
de vente, les époux Y... ont recu la somme de 1138
359 francs; qu'estimant que M. X... avait commis des
fautes leur ayant causé un préjudice, les époux Y... et la
société Gerlyse Pont assigné, ainsi que M. G..., notaire, et
1a société clvile professionnelie de notaires X... et G... (la
SCP), en réparation de celui-ci;

sur fe premier moyen du pourvol principal formé par les
époux Y... et la société Gerlyse, pris en ses deux branches :

Attendu que les époux Y... et la société Gerlyse font grief &
l'arrét attaqué d’avoir estimé que les dommages-intéréts
qui leur étaient dus par les notaires, devaient étre fixés &
la somme de 500000 francs en raison de lacte de
cautionnement délivré pour garantir le paiement de
I'indemnité d’immeoebilisation de 1200 000 francs, alors,
selon le moven :

1/ que le préjudice subi du fait de la défaillance de la
société Transcontinentale SPA étalt constitué par ia perte
de lindemnité d’immobilisation que fe cautionanement
était censé garantir, que ce préjudice avait un caractére
certain et devait &tre réparé dans son intégralité, de sorte
quen affirmani néanmoins que le préjudice subi ne
ganalysait pas en la perte de lindemnité
d'immobilisation de 1200 000 francs, et en limitant le
montant de la réparation & la perte d’une chance que, de
surcroit, elle apprécie au regard de ensemble des
conseils donnés par le notaire, la cour dappel a violé
l'article 1382 du Code civil;

2 / que si arrét sanalyse comme refusant de réparer le
préjudice dans son intégralité en raison du fait que
M. Y..., en tant que diplémé de 'ESSEC, était en mesure
de constater lui-méme gue la société Transcontinentale
SPA n'était pas une banque, la cour d’appel a encore violé
le méme texte;

Mais aitendu, d’abord, qu'il ne résulte ni de l'arrét ni des
écritures des parties que les époux Y.. auralent pu
s'assurer d’un cautionnement efficace s'ils avaient été
informés par le notaire du risque pris par eux, de sorte
que la cour dappel a exactement estimé que la
défaillance de la soclété Transcontinentale ne constitualt
quune perte de chance; guensuite, abstraction faite du
motif critiqué par la seconde branche, arrét releve gue
les époux Y... avaient fait peu de cas des mises en garde
pressantes que le notaire leur avaient faites quant aux
risques de lopération; que le moyen, non fondé en sa

‘premiére branche, est inopérant en sa seconde;

Et sur les deux moyens du pourvoi incident

Attendu que les notaires et la SCP notatiale font grief &
larrét de les avoir condamnés in solidum & payer aux
époux Y.. et a la société Gerlyse une somme de
500000 francs 4 titre de dommages-intéréts, alors, selon
le pourvol ;

1/ qu'il résulte des propres constatations de I'arrét que les
dpoux Y.. se sont volontairement engagés dans
I'acquisition de I'appartement de M. B..., bien que M. X...
les ait trés clairement mis en garde contre les risques
graves auxquels ils s'exposaient en s'engageant dans cette
opération et tenant notamment & Phypothese de la non-
réalisation de la vente de leur propriété; qu'en décidant
néanmoins que lomission de signaler que le
cauntionnement, destiné 4 garantir le paiement de
l'indemnité d’immobilisation due en vertu de Ila
promesse de vente quils avaient précédemment
consentie sur leurs biens, n'était pas bancaire, ce qui
constitualt un risque secondaire et marginal, aurait privé



les époux Y. d’'une chance de ne pas s’engager dans
I'acquisition de Pappartement, la cour d’appel aurait violé
Particle 1382 du Code civil;

2 / quen affirmant que le manguement du notaire & son
obligation d’information aurait fait perdre aux époux Y...
une chance de ne pas s'engager dans l'acquisition de
I'appartement de M. B..., sans préciser en quoi le risque
marginal et secondaire que le notaire aurait omis de
signaler ait été de nature a influer sur leur décision prise
aprés une mise en garde solennelle, la cour dappel, qui
n'aurait pas caractérisé l'existence d'une chance réelle et
sérieuse des dpoux Y. de ne pas s'engager dans
Popération litigieuse, aurait privé sa décision de base
1égale au regard du méme texte;

Mais attendu que Iarrét qui reléve que le notaire a omis
d’attirer Pattention de ses clients sur le fait que la lettre
d'intention de la société Transcontinentale SPA
n’émanait pas d’une banque, mais d'un établissement
inconnu installé en Ttalie, a pu estimer, que mé&me si le
notaire avait déja alerté de maniere générale ses clients
sur les risques présentés par Popération, il avait, sur ce
point particulier, manqué & son devoir de conseil, ce dont
il résultait que ce manquement les avait privés d'une
chance de modifier leur projet initial; qu'aucun des griefs
n'est fondé;

Malis sur le deuxiéme moyen du pourvoi principal, pris en
sa premiére branche:

Vu l'article 455 du nouveau Code de procédure civile;

Attendu que Parrét rejette les demandes fondées sur les
fautes que les époux Y... reprochaient au notaire &
Poccasion de lacte du 29 aofit 1990 et de celul du
5 novembre 1990, sans répondre aux conclusions des
époux Y. qui soutenaient que le notaire avait commis
une faute en ne leur conseillant pas de se prévaloir de la
nullité, pour défaut d'enregistrement, de la promesse de
vente, ce qui leur aurait permis de ne pas signer l'acte de
prét du 29 aolit 1990; quainsi, la cour d’appel n'a pas
satisfait aux exigences du texte susvisé;

Sur le troisiéme moyen du pourvoi principal, pris en sa
troisidéme branche:

v Larticle 455 du nouveau Code de procédure civile;

Attendu que pout rejeter les demandes fondées sur les
fautes que les époux Y.. reprochaient au notaire &
I'occasion de l'acte de vente du 24 juillet 1991, l'arrét
reléve que dés avant la signature de l'acte, I'acquéreur
avait versé aux vendeurs, hots la comptabilité du notaire,
une somme de 1000 000 francs, outre une somme de
200000 francs provenant de l'un des associés de la
société Terjimmo, ces sommes liant manifestement les
parties dans le cadre d’une vente patfaite, que les époux
n'ont pas protesté lorsque le notaire leur a rappelé, dans
une lettre du 3 octobre 1991, qu'il les avait mis en garde
lors de la signature de I'acte contre les conséquences de la
renonciation a Vacilon résolutoire et au privilege du
vendeur, ce qui confirme ses dires lorsqu’il affirme avoir
fait toutes observations utiles aux époux Y... qui n'en ont
pas tenu compte et quen toute hypothése, la SCP

notariale établit que le jour méme a €té regue une
promesse irrévocable d'affectation hypothécaire des
immeubles acquis des époux Y... & premiére demande de
ceux-ci et que cette inscription étatt de nature & conserver
les droits des vendeurs;

Attendu qu’en statuant, ainsi sans répondre aux
conclusions des époux Y... et de la société Getlyse qui
reprochaient au notaire de wmavoir prévu aucune
affectation hypothécaire concernant les immeubles de la
société Gerlyse, la cour dappel n'a pas satisfait aux
exigences du texte susvisé;

Et sur le goatriéme moyen du méme pourvei, pris en sa
troisiéme branche:

Vu 'article 1382 du Code civil:

Attendu que pour rejeter les demandes fondées sur les
fautes que les époux Y.. reprochaient au notaire &
Voccasion de P'acte de vente du 29 aofit 1990 des époux Y...
et de la société Gerlyse 4 la société Terjimmo et des deux
actes de vente du 21 novembre 1990 de celle-ci 4 la société
Biotto et de cette derniére 4 la société PGG , l'arrét reléve
que les deux actes du 21 novembre 1990 font état de ce
que le prix d’acquisition a été intégralement payé, que
M. X.. ignorait d’autant moins la fausseté de cette
déclaration que, dés les jours suivants, sur le prix hors
taxe de 1700 000 francs réglé par la comptabilité de
I’étude de M. F.., par la société¢ PGG, une somme de
420000 francs a &été versée A la société Gerlyse et une
somme de 700000 francs aux époux Y... et que ceux-ci et
la société Gerlyse dont ils sont actionnaires, qui forment
ensemble des demandes communes, ne peuvent
prétendre avoir subi un préjudice égal a la différence
entre les sommes restant dues A la socidté Gerlyse et la
somme de 420000 francs, alors que fes époux Y.,. wont
pu percevoir que la somme de 700000 francs sur le prix
réglé 4 la société Gerlyse que grice 4 cette déclaration
contenue dans le premier acte; que l'arrét retient ensuite
que si M. X... ne s’explique pas sur le devenir du solde du
prix, soit 380000 francs, & savoir 1700 000—-(700000 +
420000), qui bien quayant transité par la comptabilite
du notaire F... 'a pas &té versé aux vendeurs initiaux, il
n’était pas établi qu’il ait été de I'intérét des époux Y... et
de [a soclété Gerlyse que M. X... se refusait & recevoir
'acte ou & participer A l'acte en raison de la fausse
déclaration de la société Terjimmeo, étant observé que les
seuls fonds quils ont regu de la société Tetjimmo
provenalent de ces deux ventes;

Attendu qu'en statuant ainsi, alors qu’il était Stabli que
les biens faisant I'objet des actes du 21 novemnbre 1990,
étaient ceux qui appartenaient & la société Gerlyse et que
M. X..., en faisant renoncer cette société au privilége du
vendeur et 4 l'action résolutoire et en ne prenant 4 son
profit aucune promesse ¢’hypothéque, a privé les tlers de
toute possibilité de savoir que le prix de vente ne lui avait
pas 8té versé, la cour d’appel m'a pas donné de base légale
4 sa décision;

PAR CES MOTIES, et sans qu’il soit besoin de statuer sur
les autres griefs du pourvei prineipal :



CASSE ET ANNULE, dans toutes ses dispositions, l'arrét
rendu le 30 mars 2000, entre les parties, par la cour
d’appel de Paris;

remet, en conséquence, la cause et les parties dans I'état
oll elles se trouvaient avant ledit arrét et, pour &tre fait
droit, les renvoie devant la cour d’appel d'Orléans;

Condamne MM. X... et G... et la SCP Pierre X.., et Denis
G... aux dépens;

vu l'article 700 du nouveau Code de procédure civile,
rejette la demande de MM. X... et G... et de la SCP Pierre
X.,..et Denis G...;

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

Ainsi fait et jugé par la Cour de Cassation, Premiere
chambre civile, et prononcé par le président en son
audience publique du treize janvier deux mille quatre.
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Texte intégral

LA COUR DE CASSATION, PREMIERE CHAMBRE
CIVILE, a rendu Parrét suivant

Donne acte & M. X... de sa reprise d'instance 3 la suite de
fa signification de son mémoire ampliatif & M™® Iréne
A..., Gilberte B... et Gisgle, Chantal et Florence Y..., ent leur
qualité d’ayants droit d’Alain Y..., décédé le f...];

Attendu, selon l'arrét attaqué, que, sulvant acte
authentique recu le 30 décembre 2008 par M. Z..., (le
notaire), M. X... a vendu & Alain Y... un bien immobilier,
avec réserve & son profit d'un droit dusage et
d’habitation, moyennant le versement d’une rente

annuelle viagére; gue, par acte du méme jour, regu
également par le notaire, il lul a consenti une donation,
avec réserve A son profit d’'un droit d’usage, portant sur la
moitié en pleine propriété d’un ensemble immobilier lui
appartenant en indivision avec sa fille; que, reprochant
au notaire d’avoir manqué 4 son obligation de conseil,
M. X... 'a assigné en responsabilité;

Sur les premier et deuxitme moyens ;

Attendu que ces moyens ne sont manifestement pas de
nature i entrainer la cassation;




Mals sur le troisidme moyen, pris en sa deuxiéme
branche :

Vi Particle 1382, devenu 1240 du code civil;

Attendu que, pour écarter la responsabilité du notaire et
rejeter la demande indemnitaire de M. X..., 'arrét retient
qu’il ne peut étre reproché a celui-ci de ne pas avoir
conseilié la mention d'un bouquet, en sus des rentes
mensuelles, dés lors que la possibilité de stipuler un
bouquet est connue de tous et que le notaire avait pu
légltimement considérer que les parties en avaient
discuté et avaient décidé de ne pas en prévolr, les
modalités de la vente étant leur affaire;

Qu'en se déterminant ainsi, par des motifs impropres 4
écarter le manquement du notaire & son devoir de
conseil, 1a cour d’appel m’a pas donné de base légale & sa
décision;

Ft sur la troisiéme branche du méme moyen :
Vu l'article 1382, devenu 1240 du code civil;

Attendu que, pour statuer comme il le fait, aprés avoir
relevé que M. X... reprochait au notaire de ne pas l'avoir
informé que la donation était contraire aux intéréts de sa
fille, qui, en cas de vente, aurait bénéficié d'un droit de
préemption en application de Varticle 815-14 du code
civil, I'arrét énonce que la décision de faire donation d'un
bien & un ami, au détriment des enfants du donateur,
reléve d’un choix de ce derniier et qu'il n’appartient pas au
notaire de s'immiscer dans les affaires de famille des
parties;

Quen se déterminant ainsi, par des motifs inopérants au
regard des obligations du notaire, tenu d’informer et
d’éclairer les parties sur la portée et les effets des actes
qu'il établit, la cour d’appel n’a pas donné de base légale 4
sa décision;

PAR CES MOTIFS et sans qu'il y ait lisu de statuer sur les
autres branches du troisiéme moyen ;

CASSE ET ANNULE, mais seulement en ce qu'il dit que la
responsabilité de M. Z... ne peut 8tre engagée et en ce
qwil rejeite les demandes formées & l'encontre de ce
dernier par M. X..., I'arrét rendu le 12 mai 2016, entre les
parties, par Ia cour d’appel de Bordeaux; remet, en
conséquence, sur ces points, la cause et les parties dans
I'état oty elles se trouvaient avant ledit arrét et, pout &tre
fait droit, les renvoie devant la cour d’appel de Toulouse ;

Condamne M, Z... aux dépens;

Vu larticle 700 du code de procédure civile, le condamne
A payer 2 M. X... la somme de 3000 eutos et rejette les
autres demandes;

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 l'arrét partiellement
cassé;

Ainsi fait et jugé par la Cour de cassation, premiére
chambre civile, et prononcé par le président en son
audience publique du trois mai deux mille dix-huit.

MOYENS ANNEXES au présent atrét

Moyens produits par la SCP Rocheteau et Uzan-Sarano,
avocat aux Conseils, pour M, X...

PREMIER MOYEN DE CASSATION

11 est fait grief & Parrét attaqué d’AVOIR constaté que le
contrat de vente en date du 30 décembre 2008 est
parfaitement valable et d’AVOIR débouté M. X... de
Iensemble de ses demandes a l'encontre de MM, Y... et
Zos

AUX MOTIFS QUE M. X... a abandonné en cause d’appel
la demande de résolution du contrat pour inexécution de
ses obligations par M. Y... et la demande de nullité de la
vente pour vice du consentement tenant & la contrainte
morale et fonde sa demande de nuflité de l'acte de vente
sur le défaut d’aléa tenant i son état de santé et & son ge
et son espérance de vie; que la vente conclue le
30 décembre 2008 prévoyait un prix payable sous forme
de rente indexée d’'un montant annuel de 3.500 €, versée
4 M. X... sa vie durant, et un droit d’usage et d’habitation
de I'immeuble portant sur le bien vendu 4 P'exception de
deux parcelles situées aux grands champs; quil sagit
d’un contrat aléatoire défini par Particle 1964 du code
civil comme une convention réciproque dont les effets,
quant aux avantages et aux pertes, soit pour toutes les
parties soit pour l'une ou plusieurs d’entre elles,
dépendent d’'un événement incertain; que la vente est
suseeptible d'étre annulée pour défaut de prix réel et
sérieux si aléa n'existe pas; que, sauf le cas prévu &
I'article 1975 du code civil énoncant que la vente est
automatiquement nulle si la rente a été créée sur la téte
dune personne atteinte de la maladie dont elle est
déeédée dans les [...] la vente, le demandeur 4 Ia nuilité,
en lespéce le crédit rentier, doit, s’l entend voir
prononcer la nullité de I'acte de vente avec rente viagere,
prouver quil était atteint lors de la signature de l'acte
dune maladie, que cette maladie éfait de nature 2
provoquer son décds A courl terme et que ces
circonstances étaient connues du cocontractant; qu'en
Pespéce, il est produit diverses attestations de proches et
de voisins de M. X.. indiquant quen fin 2008,
précisément en décembre 2008, il était affaibli et avait dut
mal 4 marcher, et divers document médicaux révélant
qu'il a été opéré pour une affection cardiaque en avril
2009; qu’il ressort enfin d’une attestation de sa fille qu’il a
été diagnostiqué sur M. X... un cancer des intestins six
mois aprés cette opération; qu'il west pas établi que les
causes de sa fatigue aient été connues en décembre 2008,
ni que I'affection cardiaque d’endocardite aortique opérée
et traitée en 2009 ait 6té diagnostiquée avec précision &
cette date, ce qui est peu probable car, si tel était le cas,
'opération aurait eu lieu immeédiatement aptés décembre
2008; que le compte tendu opératoire du
8 avril 2009 révéle que M. X... était sous antibiotique
depuis «plus de trois semaines» et ajoute une altération
de son état général depuis décembre 2008; qu’il ne peut
&tre déduit de ces éléments gquen décembre 2008 sa
maladie était connue et que son décés A bref délai était



envisageable [...]; que du reste, M. X... a pu étre opéré et,
grice aux soins prodigués, est resté en vie; qu’il n'est pas
davantage établi que M. Y... ait pu se rendre compte de la
maladie affectant M, X... et ait pu penser que son décés
était imminent; que lintervention d'un notaire est
précisément destinée a faire échec & ce type de difficultés
et M® Z,,, affirme que I'état de santé de M., X... n'était pas
dégradé au jour ofl l'acte a été passé; que, de méme, l'acte
était passé en présence de MM X... et il est logique de
penser que cette derniére se serait opposée i un tel acte
inutile si le décés de son mari était imminent car la rente
devait cesser au décds de ce dernier, méme si le droit
d'usage et d’habitation persistait jusquau décés du
dernler mourant, de sorte que son intérét était de faire
échec 4 une telle vente dans un tel cas pour préserver les
droits des enfants du couple; qu'en ['absence de preuve
de la maladie de M. X... de nature 4 entrainer son décés 2
tref délai au jour de l'acte, et de preuve de la
connaissance de ces circonstances par M. Y..., 1a nullité de
Pacte pour défaut d'aléa tenant 4 la maladie de M. X... n'a
pas lieu d’&tre prononcée; que le défaut d’aléa tenant A
I’Age et l'espérance de vie de M. X... n'est pas davantage
fondé; que lors de la signature de l'acte, le
30 décembre 2008, M. X... avait 72 ans et son épouse
73 ans; que M, X... considére que son espérance de vie
étant de 13 1 14 ans en 2008, le paiement de la rente de
3.500 € donnait un prix de 45990 € au lieu de 61.000 €
tel que figurant & P'acte payable sous forme de rente
viagére et conclut que M. Y... était avantage d'environ
33 % sur son espérance de vie théorique car la rente aurait
dii &tre de 4.642 € sur cette base pour un bien de 60.000
€; qu'un tel raisonnement ne peut &tre retenu car le
propre d'une rente viageére est d’étre due jusqu'au déces
du bénéficiaire de la rente dont la date est inconnue, ce
qui peut favoriser I'une ou l'autre des parties, 'espérance
de vie théorique étant une moyenne ef M. X... pouvant
décéder avant 85 ans comme vivre au-deld de 85 ans; que
le calcul opéré par M. X... peut d’autant moins &tre suivi
que l'acte mettait 4 la charge de M. Y.. les grosses
réparations et prévoyait un droit d'usage et d’habitation
en faveur de M. et MMe X, ce qui impactait
nécessairement le montant de Ia rente calculée & partir
d’un prix de 61.000 € prévu dans I'acte; quen valorisant &
150 € ou 200 € par mois le droit d’usage et d’habitation, le
montant de la rente sur 13 ans dépassait le prix de 60.000
€; que I'absence d’aléa tenant 4 I'dge de M. X... ne peut
donc étre retenu;

1) ALORS QU’est entaché de nullité pour défaut d'aléa le
contrat de rente viagére conclu alors que le débirentier
savait que son contractant souffrait d’une affection de
nature & provoquet son déces a bref délai, peu important
que ses causes exactes n'aient été diagnostiquées quapres
la signature de lacte; quen l'espéce, les attestations
versées au dossier faisaient état d’une grave dégradation
de U'état de santé de M. X... A la fin de l'année 2008 se
manifestant par de fortes douleurs au thorax et &
I'abdomen, des vertiges et des pertes de connaissance, un
amaigrissement et une péleur trés prononcés qui
Pempéchaient de quitter son domicile et le forgait a rester
assis dans son fautenil (pidces n® 23, 24, 25, 26 et 27); qu'il
&tait par ailleurs établi qu'au jour de la signature de I'acte,
M. X... était atteint d’une septicémie doublée dune
affection cardiaque particulidrement grave et d'un cancet
des intestins (pigces n° 6, 28, 31 et 32); qu'en rejetant la

demande d'annulation du contrat de rente viagére pout
défaut d'aléa au motif inopérant quil n'étaic pas établi
que sa maladie ait été diagnostiquée au jour de la
conclusion du contrat et, par sutite, que son décés ait été
envisageable, quand il lui appartenait de rechercher
concratement si 'état de santé dans lequel se trouvalt
M. X..., alors 4gé de 72 ans, était de nature & révéler &
M. Y., compte tenu des llens trés étroits qui les
unissalent, un risque avéré de décés A bref délai, la cour -
d’appel a privé sa décision de toute base légale au regard
des articles 1131, 1964 et 1976 du code civil;

2) ALORS QUE le juge du fond est tenu de se prononcer
sut les éléments de preuve qui lui sont soumis par les
parties au soutien de leurs prétentions; quen inférant de
la présence de M™E X,., aux cbtés de son mari lots de la
signature du contrat qu'un risque avéré de décés A bref
délal nétalt pas décelable pour ses proches dés lors quil
n‘aurait pas été dans I'intérét de 'épouse de permettre la
conclusion de lacte dans de telles clrconstances
puisqu'aucune clause de réversion de la rente n'avait été
stipulée 4 son profit, sans examiner, méme
sominairement, les piéces du dossier qui confirmaient
que MmMe X, était alors sur le point de quitter
définitivement le domicile conjugal et d’introduire une
action en divorce (pléces n°® 19 et 26; conclusions p. 20
§6), la cour d'appel a violé larticle 455 du code de
procédure civile;

3) ALORS QUE le juge ne doit pas modifiet les termes du
litige en y introduisant un moyen de fait que les partles
navaient pas Invoqué; qu'en inférant de la présence de
M€ X... aux cdtés de son matl lors de la signature du
contrat, le 30 décembre 2008, qu'un risque avéré de décés
A bref délai n’était pas décelable pour ses proches dés lors
qu'en de telles circonstances elle n‘aurait pas permis sa
conclusion au détriment des enfants du couple, quand
aucune des parties A I'instance n'a jamais prétendu que
Maryse et Sylvie X..., respectivemnent nées [...], aurait été
les filles de M™€ X..., qui était 'épouse en secondes noces
de leur pére depuis le 29 avril 2006, la cour d'appel s'est
fondée sur de simples conjectures étrangéres aux débats
en violation de P’article 7 du code de procédure civile;

4) ALORS QUE l'appréciation du caractére sérieux du prix
d’un contrat de rente viagére avec réserve de jouissance
se fait par comparaison entre d'une part, le montant de la
rente et, d'autre part, I'intérét que procurerait le capital
représentd par la valeur vénale de la propriété grevée de
cette réserve; qu'en se déterminant sur la base d'une
comparaison entre d’une part, le montant sur treize ans
d’une rente revalorisée du droit de jouissance et d‘autre
part, 1a valeur de la propriété stipulée au contrat, qui était
contestée par M. X... {conclusions, p. 17 et s.), la cour
d’appel a violé les articles 1131, 1964 et 1976 du code civil.

DEUXIEME MOYEN DE CASSATION

1 est fait grief & Parrét attaqué d’AVOIR constaté que l'acte
de donation du 30 décembre 2008 est parfaitement
valable et d’AVOIR débouté M. X... de 'ensemble de ses
demandes a I’encontre de MM. Y... et Z...;



AUX MOTIFS QUE M, [X...] sollicite la nullité de I'acte de
denation du 30 décembre 2008 en visant les articles
1112 et suivants du code civil, ce qui vise la contrainte
voire le dol, et quil considdre que trés affaibli au plan
physique et mental, son consentement a été vicié par
'erreur sur ses engagements et obligations, ce qui évoque
Perreur de Iarticle 1110 du code civil; qu'en lespéce,
M. X..., qui était lors de la signature de la donation
constituée avec réserve du droit d’usage, ami de M, Y.,
ne produit aucun élément de nature a laisser penser qu'il
a subi la contrainte morale de M. Y... ou de son ex-épouse,
et 81l a divorcé en 2011, I'acte comportait un drolt d’usage
en faveur des deux époux laissant présumer a I'absence
de probléme majeur entre eux en 2008; que, s’agissant de
erreur invoquée par M. X..., il sera noté que, méme s'il
pouvalt étre fatigué en décembre 2008, aucun ¢iément du
dossier et aucune piéce apportée par lui accrédite
Pexistence d'un affaiblissement de ses facultés mentales
ne lul ayant pas permis de comprendre la portée de ses
engagements et obligations, alors surtout que les effets
drune donation sont connus de tous; guenfin, M, X... ne
caractérise aucune manoeuvre ou réticence delosive dela
part de son cocontractant avec qui il était ami a 'époque;
que la demande de nullit¢ de la donation sera en
conséquence rejetée;

1) ALORS QUE la contrainte morale doit &tre appréciée au
regatd de I'dge et de Ia condition de la personne qui en est
victime; qu’en s’abstenant de recherchet, ainsi qu'il lui
stait demandé (concluslons, p. 21 et s.), sl la gravité de
I'affection dont était atteint M. X... au jour de la donatlon
litigleuse, les souffrances qu'il éprouvait alots et le fait
qu’il n'ait eu connaissance de l'acte qu'au moment de sa
signature ne le plagaient pas dans un état d'infériorite
manlfeste qui constituait un éiément de la contrainte
morale I'ayant déterming, aprés avoir cédé sous rente
viagere sa maison d’habitation A M. Y..., & faire donation a
ce dernier, le méme jour, de l'intégralité du patrimoine
immobilier restant, au détriment de ses intéréts et de
ceux de ses propres enfants, la cour dappel a privé sa
décision de toute base 1égale au regard de I'article 1112 du
code civil;

2) ALORS QUE le juge du fond est tenu de se prononcer
sur les éiéments de preuve qui lui sont scumis par les
parties au soutien de leurs prétentions; qu'en inférant de
Ia stipulation prévoyant un droit d’usage en faveur des
deux époux, I'absence de probléme majeur entre eux au
jour de la signature de l'acte et, par suite, en excluant
toute contrainte morale subie par M. X... du fait de la
présence de son épouse, sans examiner, méme
sommairement, les piéces du dossier qui confirmaient
que MMe X.. était alors sur le point de quitter
définitivement le domicile conjugal et d’introduire une
action en divorce {pidces n° 19 et 26; conclusions p. 20
§6), la cour d’appel a violé larticle 455 du code de
procédure civile.

TROISIEME MOYEN DE CASSATION

11 est fait grief & I'arrét attagqué d’AVOIR débouté M. X... de
Pensemble de ses demandes & Pencontre de M® Z... et
d’AVOIR dit que la responsabllité de M® Z... ne peut étre
engagee;

AUX MOTIES QUE M. X... développe de multiples griefs &
lencontre de ME Z.., puisqu’il lul reproche de ne pas
l'avolr rencontré et de ne pas lui avoit envoyé le projet
avant la signature des actes, d’avoir manqué & son devoir
de conseil en ne Pavertissant pas du prix trés inférleur
ptix du marché, en ne lui conseillant pas de préveir un
bouquet, d’avolt évalué le bien & 61.000 € dans l'acte pour
le versement des droits fiscaux alors qw’il valait 85.000 €
en 2010 aprés baisse de I'immobilier par rapport & 2008,
d’avolr lalssé les charges de I'immeuble A sa charge sauf
les grosses réparations pour lesquelles il était prévu qu'il
ne pouvalt contraindre 'acquéreur a les faire, de s'étre
rendu A son domicile pour signer l'acte, ce qul I'a mis en
confiance alors quil était affaibil par la maladie, et de ne
pas l'avoir informé que Facte de donation était contraire
aux intéréts de sa fille qui bénéficiait lors d’une vente
d'un droit de préemption en vertu de l'article 815-14 du
code civil, mais non pour une donatlon; qu'il est exact
qul est prudent de consulter les actes avant leur
sighature, mais i1 appartenalt & M. X... de réclamer une
copie des projets d’actes au notaire, ce qu'il n'a pas fait;
quil ne peut étre reproché a4 M® Z... de ne pas avolr
conseillé la mention d'un bouguet en sus des rentes
mensuelles car un bouguet nest pas obligatoire, Ia
possibilité de prévoir un bouquet est connue de tous et
ressort d’un choix des parties, le vendeur pouvant
préférer percevoir une somme mensuelle supérieure et
P'acquéreur étant susceptible de pouvoir disposer d'un
capital lors de la signature de l'acte et ie notaire a pu
légitimement considérer que les parties en avaient
discuté et avalent décidé de ne pas en prévoir, les
meodalités de la vente étant leur affaire; que la sous-
estimation du bien ailéguée est susceptible d'engager la
responsabilité du notaire si elle est démontrée, flagrante
et important; quen I'espéce, le bien a été évalué 4 61.000
€ et Ia sous-estimation invoquée n'est pas établie dans la
mesure oll M. X... produit un avis de valeur d’une agence
immobiliére établissant la valeur du bien 4 85.000 € en
2010, 4 plus ou moins § %, tandis que M. Y... fait état
d’une valeur comprise entre 64.000 € et 66.000 € sur la
foi d’une attestation d’une autre agence immebiliere en
date du 29 novembre 2011; que non seulement 'avis
d’une seule agence immobiliére produite par 'appelant
est insuffisante a prouver la valeur d’un bien, mais la
divergence des avis susmentionnés ne permet pas de
retenir que le bien a été fortement sous-évalué en 2008;
qui mest par ailleurs pas établi que lacte soit
particuliérement défavorable 2 M. X..., car §’il devait
assumer les frais de réparation locative et d’entretien qui
sont la contrepartie de son occupation du bien, les
grosses réparations étaient 4 la charge de M. Y... et, 5’1l est
mentionné dans Pacte que ce dernier ne peut &tre
contraint de les réaliser, M. X... ne prouve pas s'étre
heurté & un refus de faire les grosses réparations de la part
de M. Y..., dont 'intérét était de les réaliser pour préserver
I'intégrité du bien acquis; qu'il ne peut &tre reproché a
Me Z,,, de s'8tre déplacé au domicile de M. X..., ce qui
reste une pratique usitée en zone rurale, et le seul fait de
venir faire signer I'acte 4 domicile d’'une personne ayant
des problémes de santé ne peut &tre fautif dans la mesure
oft les facultéds mentales de cette partie ne sont pas
affaiblies, M. X... nayant pu établir un tel affaiblissement;
qu'enfin, la déelsion de faire donation d’un bien a un ami
au détriment de ses enfants du donateur reléve d’un
cholx de ce dernier et il n'appartient pas au notaire de



s'immiscer dans les affaires de famille des parties, étant
précisé que si M, X... avalt désigner ne pas désavantaget
sa fille en lui permettant de préempter le bien en 2008, il
pouvait tout autant faire la donation en sa faveur au lieu
de la consentir en faveur d’un tiers, et i n'est nullement
certain que la fille de M. X... aurait désité acquérir la
moitié du bien dont elle n'était pas propriétaire; que,
pour I'ensembie de ces motifs, les manquements allégués
contre M, Z... ne seront pas retenus et la demande de
dommages et intéréts présentée & son encontre par M. X...
sera rejetée;

1} ALORS QUE le notaire a labligation d’entreprendre
toute démarche propre A garantir que son client, placé
dans un état d’'infériorité manifeste, a compris la portée
des actes juridiques qui lui sont soumis pour signature;
gqu'en l'espece, la cour d’appel a constaté qu'au jour de la
slgnatare des actes authentiques, M. X... était atteint
d'une affection cardiaque d’endocardite aortique
particulidrement grave et dans un état d'affaiblissement
généralisé rendant la marche difficile et que cClest
précisément en raison de ces problémes de santé que le
notaire instrumentaire s'était déplacé au domicile de
'intéressé pour lui faire signer les actes litigieux; quen
écartant toute faute de Me Z... pour navolr effectud
aucune dématche pour informer et conseiller utilement
M. X... dont I'état de faiblesse était manifeste au motif que
c'était & ce dernler qu’il appartenait d'effectuer les
diligences propies & garantlr quwil gengageait en
connaissance de cause et, en particulier, de réclamer
copie des projets d’actes i Vofficler public avant le jour de
feur signature, la cour d’appel a violé I'article 1382 du code
chvil;

2) ALORS QUE le notaire instrumentaire ne peut décliner
le principe de sa responsabilité en alléguant qu'il w'a fait
que donner forme authentique aux opérations conclues
par les parties; qu'en affirmant qu'il n'appartenalt pas au
notaire instrumentaire de s’assurer que M. X... savait qu'il
pouvait bénéficier, dans le cadre de la vente de sa maison
d’habitation, d’'un bouquet en sus d'une rente viagére aux
motifs inopérants qu'une telle «possibilité [étalt] connue
de tous» et qu’il avait «pu légitimement considéré que les
parties en avalent discuté et avaient décidé de ne pas en
prévolr, les modalités de la vente étant leur affaire», la
cour d’appel a privé son arrét de base légale au regard de
'articie 1382 du code civil;

3) ALORS QUE le notaire est tenu professionnellement
tenu d’éclalrer les patties sur le contenu et la portée des
actes quil instrumente; quen affirmant quil
n’appartenait pas att notaire instrumentaire de mettre en
garde M. X..., alors gravement malade, sur le fait qu'il
favorisait M. Y... au détriment de ses propres enfants au
motif inopérant quil «n'appartient pas au notaire de
s'immiscer dans les affalres de famille des parties», la
cour d’appel a privé son arrét de base légale au regard de
larticle 1382 du code civil;

4) ALORS QUE le juge est tenu de se prononcer sur la
valeur et la portée des éléments de preuve qui fui sont
soumls; qu'en Vespgce, M. X... produisait aux débats
d’une part, une évaluation immobiliére attestant (e
I'ensemble immobilier vendu & M. Y... avait une valeur
vénale de 85.000 € en 2010 (pidce n° 14} et, dautre part,
un état de I'évolution du marché immobiller sur le
secteut ’Angouléme entre 2000 et 2013 établi par Uordre
des notaires de France dont il résultait que le prix des
transactions immaobiliéres avait baissé entre 2008 et 2010
(piéce n° 33); qw'en écartant la responsabilité de M® Z...
pour avoir sous-évalué I'lmmeuble vendu avec rente
viagére en fixant son prix & 61,000 €, 4 la faveur d’'une
simple affirmation selon laquelle la production d’une
seule évaluation du bien a hauteur de 85000 € étalt
insuffisante & en prouver la valeur, sans s'expliquer sur
I’état du marché établi par I'ordre des notaires de France
versé aux débat par M. X..., la cour d’appel a violé F'article
455 du code de procédure civile;

5) ALORS QUE le juge est tenu de se prononcer sur la
valeur et la portée des éléments de preuve qui lui sont
soumnis; qu'en l'espéce, I'agent immobilier sollicité pat
M. Y. indiquait expressément guil avait évalué
I'immeuble entre 64,000 et 66.000 euros en 2011 avec
«comme seul justificatifs les photos de ce bien» (piece
adverse 1n° 5); qu'en affirmmant que M. X..., qui produisalt
aux débats une estimation clrconstanciée sur la valeur
vénale de I'immeuble (pidce n° 14) et I'évolution des prix
du marché entre 2000 et 2013 {pléce n° 33), avalt
succombé i la charge de la preuve d’une sous-évaltuation
du bien par le notaire instrumentalre dés lors que les
partles produisaient sur ce point des avis divergents, la
cour d’appel, qui a refusé de se prononcer sur la valeur
respective des éléments de preuve qui lui étajent soumis,
a violé Farticie 455 du code de procédure civile.
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REPUBLIQUE FRANCAISE

AU NOM DU PEUPLE FRANCAIS

LE VINGT TROIS JUIN DEUX MILLE SIX,

La cour d’appel de VERSAILLES, a rendu l'arrét sulvant
dans ['affaire entre:

Monsieur DA
XXX
9230017

représenté par la SCP TUSET-CHOUTEAU, avoues—N° du
dossier 20050122

plaidant par M€ Barthélémy LACAN, avocat au barreau de
PARIS (E43)

APPELANT
sikEdaEkkddibik
1/ Monsieur E X

2/ Madame F G épouse X



XXX
XXX

représentés par la SCP BOMMART MINAULT, avoleés—N°
du clossier 00032456

plaidant par M® Olivier ELBAZ, avocat au barreau de
PARIS (A.940)

INTIMES—-APPEL INCIDENT

TIPS LT

Composition de fa cour :

En application des dispositions de larticle 786 du
nouveau code de procédure civile, I"affaire a été débattue
4 'audience publique du 15 Mai 2006 les avocats des
parties ne s’y étant pas opposés, devant M™® CALOT,
conseiller chargé du rapport.

Ce magistrat a rendu compte des plaidoiries dans le
délibéré de la cour, composée de :

Monsieur Marc REGIMBEAU, conseiller faisant fonction
de président,

Madame Catherine MASSON-DAUM, conseiller,
Madame Marie-Claude CALOT, conseiller,
Madame Marie-Claire

Greffier, lors des débats
THEODOSE,

RAPPEL DES FAITS ET DE LA PROCEDURE

Par acte au rapport de M® D A, notaire & I-J (92), en date
du 14 février 2002, un compromis de vente était signé
entre les époux X, propriétaires indivis, d'une part, M. H
7., d’autre part, de nationalité suisse et demeurant & XXX
et XXX, dans un ensemble immobilier dénommé
immeuble le XXX situé & I-J (92), le prix de vente étant
fixé 4 327.765,38 euros, étant précisé que la convention
avalt été négociée directement entre les parties, sans le
concouts ni la participation d’un Intermédiaire,

La promesse de vente était assortie en faveur de
Pacquéreur d’une condition suspensive d’obtention d'un
prét maximum de 152449,01 euros par 'acquéreur pour
financer 'acquisition d'une durée de 15 ans au taux de 5 %
maximum lan, celui-ci sobligeant 2 faire toutes les
démarches utiles a Pobtention du prét et & en justifier au
vendeur dans un délai de 15 jours 4 compter des présentes
(3 défaut, il serait considéré comme ayant renoncé
purement et simplement au bénéfice de la condition
suspensive), et & informer sans retard le vendeur de tout
événement provoquant la réalisation ou la défaillance de
la condition suspensive.

La vente devait étre constatée par acte authentique par
ME D A, notaire & I-J (92) au plus tard le 14 juin 2002,

La convention prévoyait au titre d’une clause pénale, en

cas de non-réitération de la vente, le versement 3 titre
d’indemnisation forfaitaire du préjudice subi, de la

somme de 32.776,538 euros (10 % du montant de la vente
), au profit de la partie qui n'est pas en défaut,
indépendamment de tous dommages-intéréts.

La convention mentionnait, au titre du dépdt de garantie,
que lacquéreur déposera immédiatement & la suite des
présentes, A titre d’acompte, a la comptabilité du notaire
chargé d%¥tablir Pacte de vente, la somme de
32776,53 euros, la somme restant au compie de
I'acquéreur jusqu’a la régularisation de I'acte authentique
de vente, ce versement devant s’imputer sur le prix
convenu de Ia vente; en cas de non-réalisation des
conditions suspensives par la faute de P'acquéreur, cette
somme restera acquise de plein droit au vendeur par
application et & due concurrence de la clause pénale ci-
dessus stipulée, sous déduction des frals, débours et
honoraires pouvant étre dus au rédacteur des présentes.

De convention expresse, les parties instituaient comme
tiers convenu, M!le ¥, comptable de I’étude notariale, qui
mandataire commun des parties, détiendra cette somme
de 32,776,538 euros pour le compte de qui il appartiendra
et remettra la somme versée au vendeur ou & 'acquéreur
selon ce qui est convenu aux termes de I'acte et est dés &
présent autorisée par les cocotitractants & consigner
Iindemnité d‘immobilisation & la Caisse des dépbdts et
Consignations en cas de difficultés entre eux et sera
déchargé de plein drolt de sa mission par la remise des
fonds dans les conditions sus-indiquées.

Aux termes de la convention, les parties déclaraient
qu'elles attestaient que rien ne peut limiter leut capacité
pour l'exécution des engagements quelles prennent aux
présentes,

Le 28 mars 2002, M, X a mis en demeure M. Z de justifier
de 1a demande de prét.

Le 2 avril 2002, M€ A a mis en demeure M. Z de justifier
sous huitaine de la réalisation ou de la défailiance de la
condition suspensive d’obtention de prét et a déposé le
chéque tiré par M. Z et daté du 14 février 2002 sur une
banque étrangére (banque HSBC ayant son siége social &
Jersey -lle anglo-normande) sur un compte ouvert aux
Etats-Unis  la Bankers Trust, d’'un montant de 30,000 $
US. D. {solt 33.940,49 euros) & la Calsse des déplts et
consignations, qui est revenu impayé pour défaut de
provision le 19 avril suivant,

Le 5 avril 2002, M® B, notaire & ELANCOURT (78), a
indiqué que la vente de l'appartement dont s'agit ne
pourralt avoir lleu, faute par M. Z d'acquérir dans le
méme laps de temps une entreprise et que ce dernier
souhaitait récupérer lindemnité d'immobilisation
versée.

Le 15 avril 2002, le secrétaire de M. Z a fait savoir aux
époux X ainsi qua M® A que 'des circonstances
dramatiques’ ne permettaient pas & l'acquéreur de
donner suite 4 son projet et qu'il devrait étre en mesure
d‘obtenir le refus de la demande de prét formulée par ce
dernier pour 'achat de I'appartement.



Par courrier en date du 5 juin 2002, les eépoux X ont
indiqué & M® A que le chéque de M. Z n'a été déposé a la
Calsse des dépdts et consignations que trois semaines
aprés la signature du compromis et qu'ils entendaient
mettre en cause sa responsabilité civile professionnelle
du fait des négligences et des manquements & son devoir
de consejl et d'information commis depuis la signature
du compromis de vente, consistant notamment & avoir
sous-estimé les risques auxquels ils se trouvalent exposés
ense llantavec M. Z.

Par jugement tréputé contradictoire en date du
14 mai 2003, le tribunal de grande instance de PARIS a
condamné M. Z A payer aux époux X le montant du dépot
de garantie, solt la somme de 32.776,54 euros avec intéréts
au tanx légal 4 compter de I'assignation, outre une
indemnité de 915 euros au titre des frais irrépétibles.

L2 2

Le 23 mars 2005, M. D A, ancien notaire, a relevé appel du
jugement contradictoire rendu le 19 janvier 2005 par le
tribunal de grande instance de NANTERRE qui, statuant
sut la demande des époux X tendant & voir retenir la
responsabilité de M. A sur le fondement de l'article
1147 du code civil et & le voir condamner au paiement
d'une somme équivalent au montant du dépdt de
garantie, a:

—condamné M. A a payer aux époux X la somme
10,000 euros 4 titre de dommages-intéréts au titre d'une
perte de chance,

— ordonné 'exécution provisoire,

—condamné M. A A payer aux époux X la somme de
3.000 euros sur le fondement de l'article 700 du nouveau
code de procédure civile ainsi quaux dépens.

Aeskiokx

M. D A, appelant, par conclusions signifi¢es le
22 juillet 2005, demande, par infirmation du jugement
entrepris, de:

+ constater que selon ' l'acte sous seing privé’ du
14 février 2002, les époux X et leur aequéreur, M. Z, ont
été d’accord, contrairement & ce qu'affirme le jugement
déféré, pour écarter le paiement par 'acquéreur au
rmoment de la sighature de la promesse, de la somme
ayant nature d'acompte sur le prix, a défaut
d’indemnité,

« dire que la convention des parties exprimée dans cet
acte a 6té que Tacquéreur déposera immédiatement 4 la
suite des présentes, 4 la comptabilité du notaire..',

o dire dés lors, que les époux X sont mal-fondés & faire
grief au notaire de ne les avoir pas prétendument
informés de ce que la somme gue lacquéreur devait
payer A titre d’acompte ou de dépét de garantie ne serait
pas déposée 2 la comptabilité de Voffice notarial a la
signature méme de Ja promesse de vente,

« dire que le notaire n’a pas commis de faute envers les
époux X et spécialement, pas celle que le premier juge a
retenu i sa charge,

« débouter les époux X de toutes leurs demandes,

o les condamner solidairement au paiement de la somme
de 3.000 euros sur le fondement de Varticle 700 du
nouveau code de procédure civile.

M, A fait valoir gque:

—les époux X ont négocié seuls la vente de leur bien et
ont donné leur préférence & M. Z, citoyen suisse,
domicilié¢ 4 GENEVE, qui leur avait fait la proposition la
plus élevée et qui leur avait inspiré toute confiance,

—lors du rendez-vous de signature, les époux X ont pu
constater que leur acheteur n'était nullement porteur
d’un chéque du montant du dépdt de garantie (10 % du
prix) ainsi qu'il résulte des mentions portées en page 9 de
l'acte, étant précisé que M. Z devait donner les
instructions A sa banque pour effectuer un virement
international dit 'swit’ sur le compte de I'étude,

—M. C avait remis au cours du rendez-vous un chéque
tiré par lui sur la Bangue HSBC sur un compte ouvert aux
Etats-Unis d’Amérique et le chéque présenté a
'encaissement, est revenu impayé faute de provision,

—la mise en demeure qu’il a adressée le 2 avril 2002 a
M., C de justifier sous huitaine de la réalisation ou de la
défaillance de la condition suspensive relative au dépdt
par ses soins de la demande de prét ainsi que de
'obtention ou de la non-obtention de ce prét est restée
sans effet,

—il n'est responsable en rien de l'insolvabilité de M. G,
choisi comme acquéreur par les époux X au terme de leur
négociation qur'it avaient menée seuls avec fui,

—1es renseignements défavorables sur la moralité et la
solvabilité de M. C n'ont été obtenus ¢u'en octobre
2003 par Poffice des poursuites &3 GENEVE et il ne lui
appartenait pas de rechercher de tels renseignements sur
l’acquéreur,

—la promesse n’avait pas prévu un dépdt immédiat, mais
devait se situer dans un futur trés proche aprés la
stgnature de l'acte (utilisation du futur dans I'acte),

—la commune intention des patties a été que le pajement
de Pacompte soit reporté & un bref délai apreés la signature
de l'acte sous seing privé,

—la promesse ne contient aucune obligation pour
lacquéreur de payer lacompte 3 la signature de la
promesse,

—des le 15 avrll 2002, soit detix mois aprés la promesse de
vente, les époux X étaient dégagés de toute obligation
envers leur acquéreur par sa carence i exécuter ses
obligations relatives 2 Uobtentlon du prét et &
I'information des vendeuurs 4 ce sujet,

—tr2s rapidement, les époux X ont trouvé un nouvel
acquéreur auquel ils ont vendu le méme bien le
30 aofit 2002 au prix de 350.000 euros, supérieur a celui
obteni de M. Z (gain de 22.500 euros).

HRESE



Les époux X, intimés et appelants incidemment, par
conclusions signifiées le 3 janvier 2006, demandent de:

¢ réformer le jugement relativement au montant des
dommages-intéréts alloués,

» efstatuant & nouveau,

+ condamner M. A au paiement de la somme de
32.776,54 euros A titre de dommages-intéréts en
réparation du préjudice subi,

» confirmer la décision pour le surplus,

+ condamner M. A au paiement de la somme de
3.000 euros au titre de I'article 700 du nouveau code de
procédure civile.

Les époux X rétorquent que :

—M. Z ma pas remis fe dépdt de garantie de
32.776,53 euros le jour de la signature du compromis et
Me A a seulement déposé un cheque de 30.000$U.8. D4
la Caisse des dépdts et consignations le 5 avril 2002,

— par courrier recommandé avec accusé de réception en
date du 28 mars 2002, réceptionné le 3 avril, ils ont
demandé & M. Z de leur adresser les justificatifs de la
demande de prét,

—M. Z n's communiqué aucune justification de
I'obtention ou de la non-obtention du prét dans le délai
{mpatti, soit avant le 18¥ avril 2002,

— M® B, notaire & ELANCOURT (78) adressait un courrier
le 5 avril 2002 aux termes duquel le conseil de M, Z
précisait que la vente ne seralt pas réalisée et quil
souhaitalt récupérer [Pindemnité d’immobilisation
versée,

—1e 15 avril 2002, M. Z adressait un courrier indiquant
que les circonstances dramatiques I'avaient empéché de
réaliser la vente,

—1e cheéque de 30,000 $ U, 8. D remis par M. Z lors de la
signature du comptromis, est revenu impayé le
19 avril 2002, pour défaut de provision,

—le jugement de condamnation obtenu contre M. Z ne
peut étre exécuté, faute de solvabilité,

—TP'obligation de conseil pesant sur le notaire revét le
caractére d’une obligation impérative, celui-ci devant,
avant de dresser les actes, procéder 4 la vérification des
faits et conditions nécessaires pour assurer l'utilité et
Iefficacité de ses actes,

—l'absence de remise de la somme due au titre du dépdt
de garantie et les modalités particulieres de paiement
dont a fait usage M. Z, auraient dfi éveiller l'attention de
M®€ A, notamment sur les risques des nouvelles modalités
de remise du dép6t de garantie, alors quwaucune garantie
ne pouvait &tre accordée au paiement libellé en monnaie
étrangdre tiré sur une banque domiciliée aux Etats-Unis,

—l'expression A la suite des présentes’ ne signifie
nullement qu'il est accordé un délai & Pacquéreur pour
remettre son dépdt de garantie, mais que le dépot doit
{ntervenir concomitamment & la signature de I"acte.

Vu Pordonnance de cldture prononcée le 27 avril 2006,

AkERE
MOTIES DE LA DECISION

Considérant quil ressort des piéces produites aux debats,
notamment du jugement prononcé par le tribunal de
grande instance de PARIS le 13 mai 2003, que 'acquéreur
est A4 Porigine de la non-réalisation de la condition
suspensive d’obtention du prét insérée dans la promesse
de vente;

Qu'en application des stipulations contractuelles, ledit
jugement a considéré qu'aucun financement n'ayant pu
8tre ohtenu avant le terme convenu, la condition
suspensive devait &tre considérée comme défaillie en
application de l'article 1178 du code civil par la faute de
Pacquéreur et la promesse de vente comme cadaque;

Que cette décision a indiqué que le dépdt de garantie
devait rester acquis au vendeur conformément 2 la
convention signée et que du fait de son non-réglement au
moment de la signature de l'acte ni ultérieurement
(chéque libellé en dollars américains revenu impaye),
M. Z devait &tre condamné A payer aux époux X la somnme
de 32.776,54 euros i titre de dommages-intéréts en
réparation du préjudice subi, avec intéréts au taux légal |
compter de l'assignation;

Que se heurtant 3 Pinexécution du jugement obtenu
contre M. Z, les époux X reprochent & M® A d'avoir
manqué a ses obligations de conseil et dassistance a leur
égard en les ayant exposés A Pinsolvabilité¢ de leur
cocontractant;

Qu'en application de l'article 1147 du code eivil, le notaire
doit éclairer les parties sur les conséquences de leurs
actes et est tenit 4 un devoir d’information et de conseil,
qui comporte celui de déconseiller une transaction
périlleuse pour 'une des parties;

Qu'en effet, les notaires doivent avant de dresser les actes,
procéder a la vérification des faits et conditions
nécessaires pour assurer l'utilité et lefficacité de leurs
actes et éclairer les parties sur 1a portée des actes par eux
dressés et sur la valeur des garanties qui peuvent y étre
attachées;

Quen lespdce, sagissant d’une promesse de vente
synallagmatique, l'engagement de chacune des parties
trouvait sa cause dans Ia réciprocité des obligations, le
vendeur s'engageant 4 immobiliser son bien au profit de
l'acquéreur, lequel s'engageait en contrepartie, a
consigner lindemnité d’immobilisation (dépbt de
garantie contractuellement prévu) entre les mains du
tiers convenu lors de la signature de 'acte;

Qwil n'est pas contesté que contrairement aux
stipulations contractuelles, prévoyant que 'Tacquéreur
déposera immédiatement 4 la suite des présentes & titre
d’acompte, 3 la comptabilité du notaire chargé d’établir
lacte, 1a somme de 32.776,53 euros’, M. Z n'a pas remis
immédiatement la somme prévue par 'acte au titre du
dépdt de garantie, mais a remis un cheque daté du



14 février 2002 tiré par lui sur la Banque HSBC ayant son
siege social A Jersey -ile anglo-normande sur un compte
ouvert aux Etats-Unis 2 la Bankers Trust, d'un montant
de 30.000 $ U.S. D (soit 33.940,49 euros) d'un montant
correspondant approximativement au dépdt de garantie;

Que lutilisation du futur dans l'acte et de l'adverbe
immédiatement’ supposait que le dépdt serait fait soit
concomitamment 4 la signature de l'acte, solt les jours
suivants, M€ A parlant lui-m&me dans son courrier en
date du 24 juin 2002 d'un 'délai de huit a 106 jours
maximum’ et a la valeur d’un impératif catégorigue;

Que cette clause est dépourvue d’ambiguité au sens de
Particle 1159 du code civil;

Que les premiers juges, par des motifs exacts en fait et
fondés en droit, que la Cour adopte, ont considéré qu'il
napparait pas que le notaire ait attiré lattention des
époux X sur les conséquences des nouveiles modalités de
remise du dépst de garantie et sur le fait que celles-ci ne
présentaient pas les mémes garanties que celle prévues
expressément dans l'acte, alors que le virement
{nternationa! 'Swit’ invoqué par M. Z restait
hypothétique;

Que le jugement a rappelé & juste titre que le notaire ne
pouvait ignorer que la remise d’'un chéque tiré sur un
compte ouvert aux Etats-Unis alors que le débiteur n'était
pas résident francais, ne pourrait donner lieu qu'a de
grandes difficultés de recouvrement si le tireur ne
respectait pas son engagement, ce qui fut le cas;

Que les premiers juges ont déduit a bon droit, que le
notaire avait commis une faute en n’informant pas les
époux X de ce que le dépdt de garantie ne serait pas
acquitté selon les modalités fixées par 'acte notarié et en
acceptant des conditions de remise différentes plus
tisquées pour le vendeur, sans disposer d’aucun élément
sérieux sur les garanties financiéres et la solvabilite de
M.Z;

Que le seul avertissement donné dans l'acte par M® A
consiste 2 avoir avisé les parties 'des inconvénients
pouvant résulter de tout versement effectus directement
par lacquéreur au profit du vendeur dés avant Ia
constatation authentique de la réalisation des présentes’;

Que le manquement de lacquéreur & ses obligations
envers le vendeur ne peut trouver sa sanction
contractuelle dans le versement du dépdt de garantie au
profit de ce dernier, des lors que le notaire, en ne donnant
pas leur plein effet aux engagements souscrits par M. Z,
en n‘assurant pas efficacité de son acte en ne veillant pas
au réglement effectif du dépdt de garantie aprés la
signature du compromis, a empéché selon Ies mentions
portées dans la promesse de vente que 'la somme reste au
compte de lacquéreur jusqu’a la régularisation de lacte
authentique de vente’;

Que le préjudice subi par le vendeur consiste, suite ala
caducité de plein droit de la promesse de vente, en
P'impossibilité d'obtenir le versement de la somme
contractuellement prévue au titre de Pindemnité
d’immobilisation, soit la somme de 32.776,538 euros, en

Fabsence de garantie de palement, du fait de la remise
d'un chéque tiréd sur un compte étranger par une
personne résidant également & I'étranger qui s'est s'avéré
sans provision, ne permettant pas l'application des
dispositions du code monétaire et financier;

Que le préjudice des époux X s'analyse en une perte de
chance de renoncer en connaissance de cause & signer
une promesse de vente avec un acquéreur ne présentant
pas de garanties financieres suffisantes, alors que d'autres
acquéreurs s'étaient montrés intéressés pour cette
opération, en offrant méme un prix supérieur aceluidela
transaction dont s’agit;

Que le préjudice subi par les époux X sera réparé par
Pallocation de la somme de 16.388,26 euros a titre de
dommages-intéréts, étant rappelé qu'un acte de vente a
été signé le 30 aolit 2002 avec un nouvel acquéreut,
limitant ainsi le préjudice du vendeur;

Que le jugement sera donc réformé du chef du montant
de I'indemnisation accordée;

Que P6quité commande d’allouer aux ¢époux X une
indemnité au titre des frais irrépétibles en cause d’appel;

PAR CES MOTIFS

Statuant publiquement, par arrét contradictoire et en
dernier ressort,

CONFIRME le jugement en ce qu'il a condamné M. A au
paiement d’une indemnité au titre des frais irrépétibles,

INFIRMANT le jugement pout le surplus,
ET STATUANT A NOUVEAU,

Dit que les manguements de M® A & son obligation de
conseil et d’information ont causé un préjudice aux
époux X, par la perte du versement a leur profit, suite 4 la
caducité de la promesse de vente par la faute de
l'acquéreur, du dépdt de garantie,

En congéquence,

CONDAMNE M. A i payer & M. et M™€ X la somme de
16.388,26 euros & titre de dommages-intéréts en
réparation du préjudice subi au titre de la perte de
chance,

CONDAMNE M. A & payer & M. et M'¢ X la somme de
3.000 euros sut le fondement de 'article 700 du nouveau
code de procédure civile,

CONDAMNE M. A aux dépens de premidre instance et
d’appel et admet la SCP BOMMART-MINAULT, soclété
titulaire dun office d’avouds, au bénéfice de l'article
699 du nouveau code de procédure civile.

—prononcé par mise & disposition de J'arrét au grefte de
Ia cour, les parties en ayant été préalablement avisces
dans les conditions prévues au deuxiéme allnéa de
I’article 450 du nouveau code de procédure civile,



—signé par Monsieur Marc REGIMBEAU, conseiller  rendulaminute.

faisant fonctlon de président, et par Madame

THEODOSE, greffier, auquel le magistrat signataire a Le GREFFIER, Le CONSEILLER faisant fonction de
PRESIDENT,
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1P) Doctrine

Cour de cassation, Chambre civile 1, 11 décembre 2019, 18-24.3

Publié au bulletin

Résumeé

L'agent immobilier, tenu de vérifier la solvabilité de
Tacquéreur qu’il présente au vendeur, doit, au besoin,
conseiller 4 ce dernler de prendre des garanties ou le

Chronologie de [‘affaire

mettre en garde contre le risque d'insolvabilité de
Pacquéreur

CA Amlens
13 septembre 2018 |>

CASS
Cassation partielle
11 décembre 2019

Sur {a décislon
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Juricliction ; Cour de cassation

Numéro{s} de pourvoi : 18-24.381
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Décision précédente : Cour d'appel d'Amiens, 13 septembre 2018
Dispositif : Cassation partielle

Identifiant Légifrance : JURITEXTOD0039660198
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Sur les personnes

Présicdent : M™® Batut
Avocat(s) : Martine LUC-THALER
Cabinet(s) : SCP MARLANGE-DE LA BURGADE

Parties : société SDTI

Texte intégral

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

Sur le moyen unique, pris en sa premiére branche :

Vu larticle 1147 du code civil, dans sa rédaction
antérieure a celle issue de l'ordonnance n° 2016-131 du
10 février 2016;

Attendu, selon 'arrét attaqué, que, le 30 aofit 2014, M. et
M™e M., (les vendeurs) ont confié 4 la société STDI
('agent immobitier), exercant sous lenseigne Casa
immabilier, le mandat de vendre un bien au prix de
160000 euros, moyennant une rémunération de
10000 euros; que, le 22 septembre 2014, ils ont signé, pat
I'intermédiaire de l'agent immobilier, une promesse
synallagmatique de vente avec M. J... (I'acquéreut), lequel
a déclaré ne pas avoir a recourir 4 un emprunt pour
acqueérir le bien; que, le 16 décembre 2014, date prévue
pour la réitération de la vente par acte authentique,

'acquéreur ne s’est pas présenté; que, le lendemain, il
s'est engagé A payer la somme de 17000 euros aux
vendeurs et celle de 10000 euros 4 I'agent immobiliet;
que cet engagement nayant pas été exécuté, les vendeurs
ont assigné lacquéreur et I'agent immobilier en
indemnisation;

Attendu que, pour rejeter leur demande dirigée contre
Pagent immobilier, I'arrét retient que, si l'acquéreur, 4gé
de 25 ans, célibataire, cariste magasinier, a déclaré ne pas
avoir recours 4 un emprunt pour acquérir le bien, ces
dléments, figurant i la promesse de vente, n'ont jamais
&té dissimulds aux vendeurs qui les ont acceptés et sont
toujours demeurés libres de ne pas contracter s’ils
estimaient que les garanties offertes n'étaient pas
suffisantes, et que 'agent immobilier ne dispose pas de
plus de moyens qu'un simple particulier pour contrdler la
solvabilité réelle de 'acquéreur;




Qu'en statuant ainsi, alors que lagent immobilier n'avait
pas justifié avoir conselllé aux vendeurs de prendre des
garantles ou les avoir mis en garde contre le risque
d’insolvabilité de l'acquéreur qui'il leur avait présenté, la
cour d’appel a violé le texte susvise;

PAR CES MOTIFS et sans qu'il y ait lieu de statuer sur les
autres branches du moyen :

CASSE ET ANNULE, mais seulement en ce qu'il rejette la
demande d’indemnisation formée par M. et M™® M..,
contre la société SDTI, I'arrét rendu le 13 septembre 2018,
entre les parties, par Ia cour d’appel d’Amiens; remet, en
conséquence, sur ce polnt, la cause et les parties dans
I’état ol elles se trouvalent avant ledit arrét et, pour étre
fait droif, les renvoie devant la cour d’appel de Douai ;

Condamune [a société SDTI aux dépens:

Vu larticle 700 du code de procédure civile, rejette sa
demande et la condamne A payer & M. et M™€ M,,. la
somme de 3000 euros;

Dit que sur les diligences du procureur général prés la
Cour de cassation, le présent arrét sera transmis pour étre
transcrit en marge ou 2 la suite de 'arrét partiellement
cassé;

Ainsi fait et jugé par la Cour de cassation, premigére
chambre civile, et prononcé par le président en son
audience publique du onze décembre deux mille dix-
neuf,

MOYEN ANNEXE au présent arrét

Moyen produit par la SCP Marlange et de La Burgade,
avocat aux Conseils, pour M. et MM M...

Le moyen fait grief 4 Parrét attaquéd d’AVOIR débouté les
époux M... de leurs demandes de dommages-intéréts et
d’indemnité au titre des fiais irrépétibles dirigées contre
la société SDTI- CASA IMMOBILIER ;

AUX MOTIFS QUE «le tribunal tout en reconnaissant que
la somme de 10 honoraires de négociation [sic], a estimé
que Pagent immobilier avait commis une faute et devait
&tre condamné 3 payer aux époux M... la somme de
10.000 € i titre de dommages-intéréts; mais que la SARL
STDI CASA IMMOBILIER avait pour mission de mettre en
contact vendeurs et acquéreurs potentiel ce qu'elle a fait
en un temps réduit puisque le compromis de vente était
signé le 22 septembre 2014 alors que le mandat de vente
navait été donné que le 30 aofit précédent; qu’il ne
saurait étre fait grief 3 'agent immobilier, qui a obtenu
I'accord des volontés entre les parties, de n'avoir pas attiré
I'attention sut I'ige de 'acquéreur, 25 ans, sa situation de
célibat, sa profession de cariste magasinier et sur le fait
que celui-ci a déclaré ne pas avoir recours a4 un emprunt
pour acquérir le bien immobilier; que ces éléments n'ont
jamais 8té dissimulés aux vendeurs qui sont toujours
demeurés libres de ne pas contracter s'ils estimaient que
les garanties offertes n’étaient pas suffisantes; qu’ils
étalent évidemment au courant de ces €léments qui
figuraient sur l'acte préparatoire et qu’ils ont acceptés;
que |'agent immobilier ne dispose pas de plus moyens

qu'un simple particulier pour contrbler la solvabilité
réelle de l'acquéreur lequel avait déclaré ne pas avolr
recours & un emprunt bancaire, situation rare mmais
pouvant &tre justifiée par l'existence d'un prét familial,
d’'un patrimolne acquis précédemment ou regu par
héritage; que la faute professionneltle de la SARL STDI
CASA IMMOBILIER n'est nullement établie et qu'il n’y a
donc pas lien de la condamner au paientent de
dommages-intéréts; que le préjudice certaln causé aux
époux M.., par l'attitude irresponsable de 'acquéreur est
d'allleurs entiérement réparé par la clause pénale
rappelée dans l'acte du 17 décembre 2014, la sommnie de
17000 € excédant la somme de 13.600 € que ceux-ci
réclament en réparation de leur préjudice» (arrét p. 4);

ALORS QUE 19, commet une faute de nature i engaget sa
responsabilité contractuelle A ’'égard de son client, 'agent
immobilier qui préte son concours & la rédaction d’'un
compromis de vente, aprés aveoir été mandaté par le
vendeur, sans vérifier Ia solvabilité de 'acquéreur qu’il lui
a présenté; que la cour d’appel reléve, pour débouter les
époux M... de leur demande indemnitaire formée contre
la société SDTI-CASA IMMOBILIER, qu'il ne saurait &tre
fait grief & [‘agent immobilier de n’avoir pas attiré
I'attention des vendeurs sur I'ige de lacquéreur, sa
situation de célibat et sa profession de cariste magasinier,
ni sur le fait que celui-cl avait déclaré ne pas avoir recours
4 un emprunt pour acquérir le bien immobilier, dés lors
que ces éléments navalent pas été dissimulés aux
vendeurs, qui étalent libres de ne pas contracter s'ils
estimalent que les garantles offertes n'étalent pas
suffisantes; qu'en statuant ainsi, quand il appartenait 4 ce
professionnel de 'immobiier, qui prétait son concoutrs a
la rédaction du compromis de vente, de vérifier lui-méme
la solvabilité de 'acquéreur, afin de conseiller au mieux
ses clients, Ia cour d'appel a violé 1'article 1147 du code
civil, dans sa rédaction antérieure 3 celle issue de
Fordonnance du 10 février 2016;

ALORS QUE 29, pour exclure toute méconnaissance de
son obligation de consell par la société SDTI-CASA
IMMOBILIER, la cour d’appel ajoute que lagent
immobilier ne dispose pas de plus de moyens gu'un
simple particulier pour contrdler la solvabilité réelle de
lacquéreur, qui avalt déclaré ne pas avoir recours & un
emprunt bancaire, situation dont la cour d'appel
constatait qu’elle était rare, mais pouvait étre justifiée par
Pexistenice d'un prét familial, ou d'un patrimoine acquis
précédemment ou regu par héritage; qu'en statuant par
ces motifs inopérants, quand il appartenait a lagent
immobilier, professionnel qui prétait son concours i la
rédaction du compromis de vente, et sur qui pesait
l'obligation de conseiller ses clients, de sasstirer de la
solvabilité de I'acquéreur qu'il leur avait présenté, ou a
tout le moins de les alerter sur les risques encourus, s'll ne
pouvait vérifier la réalité des déclarations de I'acquéreur,
1a cour d’appel a privé sa décision de base [égale au regard
de Particle 1147 du code civil, dans sa rédaction antérieure
3 celle issue de 'ordonnance du 10 février 2016;

ALORS QUE 3%, la cour d'appel ajoute que le préjudice
certain causé aux époux M... par l'attitude irresponsable
de l'acquéreur est d’ailleurs entiérement réparé par la
clause pénale rappelée dans l'acte du 17 décembre 2014, la
somme de 17.000 € excédant 1a somme de 13.600 € que



ceux-ci réclament en réparation de leur préjudice; quen
statuant par ces motifs inopérants, relatifs au préjudice
causé aux époux M... par la faute de Monsieur J..., pour
débouter les époux de leur demande indemnitaire fondée
sur la faute distincte commise par 1a société SDTI~CASA

IMMOBILIER, la cour d’appel a privé sa décision de base
l1égale au regard de Varticle 1147 du code civil, dans sa
rédaction antérieure a celle issue de Fordonnance du
10 février 2016,
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De : Sally - Anne Mc Mahon <sallyannemcm hotmail.com>
A : dorgeix.kirk@yahoo.fr <dorgeix.kirk@yahoo.fr>
Envoyé : samedi 11 janvier 2020, 16:48:46 UTC+1
Objet : Demande de renseignement -weekend 27 mars 2020

Madame, Monsieur,

Nous sommes un groupe de 45 amis qui organisons tous les deux ans nos retrouvailles depuis plus de 10ans
maintenant.

Nous souhaitons louer votre bien pour ke weekend du 27 au 29 mars 2020 (arrivée le vendredi - départ le
dimanche, soit 3 jours/2 nuits).

Nous sommes intéressés par votre bien, pouvez-vous nous confirmer qu'il est disponible a cette date et nous
proposer un devis pour le weekend comprenant les draps, serviettes de bains, chauffage et menage ?

Par ailleurs, pouvez-vous nous indiquer si la salle & manger permet de diner & 45 adultes assis ensemble ?
N'hésitez pas & me contacter pour toute question.

Bien cordialement,

Sally-Anne Grunberg (Mc Mahon)

Tel: 06 81 38 34 68



CONTRAT D'OCCUPATION

CHATEAU ET GITE « PETIT VILLAGE »

ENTRE : Monsieur William KIRK, propriétaire du gite, demeurant : Domaine RiveSarthe — 72430
— Noyen sur Sarthe, représenté par son épouse Madame Claire d'ORGEIX KIRK.

ET: ‘Madame Sally-Anne GRUNBERG, demeurant :

DATES : Du vendredi 27 fars 2020 & partir de 14 heures, au dimanche 29 mars 2020 16 heures

LIEUX LOUéS : - Le chateau avec ses 15 chambres, salles de réception et cuisine.

- Le grand gite de 10 chambres dit « Petit Village »

Situés dans le domaine du chateau RiveSarthe a Noyen sur Sarthe.

MONTANT : Forfait de €4240,00 comprenant la location des deux batiments, les draps et serviettes
de toilette, le chauffage et e netioyage. Ce forfait n'inclut aucune forme de service
pendant le séjour des occupants.

Les occupants des batiments devront laisser ceux-ci dans un état correct, et s'engagent
A remettre en place tout meuble ou objet qui aurait été déplace.

Si les lieux sont laissés dans un état particuliérement sale, le collt des heures
supplémentaires pour un nettoyage « renforcé » sera retenu sur la caution.

ACQ{}!PTE : €1400.00 & verser a la réservation, non remboursables, sauf dans le cas d'une autre
réservation pour ces mémes dates, couvrant le montant de la location.

SOLDE DU MONTANT : Au plus tard deux semaines avant le début du séjour, soit le 13 mars 2020.

CAUTION €1000.00 a verser au moment du réglement du solde, soit au pius tard le 13 mars 2020.
' Cette caution sera remboursée environ une semaine aprés la fin de la focation, en
absence de dommages.

ASSURANCE : Copie de I'attestation de 'assurance responsabilité civile du responsable du groupe,
couvrant les dates de I'événement, 3 faire parvenir a Monsieur KIRK au plus tard deux
0] ames avant le début du séjour soit le 13 mars 2020. :

(signature du locataire, précédée de la mention WM M

« lu et approuveé »)




De : Sally - Anne Mc Mahon <gallyannemcm@hotmail.com>

A : dorgeix.kirk@yahoo.fr <dorgeix.kirk@yahoo.fr>
Envoyé : vendredi 27 mars 2020, 17:44:22 UTC+1

Objet : Weekend 27 mars 2020

Bonjour,
J'espére que tout va bien pour vous?
Je reviens vers vous concernant le report du weekend du 27 mars.

Aprés échange avec tout le monde, nous souhaiterions reporter au 30 octobre/1er novembre, est-ce
possible ?

Bon weekend,
Sally-Anne Grunberg

Tétéchargez Outlook pour Android



De : Sally - Anne Mc Mahon <sallyannemcm hotmail.com>

A : dorgeix kirk@yahoo.fr <dorgeix.kirk ahoo.fr>
Envoyé : jeudi 10 septembre 2020, 11:27:33 UTc+2

Objet : Re: week end de la Toussaint

Bonjour,

Comme discuté, vous trouverez ci-joint mon RIB pour ‘i
Bien cordialement,

Sally-Anne Grunberg (Mc Mahon)
41 rue de la Haute Forét

44300 Nantes

Tel: +33 681383468

From: dorgeix.kirk@yahoo.fr <dorgeix.kirk@yahoo fr>
Sent: 05 September 2020 09:59

To: Sally - Anne Mc Mahon <sallyannemcm@hotmail.com>
Subject: Re; week end de la Toussaint

Encore une fois, nous sommes désolés de devoir ainsi annuler votre
projet. g N

Pourriez-vous nous faire parvenir vos informations hancaires, afin que
nous procédions au remboursement de ce que vous avez réglé pour cette
réservation.

Nous vous souhaitons de trouver le lieu qui vous permettra de réaliser
votre projet.

Bien a vous,

Claire et Ken Kirk
{ & jeudi 3 septembre 2020 & 09:27:11 UTC+2, dorgeix.kirk@yahoo.fr <dorgeix. kirk@yahoo.fr> a écrit :




Avec toutes nos excuses pour e changement, nous espérons que notre
mail vous trouvera en bonne sante.

Bien a vous,

Claire et Ken KIRK



envoyé : 23 octobre 2019 4 16:22

de : "dorgeix.kirk@yahoo.fr" <dorgeix.kirk@yahoo fr>
a : vdebailliencourt@ocrange.fr

objet : Pentecdte

Chere Violaine,

Antoine m'a donnée votre adresse mail, ce qui va nous permettre de
dialoguer directement.

Il m'a donc dit que vous confirmiez votre venue le week end du 30 mai -
ler juin, et nous en sommes ravis.
La propriété sera donc privatisée pour votre groupe.

Commencgons par les données pratiques:

Vous avez eu un devis de €3900.00 pour deux nuits, quatre batiments au
total pouvant accueillir un total de 62 personnes (30 au chateau, 20 dans
le grand gite dit Petit Village, 4 dans le petit gite dit Collombalow, et 8
dans I'Annexe).

- Pouvez-vous, sans aucune urgence, nous faire parvenir un acompte de
€1200.00, par virement si possible sur notre compte dont voici les infos:
Intitulé du compte: WILLIAM KIRK OU MME

IBAN: FR76 1790 6001 1200 0022 0605 011

Code BIC - code SWIFT: AGRIFRPP879

- A I'approche de la date, nous vous demanderons le solde du réglement,
accompagné d'une caution de €800.00, ainsi qu'une attestation
d'assurance responsabilité civile couvrant vos dates de présence.

Je serais trés heureuse de vous aider a préparer votre événement, étant
sur place et connaissant bien les divers commergants.

Pour votre nombre, nous avons tables et chaises, mais nous n'avons pas
la vaisselle en quantité voulue; il conviendra donc d'envisager de louer
celle-ci, I'avantage étant gu‘elle repart sale. Les prix chez Belinois
Réceptions sont raisonnables, et ils connaissent les lieux.

Le niveau de confort entre les différents batiment n'est pas tout a fait le
méme. Je vous donnerai tous les détails voulus afin que vous puissiez
attribuer les chambres de la meilleure fagon possible.

Tout ce qui est décrit s'entend sans service; A la demande, nous avons
une équipe de service qui peut intervenir.

N'hésitez pas si vous avez des questions, notre but étant bien de vous
permettre d'avoir un événement réussi a tous points de vue.

Amitiés,



Le mercredi 18 mars 2020 a 11:38:26 UTC+1, Violaine DE BAILLIENCOURT
<vdehailliencourt@orange.fr> a écrit .

Chére Claire,

J'espére que tout va pour le mieux pour Ken st vous en cette période particuliére, et vous souhaite
courage, patience et santé dans cette pénible et délicate situation...

Situation qui nous pousse, ma famille et moi, & reconsiderer l'organisation de notre féte le 30 mai
prochain. En effet, il ne nous parait pas raisonnable, dans le contexte actuel, de maintenir une féte
rassemblant une soixantaine de jeunes et de plus &gés, venant des quatre coins de France et
d'Europe.

Nous souhaiterions donc envisager avec vous la possibilité de reporter & la PentecOte 2021 1a
privatisation du Chateau de Rivesarthe, soit le week-end des 22, 23 et 24 mai 2021. Nous sommes
gvidemment trés conscients que ce report d'une année reste conditionné par votre projet de vous
séparer de votre propriéte.

Je reste a votre disposition pour échanger a ce sujet et vous reprécise également, a toutes fins utiles,
mon numéro de portable : 06 81 55 69 16.

Bien a vous,

Violaine



Le 18 mars 2020 3 15:44, "dorgeix.kirk@yahoo.fr" <dorgeix kirk@yahoo.fr> a écrit :

Chere Violaine,

Nous comprenons trés bien votre décision: les événements bouleversent
tout en ce moment.

Je vous réserve tout de suite le week end de la PentecSte 2021. Bien sdr,
la propriété est mise en vente, mais méme sans boule de cristal, I'on peut
prévoir que ce projet va étre ralenti, comme tout le reste.

De notre ¢6té, nous avions un vol retour en France prévu pour le 17 mars
au soir, quelques heures aprés le discours d'E. Macron... Mes fils nous ont
convaincu de rester aux USA et éviter les risques liés a un trés long
vovage en ce moment.

Nous restons donc de ce coté de 'Atlantique jusqu'au 20 mai. Cela parait
bien loin, mais nous ne sommes pas a plaindre, et c'est la sagesse,

L'année 2021 sera meilleure,
Bien & vous,

Claire



De : Violaine de Bailliencourt <vdebailliencourt@orange.fr>
A : dorgeix.kirk@yahoo.fr <dorgeix.kirk@yahoo.fr>
Envoyé : mercredi 15 juillet 2020, 19:15:00 UTC+2

Objet : Re: Pentecdte

Chére Claire,

J'espére que tout va pour le mieux pour Ken et vous... cette histoire de COVID bouleverse chacun de
nous et chaque projet |

Avec tous ces chamboulements, jaurais deux questions concernant notre réservation de votre
propriété : le chateau serait-il disponible les 13, 14 et 15 mai 2021 ?

Enfin, dans I'éventualité oll, malheureusement tant je me réjouis de revenir a Rivesarthe, nous
devions otalement annuler notre réservation, qu’en serait-il des arrhes que nous vous avons versees
?

J'espére vivement, de mon coté, que nous maintiendrons le week-end de Pentecote initialement
réservé et vous tiendrai rapidement informée de la décision familiale pour un éventuel changement de
date.

Bien & vous,

Violaine



envoyé : 20 septembre 2020 3 09:07

de : "dorgeix.kirk@yahoo.fi" <dorgeix.kirk@yahoo.fr>

a : Violaine de Bailliencourt <vdebailliencourt@orange.fr>
objet : RiveSarthe

Chére Violaine,

Cette année, nous savons, ne ressemble a aucune autre. Celle-ci nous
réservait une autre surprise, d'autant plus inattendue: nous avons un
acheteur pour Rivesarthe, et nous venons de signer le compromis de
vente.

Je tenais a vous en informer tout de suite, et bien que nous soyons encore
dans la période ol cet acheteur peut se rétracter, tout laisse a penser que
cette vente ira jusqu'au bout avec une signature définitive que nous
situons en novembre,

De ce fait, nous sommes obligés d'annuler toutes les réservations prises
pour la fin 2020, et 'année 2021.

Bien entendu, nous vous remboursons l'acompte verseg, il suffit que vous
nous donniez vos coordonnées bancaire et nous vous ferons un virement,

Nous regrettons vraiment de ne pouvoir vous recevoir, cela aurait été un
plaisir pour nous. Nous ne pouvons cependant pas cacher notre joie pour
cette vente qui va nous permettre de tourner une page a une période de
notre vie ou cela devient la solution sage.

Nous vous souhaitons de trouver un lieu qui vous permettra d'organiser
votre réunion de famille, et surtout de rester en bonne santé.

Amitiés,

Claire et Ken KIRK



