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FAITS. PROCEDURE. PRETENTIONS E£T MOYENS DES PARTIES

Le 26 aott 1988, P M a confié¢ 4 la
A L » ~un mandat de gestion de son appartement situé dans

Le paragraphe « durée » du contrat de gestion est ainsi rédigé

Le présent mandat est dormé. pour une durée d’une nnée & compter
de ce jour, il se renouvellera ensuite d’année en année par tacite reconduction, &
défaut de résiliation par lettre recommandée avec demande d’avis de réception
trois mois avant l expzratzon de la premzere durée ou de chaque renouvellement
annuel .

Dans le cas ou le mandant entendrait user de cette faculté, tout en
conservanz comme Zocatazre de ses locaux le loeataire mis en place par le cabinet
4 - sauf faute grave du gestionnaire, le mandant s’oblige a payer.au
‘mandataire une indemnité égale au montant d’un mois de: location, charges
comprises,et I" autorise dés a présent & prelever cette: somme sur sa derniére
reddition de. comptes, il en sera de méme en cas de- résiliation anticipée; pour
quelque motif - que cé soit, en dehors de la date annzversazre a’u mandat avec
préavis de trois mois . : : e : :

En_ fout état de cause il prendra fin au Jour de aliénation du Z)_l_fér_z..

P M ‘2 mis firi au mandat de gestion & compter du 26
aoit 1997 . '

‘La A I -a alors prélevé sur le. compte
de son mandant la somme de 5.821,12 francs en apphcatxon de la clause susvisée .

Suivant acte en date du 14 aviil 1998, P M a‘assigné
la A L afic qwelle soit condamnée & hui verser les

sommes suivantes

5 .821‘,12 ﬁ:anés,'éorrespondant a la,:rgtenue opérée arr le compte de
loyers ; | | L
7.000 francs par application de I’article 700 du NCPC

A TPappui de ses demandes I M soutient que la
clause afférente au remouvellement automatique du.-mandant de gestion, en.ce.
qu’elle contrevient au prmmpe de libre révocation du mandat énoncé par larticle
2004 du Code civil et au prmmpe de limitation dans le temps dudit mandat prévu
par Particle 7 de la loi du 2 janvier 1970, est illicite . :

B ajoute que la clause concernant Iindemnité. de- résiliation est
également illicite dés lors qu’en contrariété avec les articles 73 et 78 du décret-du
20 juillet 1972 elle institue une rémunération non prévue par la réglementation- et
dés lors qu’elle n’est pas rédigée en caractéres. tres apparents .



1 affirme, en outre, que cette derniére clanse est abusive dans la
mesure o\ elle crée, par son automaticité et par ’obstacle mis 4 "application de la
regle de libre révocation du mandat, un déséquilibre significatif entre des droits et
obligations des parties .

vy o
) mtervient volontaremesnt dans I'instance et s’associe aux moyens développés
par¥ M.

S’appuyant sur les articles L 421-2, L 421-6, L 421-7 et L 421-9 du
Code de la consommation elle réclame, dans tous les contrats établis par la société
défenderesse, la suppression”des deux clanses illicites et abusives, amsi que la
publication du jugement daus les journaux DAUPHINE LIBERE et LES PETITES
AFFICHES . '

pw  Elle sollicite, par aillewrs, l2 condamnation deJa sc . A.
iy " a lui verser les sommes sivantes |
=™~ - 30.000 francs en réparation du préjudice collectif subi par les
consommateurs ; '
-~ 10.000 francs en réparation du préjudice associatef; ,
- 8.000 francs par application de l’article 700 du NCPC . . .

Enfin elle soubsite que le jugement soit assorti de lexécution
provisoire

La A T . souléve, tout d’abord,
I'incompétence du tribunal d’instance de Grenoble pour statuer sur la demande
‘incidente de I'a: U ' :

Elle souligne, 4 cet effet, que la demande de cette association,
concernant Pannulation des clanses dn contrat de mandat et 3 la publication de la
décision, est d’un montant indéterminé et, partant, doit tre examinée par le
tribunal de grande instaace puisqu’en application de I'atticle 51 du NCPC les
juridictions antres que ce tribunal ne connaissent que des demandes incidentes qui
entrent dans lenr compétence d’attribution . ,

Subsidiairement au fond, elle conchut au rejet des demandes présentées
par® M T Tet A _

Elle affirme que la clause afférente a Ja reconduction du mandat 'de
gestion ne contrevient nullement aux dispositions de Iarticle 7 de lot dn 2 janvier
1970 puisqu’elle prévoit expressément Parrét du mandat en cas d’aliénation du
bien . ' _ B
Elle ajoute que la clanse prévoyant le versement d’u_ne_mdmnmte en
cas de résiliation du mandat est licite dés lors qu’il est de prncipe gue; Sans
contrevenir aux dispositions de Iarticle 2004 du Code civil, les parties peuvent
convenir du versement d’une indemmité en cas de résiliation i Pimitiative du
mandant . : '
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- Elle précise, par ailleurs, que cette clause n’est en aucune maniére
abusive puisque le paiement de Iindemmité de résiliation est soumis & deux
conditions ( absence de faute imputable au mandataire et maintien du locataire dans
les lieux ) et puisque ledit paiement trouve sa contrepartie dans I’excellent travail
réalisé par ’agent immobilier dans la recherche d’un locataire solvable et dans la
privation, du fait du mandant, de la perception des fruits 1égitimes de son travail .

Reconventionnellement, elle réclame la condamnation de P’
M. etdel .U a lui verser la somme de 8.000 francs
par application de I’article 700 du NCPC .

MOTIVATION DE LA DECISION

1) Sur Pexception d’incompétence ratione valoris

Selon Particle L 421-7 du Code de la consommation, les associations
mentionnées & D'article L 421-1 peuvent mtervenzr devant les juridictions civiles
et demander notamment lapplzcaz‘zon des mesures prévues & Darticle L-421-2
lorsque la demande initiale a pour objet la réparation d'un pre_]udzce subz par.un
ou pluszeurs consommatew-'s & raison de faits non constitutifs d une mﬁacz’wn
pénale . -

. En ce Cquil prevmt la’ possibilité  pour les associations de
consommateurs agréces d’intervenir devant les juridictions civiles aux cdtés d’un
consommateur; en ce qu’il concerne des demandes éventuéllement mdetermmees
dans leur quantum. (suppression des clauses, pubhcatxon de la: décision: Y et en ce

qu’il ne pose aucune limite an dreit d’action autre. que Pexistence d’un pre;ud&ce
sub1 par’ plusieurs consommateurs, cet -article déroge. A Iinterdiction faite aux
juridictions d’exception par larticle 51 du NCPC-de statuer sur les demandes
incidentes qui n’entrent pas dans leur compétence & attributlon

: La mise en oauvre - de I"article 51 du NCPC réduirait, en effet, 3 néant le
droit d’intérvention reconmi par la loi aux organisations agréées et Paide apportees
par celles~ci aux consommateurs dans le cadre des instances Judw;ax:es tant il-est.
vrai que la plupart des litiges ‘de consommation sont portes devant le tribunal
d’instance (. Jundmtlon d’exceptlon ) et tant il est vrai que les: demandes des
organisations de consommateurs sont généralement mdetermmees ( ar sens- de
Iarticle 40 du NCPC et dela jurisprudence subséquente ). '

_ En conséquence, -it-y a lien de rejeter I’exception d’incompétence
soulevée par la AL L

2).Sur la validité de la_clause de recomduction automatique_du contrat de

mandat

: Aux termes de l'article 7 de la loi du 2 janvier 1970 réglementant les
conditions d’exercice des activités relatives a certames opérations portant sur les
immeubles et les fonds de commerce, sont nulles les promesses et les conventions



de toute nature relatives aux opérations visées a l'article 1¥ qui ne comporterit
pas une Limitation de leurs effets dans le temps .

La clause du paragraphe « durée » du mandat de gestion, donné le 26
aofit 1988 par P M ala A prévoit um
renouvellement mdéfini du mandat par le-moyen de la reconduction tacite d’année
en annee Cette clause pe prévoyant aucune limitation dans le temps du mandat
contrevient incontestablement aux dispositions de I’article susvisé Partant, elle doit
étre annulée .

Vainement, pour faire échec au constat de lillicéité de la clanse de
reconduction automatique du mandat, la A T  far
état de "aliénation du bien comme élément génératenr de Iexpiration du mandat
dés lors, d’une part, que la date de la verte-du bien n’est pas conme par avance et
dés lors, d’autre part, que la fin du mandat dans une telle hypothése est la
conséquence non de mise en ceuvre d’une clause afférente & la durée mais de la
disparition de I"objet méme de la convention .

3) Sur }a validité de la clanse afférente au versement par le mandant d’une
indemnité de résiliation '

a) Le caractére illicite de Ia clanse

' La mise en place d’une clanse pémale dans le cadre d’un mandat de
gestion pe peut étre condammée par principe dans la mesure o Particle 1152 du
Code civil reconnaft, d’une maniére générale, aux pasties 4 un contrat le droit de
prévoir une telle clause et dans Iz mesure o, I"article 78 du décret du 20 juillet
1972, pris pour Papplication de la loi du 2 janvier 1970, reconnaft imphcitement Ia
validité des clauses pénales en exigeant qu’elles soient mentionnées en termes trés
apparents . ' ' o

Sil’iﬂicéitédeladausepéna!enepmtéuecons(zméeparpdndpc,_par
contre elle peut éventuellement résulter du non-respect des dispositions de Particle
78 du décret du 20 juillet 1978 concernant le caractére trés apparent de sa
mention E v ‘ R

Force est de constater  cet égard qu’en ’espéce il n°a pas &é satisfait,
dans le contrat d’adhésion propesé par la A L Jle
26 aofit 1988, i la condition de forme exigée par I"article 73 susvisé . En effet, Ia
clause concernant le versement d’une indemnité de résiliation par le mandant est
imprimée avec les mames caractéres que les autres paragraphes du contrat et n’est
ni soulienée ni mise en 4vidence parun procédé typographique quelcongue. -

De la sorte, le consommatenr ne peut avoir sonaﬁenﬁonamréesurles
conséquences financiéres du menquement éventuel aux obligations prévues par le
contrat .
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b) Le caractére abusif de la clause

Aux termes de I’article L 132-1 du Code de la consommation, dans sa
rédaction antérieure 2 la loi du 1% février 1995, dans les contrats conclus entre
professionnels et non-professionnels, peuvent étre interdites, [imitées ou
réglementés les clauses (...) qui apparaissent imposées aux non-professionnels ou
consommateurs par un abus de la puissance economzque de Dautre pariie- et
conférent a cette derniére un avantage excessif .

 En P’espéce; la clause afférente au versement d’une, indemnité .par le
mandant en cas-de résiliation du mandat & sor initiative, outre le fait qu’elle ést
inscrite dans un contrat d’adhésion, attribue un avantage excessif au proﬁt du
mandataire unmoblher et entrame un: desequlhbre sxgmhcaut entre les drmts et
obhoatlons des parties . -

En effet, en ce qu elle ob]ige'lé mandant 4 verser une indemnité en cas.
de. reahatlon du contrat a son initiative; cefte clause contrevient an- PRRCIDE € de Ia
Iibre révocation du mandat retenu parI artIcle 2004 du Code:civil . '

: - Les arvuments avancés- par la 'A- L .
pour’ fmre échec- 4 la -mise en (f:uvre de L’amde L 1321 du Code de la
consommatxon, sont non pertments : - :

Les’ conditions;, retenues par le. contrat pour la m;se en ceuvie de
T mdemmte contractuelle, constituent, en’ effet; soit un: simple rappel di régime:
Jundxque dela responsabilité du ges’aonnau'e soit-une nouvelle atteinte au principe
de la hbre révocation du econtrat: de mandat { exigence du depart da locatazre
comme cond1t10n de l’absence de versement del’ mdemmte de résiliation ) : - o

_ ‘En ﬁlzgrane dans la-seconde condition; est mvoque par le mandataxre.
I'usage eventuellement abusif fait par le mandant du principe de libre revocatxon du
‘mandat ; cette revocatlen- constituant, selon’ hii, - une ‘ sanctionr” m]uste & u|m
comportement loyal et 2 des démarches efficaces et’ rendant nécessaire la mlseen
place d’une sanction’ péeuniaire  Pencontre du mandant .

_ “Cet argument peut étre aisément écarté tant il est vrai, d’une par.t, que
P mdemmte contractuelle ‘ne peut suppleer la-nécessité: pour une partie d’agir en
responsabxhte contre: son partenaire, - et tant il est vrai d’autre part, que la
prestation loyale et efficace. du gestionnaire- &’immeuble a regu, pendant toute la’
durée de la relation, une substantielle contrepartle par le versement des honoraires

de gestion .

4) Sur les demandes d’indemnisation

En cours de procedure la A L . a
remboursé a P: M. ‘a somme de 5.821,12 francs, correspondant

au montant de "indemnité contractuelle . 'y a donc. heu de lui en donner acte et
de constater que la demande de P M -est devenue sans objet .



Parcome,ﬂpamrtmcqmtabledelmsseralachargech
M *sﬁaxsetpos&narhuetnuncompnsdanslesdépens.l.a

A L devradonclmverserlasommedcsaoo
ﬁancssurlefondanmtdel’arudeMduNCPC

Enmmmmmmgpmdamplusmme&gd&schnsesiﬂxma

abusives et en percevant des indemnités indues la A
I 1 causé un pdgudxcedlrectil’mérct collectif des-consommatenrs
quel” - N i pour mission de défendre . Ces circonstances justifient

que soit allouge & cette-association, en réparation du prqudme collectif, la somme
de 10.000 francs .

, Enoutre,ﬁparartméq\mbledelatsseralachargedeeetteassocmon
lesﬁmsacposapareﬂeetnoncompnsd&nslesdepensla A
L .devra donc Iui verser 5.000 francs par application de article 700
du NCPC . ' v

e Par contre, la demande concernant la préjudice associatif est rejetée,
r U. pe justifiant pas d’ua préjudice persounel, mdependam: du
t:‘ouble collectif et de la nécessité d’agir en justice .

'5) Sur les autres demandes

, Les clauses concernant le renouveﬂement du contrat de mandat et le
paiement d’une indemnité de résiliation par le mandant devront, par application de

Particle L 421-2 du Code de [a consommation, étre supprimées dans les contrats
établis par la A ‘L . sous astreinte provisoire de

1.000 francs par infraction coastatée, passéledelmd’unmozsaoompterdela
signification de la présente décision . _ -

. Lademandedepubhmnoudeladémswndansdesjmnnm
d’annonces Iégales de Grenoble est rejetée . _

DR Eaeﬁétlaprmencedesclaus&shﬁgxeusesdanslescomatsdxbhspar
las A D est la conséquence moins de la volonté de

tromper - le consommateur que de. celle d’obtenir une centrepartie i ses
compétences et aux résultats positifs de activité déployée .

o LepréjUdiccdelacoﬂeaivitéd&sconsommatansest-.sxma‘n}mm'
réparé par |'allocation de dommages-intéréts et la mise en conformité des
nouveaux contrats de gestion.

La publication de la décision, par le préjudice commercial cousidérable
qu'elle serait susceptible de provoquer, est incompatible avec la bomme foi
apparente de ce caommersant

Enofin, compte tenu de la nécessité de protéger immediatement les
consommateurs, les dispositions de la déctsion concernant l’obhganon de modifer.
les contrats nouveaux, est assortie de "exécution provisoire .



DECISION
Statuant publiquement, contradictoirement et en premier ressort,

- Déclare illicite Ia clause afférente aux conditions de renouvellement du contrat de
gestion. signé le 26 aofit 1988 par la A I etP

M . m

- Déclare illicite et abusive la clause du méme contrat afférente au versement par le
mandant d’une indemnité de résiliation ;

- Ordonne, avec exécution provisoire, a la A IN .de
supprimer ces clauses dans les contrats de gestion €tablis désormais par elle, sous
astreinte prowsou'e de 1.000 francs par infraction constatée passé le délai d’
mois a compter de la signification de la decxsxon : ;

- Réserve a ce tribunal la possibilité de liquider I"astreinte 5

- Constate que Ia ' Al I a’ remboursé 4 P’
M montant de indemnité contractuelle ;

2 Condan_in’e A | ‘L‘ ' '3 verser 4 I’association UF.C
38 la somme de’ 10,000 francs en réparation du préjudice collectif: des
consormnateurs a.msx que Ia somme de 5. 000 francs par apphcatlon de Particle 700

du NCPC ;

- Condamne la o A . 'L' La verser a P

M. la somme de 5.000 ﬁancs sur. l¢ fondement de l’arncle 700 du
NCPC;

- AR'éjette,_' les autres 'demahdes E
- Condamne la A i - aux dépens .

le greﬁﬁg;__
]

le juge




