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Erwagungen

E.2

CONSIDERANT I. EN FAIT A. Conciliation Lors de I’ audience du 30 avril 2019, le Juge
civil er. aconstaté I’ échec de la conciliation, introduite par demande du 11 septembre 2018
et adélivré alasociété A. (ci- aprés : lademanderesse) | autorisation de procéder.
B. Demande La demanderesse a agi en justice contre la société B. (ci-aprés: la
défenderesse), le 12 juin 2019, concluant a condamner cette derniére alui payer la somme
de CHF 120'624.00, avec intéréts a 5% dés le ler juillet 2018, sous suite des frais et dépens.
Elle fonde sa demande sur le contrat de courtage non exclusif, signé par les parties le 19

avril 2017, portant sur lesimmeubles sisa O. (ci-aprés : lesimmeubles). Les
motifs exposés al’ appui de sa demande sont les suivants : La demanderesse arencontré la
défenderesse, représentée par Monsieur P. , gréce ala société Q. .La

défenderesse a alors souhaité [ui confier la vente desimmeubles. Les parties ont conclu un
contrat de courtage le 19 avril 2018 (recte : 2017) dans lequel il est prévu, au chiffre 4, que
le prix des biensimmobiliers s élevait a CHF 5750'000.00, commission de courtage de 2%
incluse + TVA et reprise de la dette hypothécaire. Au chiffre 7 dudit contrat, il est
également prévu que si un contrat de vente est conclu par I'intermédiaire de la
demanderesse, cette derniére adroit a une commission de 2% du prix de vente + TVA. En
raison de I’ intervention de la société Q. dans cette affaire, la demanderesse s est
engagée alui verser lamoitié de la commission de courtage si le contrat était effectivement
conclu par son intermédiaire. En mai 2017, Monsieur R. , membre du consell

d’ administration de |a partie défenderesse, avec signature individuelle, ademandé le dossier
pour I'immeuble situé a O. alademanderesse. Une visite de I'immeuble a ensuite
été effectuée. Monsieur P. et lasociété Q. ont été avertis de

I avancement du dossier. A plusieurs reprises, |a demanderesse a conseillé Monsieur

R. d’ adresser le dossier de I'immeuble a son banquier. Une confirmation d’ achat
del’immeuble a été transmise ala demanderesse le 14 juillet 2017 par lafamille de
Monsieur R. , offre qu’ ont regue la société Q. et Monsieur P. .
Comme ce dernier n’a pas réagi, la demanderesse a contacté la société Q. pour les
prises de mesure. Un nouveau rendez-vous a été fixé au 12 juillet 2017 avec Monsieur

P. , lequel aétérelancéle 11 juillet 2017 pour lui rappeler I’ offre de lafamille

R. . Cdlui-ci n'est toutefois pas entré en matiére. La demanderesse a par la suite
appris que lesimmeubl es, objets du contrat de courtage, ont été vendus par |a défenderesse,
par I’intermédiaire de Monsieur CIV/01125/2019 — Décision et motifs de la décision rendue
le 31 janvier 2023



E.21

Dans |la présente procédure, la dénoncée d’ instance a contesté, a plusieurs reprises, la
validité du témoignage écrit du 12 septembre 2022 de Monsieur C. au motif
gu’ une telle maniéere de procéder est contraire aux dispositions du CPC. Elleaainsi
demandé que ce témoignage soit écarté du dossier (p. 288, 303, 342).

E.22

Letémoin est un tiers qui est invité a rapporter au tribunal des faits qu’il a personnellement
constatés, ce qui le différencie de |’ expert qui dépose sur la base de ses connai ssances
techniques (CP CPC-VOUILLOZ, Bae 2021, N°1 ad art. 169 ; ci-aprés : CP CPC-
VOUILLOZ). Le témoignage porte sur des faits directement percus et seul le témoignage
direct est admis; celui par oui-dire n’a pas de force probante. Letiers témoin al’ obligation
de collaborer al’ administration des preuves (sous réserve des art. 165 et 166 CPC) ; il doit
faire une déposition conforme alavérité (CP CPC-VOUILLOZ, N°8-10 ad art. 169). Le
témoignage est évalué par le tribunal et son contenu analysé. Il est en outre apprécié avec
les autres preuves. Le défaut supposé de crédibilité ne supprime pas |a capacité de
témoigner (CP CPC-VOUILLOZ, N°13 ad art. 169). La déposition écrite d’ un témoin doit
étre distinguée du renseignement écrit (art. 190 CPC), lequel doit étre requis par le Tribunal.
L’ auteur d’ une déposition écrite n’est pas soumis a une obligation de vérité procédurale ; il
N’ apas a craindre d’ éventuelles sanctions judiciaires. La déposition écrite d’ un témoin

N’ apparait souvent pas spontanée ; elle est parfois discutée al’ avance avec une partie. Bien
gue constituant un titre, sa valeur probante est modeste tant que son contenu n’ a pas été
confirmé par d' autres moyens de preuve (CP CPC-VOUILLOZ, N°17 ad art. 169).

E.23

A titre liminaire, on relévera que seule la dénoncée d’ instance a critiqué le témoignage du
E.3

P. , au client présenté. Elle a des lors adresseé une facture de CHF 120'624.00 ala
defenderesse en date du 27 juin 2018. Cette derniere afait part de son étonnement, la
famille R. [ui ayant été présentée par MeT. , ancien administrateur, «
début-mi-juillet ». Or, lademanderesse afourni les premiers renseignements au sujet des
immeubles, aMonsieur R. , enmai d§jaet Monsieur P. en a été averti.

Ainsi, elle adiment exécuté les abligations qui lui incombaient en vertu du contrat de
courtage et lavente est intervenue grace a ses efforts. Ses prestations n’ont d’ ailleurs pas été
contestées. Partant, |a défenderesse doit respecter les obligations qui lui incombent dans la
relation contractuelle (p. 1ssdu dossier de la cause). C. Réponse La défenderesse a répondu
le 12 septembre 2019, par son mandataire, et a conclu au rejet de lademande du 12 juin
2019, sous suite des frais et dépens. Elle fait valoir en substance ce qui suit : Elle conteste
étre liée par le contrat de courtage non exclusif du 19 avril 2017 au motif que Monsieur

P. N’ avait pas les pouvoirs, par sasignature, de |’ engager. En effet, celui-ci aagi
prétendument au nom de la défenderesse pour conclure ledit contrat. En réalité, il n’est ni
administrateur ni directeur de la société. De plus, |a demanderesse ne peut se prévaloir

d’ aucune communication externe des supposés pouvoirs de Monsieur P. et d'une
ratification du contrat par la défenderesse. Elle peut encore moins se prévaloir de sa bonne
foi ; une simple consultation au Registre du commerce lui aurait permis de se rendre compte
de I’ absence de pouvoir de Monsieur P. . En outre, selon le contrat de courtage, la
rémunération n’ est due a la demanderesse gu’ en cas de conclusion d’ un contrat de vente



portant sur lesimmeubles, contrat auquel |a défenderesse serait partie en qualité de vendeur.
Bien quelafamille R. ait manifesté son intérét pour |’ acquisition desimmeubles,
aucun contrat de vente immobiliere n’ a été passé avec la défenderesse d’ une part, et la
société U. ou un membre de lafamille R. , actionnaire de cette holding,
d’ autre part. C est en effet par convention de cession d’ actions du 3 novembre 2017 que la
société D. avendu I’ entier du capital-actions de la défenderesse ala société

u. , pour un prix total de CHF 5750'000.00. Force est dés lors de constater qu'il
ne s agit pas d un contrat qui entraine larémunération demandée par la demanderesse. En
outre, lasociété D. agaranti ala défenderesse n’avoir contracté aucun
engagement, ni aucun cautionnement quelcongue, en dehors des contrats indispensables a

I’ exploitation des immeubles, ains qu’ aucun mandat, sous réserve des contrats de gérance,
ou passé une commande susceptible d’ engendrer une obligation onéreuse pour la
défenderesse. De plus, €lle a précisé qu’ elle payerait toutes les sommes qui seraient
réclamées ala défenderesse et qui auraient une cause antérieure aladate d’ entrée en
jouissance — fixée au ler novembre 2017. Enfin, admettre la conclusion d’ un tel contrat
reviendrait afaire supporter lacommission de courtage al’ acheteur et non au vendeur,
conséquence qui, a ClV/01125/2019 — Décision et motifs de la décision rendue le 31 janvier
2023

E.31

En premier lieu, la SA est représentée al'égard des tiers par ses organes conformément a
I’art. 718 CO. L'acte de I'organe est directement attribué a la personne morale comme son
acte propre. Autrement dit, les organes ne sont pas des représentants au sens des art. 32ss
CO, maislorsgu'ils agissent, ¢’ est la société elle-méme qui agit. Il en vade mémedel’ art.
722 CO, en vertu duquel les actes illicites des organes sont ceux de la personne morale
elleméme (ATF 146 111 37, consid. 5.1, 5.1.1 et 5.1.1.1 €t les références cites).

E.32

En deuxiéme lieu, la SA peut étre représentée al'égard des tiers par des fondés de
procuration et d'autres mandataires commerciaux (art. 721 CO), nommés par le consell
d'administration. lls n'ont pas la qualité d'organes et représentent la SA en vertu de leurs
pouvoirs de représentation spécifiques (art. 458 et 462 CO) (ATF 146 111 37, consid. 5.2).

E.33

En troisieme lieu, peuvent représenter la SA, les personnes qui ont la qualité de
représentants civils au sens des art. 32ss CO. Cesrégles générales sur lareprésentation
sappliquent en effet en |'absence de dispositions spéciaes (art. 40 CO) (ATF 146 111 37,
consid. 5.3 et les références citées).

E.33.1

Selon le systeme |égal, lorsque le représentant qui conclut le contrat manifeste agir au nom
du représenté, le représenté (i.e. laSA) est lié danstrois cas de figure : (1) lorsquele
représenté avait conféré les pouvoirs nécessaires au représentant dans leurs rapports
internes (procuration interne ; art. 32 al. 1 CO ; les rapports internes lient le représenté et le
représentant) ; (2) en |'absence de pouvoirs internes conférés au représentant par le
représenté, lorsgque le tiers pouvait déduire I’ existence de tels pouvoirs du fait du
comportement du représenté dans leurs rapports externes (procuration apparente ; art. 33 al.
3 CO, lesrapports externes lient le représenté au tiers) ; et (3) en |'absence de
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internes conférés au représentant par le représenté, lorsgque celui-ci aratifié le contrat (art.
384a.1CO) (ATF 146 111 37, consid. 7.1 et les références citées).

E.3.32

Dans un premier temps, le juge doit donc rechercher si |e représentant avait des pouvoirs de
représentation internes (art. 32 a. 1 CO), dont I’ octroi peut étre soit expres, soit tacite
(procuration interne par tolérance ou procuration interne apparente) (ATF 146 111 37,
consid. 7.1.1 et les références citées). Aux termesdel’art. 32 a. 1 CO, les droits et
obligations dérivant d'un contrat fait au nom d'une autre personne par un représentant
autorisé passent au représenté. |1 s ensuit que le représentant n'est pas lié par |’ acte
accompli. Les effets de |a représentation ne naissent que si le représentant a manifesté,
expressément ou tacitement (art. 32 al. 2 CO), savolonté d'agir au nom d'autrui et S'il
dispose du pouvoir de représentation, ¢’ est-a-dire s'il est habilité afaire naitre des droits et
des obligations directement en faveur et alacharge du représenté (ATF 126 111 59, consid.
1b et les références citées). Le représenté est lié par un acte accompli en son nom ala
condition gue le représentant dispose des pouvoirs nécessaires a cet effet. Les pouvoirs
peuvent notamment reposer sur la volonté du représenté (CR CO I-CHAPPUIS, 3e éd., Béle
2021, N°18 ad art. 32 CO ; ci-aprés: CR CO I-CHAPPUIS). En ce qui concerne la preuve,
le tiers qui se prétend directement li€ au représenté doit prouver que le représentant
disposait des pouvoirs nécessaires. A défaut de tels pouvoirs, il peut notamment faire état de
la communication des pouvoirs que lui aurait faite le représenté, sa bonne foi étant
présumeée (art. 33 al. 3 CO) (CR CO I-CHAPPUIS, N°19 ad art. 32 CO).

E.333

Cen'est que s le juge arrive alaconclusion que le représentant a agi sans pouvoirs de
représentation internes, qu'il devra, dans un second temps, rechercher si laSA (i.e. la
représentée) est contractuellement liée, soit parce que le tiers de bonne foi doit étre protégée
dans lacommunication qui lui a é&é faite par la SA de I'existence de pouvoirs (art. 33 a. 3
CO), soit parce que la SA aratifié I’ acte du représentant (art. 38 al. 1 CO) (ATF 146 111 37,
consid. 7.1.2 et les références citées). L’ art. 33 a. 3 CO regle le cas de la procuration
externe apparente. Selon cette disposition, si les pouvoirs ont été portés par le représenté a
la connaissance d’ un tiers, leur étendue est déterminée envers ce dernier par lestermesde la
communication qui lui aétéfaite. Letiers est protégé, dansla mesure ou le représenté se
trouve engagé envers lui, bien que les pouvoirs ne couvraient pas |’ acte accompli. Cette
protection est cependant subordonnée a deux conditions, a savoir une communication des
pouvoirs par le représenté au tiers et labonne foi de ce dernier (ATF 131 111 511, consid. 3.2
et les références citées). La communication peut intervenir de maniere expresse ou par actes
concluants. Elle prend laforme concluante lorsque la volonté de faire connaitre les pouvoirs
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déduite du comportement du représenté, conformément au principe de confiance. 1l n’ est
pas nécessaire que le représenté ait conscience de faire une telle communication. Celle- ci
peut consister en un comportement passif du représenté, pour autant que le tiers puisse se
fonder sur des circonstances objectives suffisantes lui permettant d’ admettre |’ existence des
pouvoirs. Le comportement du représentant ne saurait étre déterminant alui seul (CR CO
[-CHAPPUIS, N°22 ad art. 33 CO). L’ imputation d’ une manifestation de volonté sur la
base d’ actes concluants ne doit pas étre admise trop facilement. Ainsi, laportée dela
communication doit étre examinée avant tout selon le principe de la confiance. L’ idée est
gue celui qui laisse créer | apparence d’ un pouvoir de représentation se trouve lié par les



actes accomplis en son nom (ATF 131 111 511, consid. 3.2.1 et les références citées). Sur le
plan juridique, seule labonne foi du tiers permet de pallier le défaut du pouvoir de
représentation. La bonne foi est présumeée, conformément al’art. 3al. 1 CC, ce qui signifie
que ce n’est pas labonne, maislamauvaise foi qui doit étre prouvée. Aingi, lapartie qui ala
charge de cette preuve peut soit détruire la présomption de bonne foi en démontrant que la
partie adverse connaissait le vice juridique et, par conséquent, qu’ elle était de mauvaise foi,
soit admettre cette présomption, mais établir, en conformité del’art. 3a. 2 CC, que |’ autre
partie ne peut pas se prévaloir de sabonne foi, parce que celle-ci n’ est pas compatible avec
I attention que les circonstances permettaient d’ exiger d’ elle. Il appartient au juge

d’ apprécier, dans chagque cas particulier, en tenant compte de I’ ensemble des circonstances,
lamesure de |'attention qui peut étre exigée du tiers. Selon lajurisprudence rendue en
matiére commerciae, en cas de simple dépassement des pouvoirs de représentation, seuls
des doutes sérieux sur les réels pouvoirs du représentant peuvent conduire a nier labonne
foi du tiers contractant ; en cas d'abus, des doutes d’ une intensité relativement faible
suffisent. Ainsi, lorsque le représentant abuse de ses pouvoirs, I’art. 3 a. 2 CC doit

S appliquer sansrestriction. Les exigences quant al’ attention requise du tiers s en trouvent
ainsi augmentées ; une négligence méme |égere peut déjafaire perdre le droit d'invoquer la
bonne foi, en particulier lorsgue le tiers conclut I’ affaire en ne prétant pas attention a des
indices objectifs d’ abus, laissant entrevoir que le représentant agit contre les intéréts du
représenté. Cette approche stricte de la bonne foi du tiers dans les cas d’ abus du pouvoir de
représentation en matiére commerciale est critiquée par une partie de la doctrine parce

gu’ elleimpose au tiers une attention plus élevée en raison de faits qui lui échappent
compléetement (ATF 131 111 511, consid. 3.2.2 et les références citées ; voir également ATF
11911 23, consid. 3). L’ abus de pouvoirs du représentant doit étre traité selon les mémes
principes. Le représentant abuse de son pouvoir lorsqu’il agit de maniére apparemment
conforme a celui-ci, mais dans son propre intérét et au détriment du représenté ; ces deux
derniers éléments permettent de distinguer I’ abus de I’ excés ou dépassement de pouvairs.
Lajurisprudence gjoute, inutilement, deux éléments a cette définition ; le représentant doit
étre intervenu de fagon délictuelle et sans intention d agir pour le compte du représenté.
Etant donné que le représentant ne peut pas se croire autorisé a agir d’ une telle maniére,
ClV/01125/2019 — Décision et motifs de la décision rendue le 31 janvier 2023

E.334

L’ art. 38 CO prévoit toutefois que lorsqu’ une personne contracte sans pouvoirs au nom

d’ un tiers, celui-ci ne devient créancier ou débiteur que s'il ratifie le contrat (al. 1). Aingi,

I’ autre partie ale droit d’ exiger que le représenté déclare, dans un délai convenable, S'il
ratifie ou non le contrat ; elle cesse d' étre liée, faute de ratification dans ce délai (al. 2)
Enfin, selonl’art. 39 al. 1 CO, s laratification est refusée expressément ou tacitement, celui
qui aprislaqualité de représentant peut étre actionné en réparation du préjudice résultant de
I"invalidité du contrat, amoins qu’il ne prouve que I’ autre partie a connu ou di connaitre

I’ absence de pouvoirs. Les art. 38 et 39 CO sont consacrés a la représentation sans pouvoir ;
ils prévoient que celle-ci ne déploie aucun effet obligatoire pour le représenté, et donnent a
ce dernier le choix deratifier | acte accompli sans pouvoir (art. 38 CO) ou de refuser la
ratification (art. 39 CO) (CR CO I-CHAPPUIS, N°1 ad art. 38 CO). En I’ absence de
ratification, aucun rapport contractuel n’est créé, ni entre le représenté et letiers, ni entrele
représentant et letiers. Celui-ci peut, le cas échéant, réclamer la réparation de son dommage
au représenté en vertu del’art. 36 al. 2 CO ou au représentant en vertu de I’ art. 39 CO (CR
CO I-CHAPPUIS, N°9 ad art. 38 CO).



E.34

Il ressort du dossier de la cause qu’en 2017, Monsieur P. ne figurait pas dans

I’ extrait du Registre du commerce de la défenderesse (PJ N°4 de la demanderesse ; p. 152).
[l n’était deslors ni organe de cette derniere au sens de |’ art. 718 CO ni fondé de pouvoir en
vertu del’art. 721 CO, ce qu'il ad ailleurs confirmé en audience (p. 157, 158). Ainsi, C'est
le régime légal des art. 32ss CO qui doit étre examiné en |’ espece.

E.35

Se pose dés lors en premier lieu la question de savoir st Monsieur P. arecgu des
pouvoirs de représentation internes de la part de la défenderesse (art. 32 CO). Au sujet du
r6le de Monsieur P. dans |’ organisation de la défenderesse tel qu’il a été présenté
dans la présente procédure, il y alieu de relever ce qui suit : Tant la demanderesse que
Messieurs X. ety. , représentants de la société Q. , ont
toujours considéré que Monsieur P. représentait la défenderesse en 2017 (PIN°2,
5, 6, 7 delademanderesse ; p. 147-149, 162, 164). S agissant de la demanderesse, elle s est
fiéealasociété Q. qui lui aprésenté CIV/01125/2019 — Décision et motifs de la
décision rendue le 31 janvier 2023

E.36

Aing, il convient de rechercher si la défenderesse est tout de méme liée par e contrat de
courtage litigieux, comme I’ argumente |la demanderesse (art. 33 al. 3 CO). Pour soutenir sa

position, cette derniére a argué sa bonne foi dans la mesure ou Monsieur P. s est
comporté comme S'il pouvait engager la société.

E.36.1

A titre liminaire, on relévera que Monsieur P. ne doit pas étre assimilé ala

défenderesse. En effet, commeil I'aindiqué, en 2017, il n"avait aucun lien avec la
défenderesse, n’ étant pas actionnaire, membre du conseil d’ administration ou employé de
cette derniere (p. 157, 158).

E.3.6.2
Dans la présente procédure, la demanderesse a admis ne pas avoir eu d’ autres contacts avec
des membres de la défenderesse, considérant que Monsieur P. en était son

représentant (p. 148). Lors de son interpellation le 18 mars 2021, elle aadmis, en
particulier, ne pas voir transmis le contrat ala défenderesse et est toujours passée par
Monsieur P. (p. 149). A celas gjoute que Monsieur P. aexpressément
indiqué que la défenderesse n’ était pas au courant de la signature du contrat de courtage, ce
qui a été confirmé par Monsieur W. (p. 152, 158). Cette affirmation est également
corroborée par |’ absence de la défenderesse ou d’ un de ses membres dans le cadre des
échanges précontractuels et contractuels (p. ex. PJ N°28 de la demanderesse), voire méme
dans |e cadre d’' un éventuel achat desimmeubles. L’ ensemble des échanges ont en effet lieu
entre lademanderesse et Monsieur P. ou d’ autres sociétés ; la correspondance
produite démontre que la demanderesse ne s est jamai s adressée a la défenderesse et que
son interlocuteur était soit Monsieur P. , Soit sasociété AC. (PIN°6-9,
16 18, 24-26 de la demanderesse ; p. 158). Lafacture d’ honoraires de la demanderesse
elle-méme est adressée « pour adresse, société AD. » (PIN°19 dela
demanderesse). Or, cette agence est une société liée aMonsieur P. mais n’ aaucun
rapport direct avec la défenderesse (p. 158). CIV/01125/2019 — Décision et motifs de la



décision rendue le 31 janvier 2023

E.3.6.3

En outre, le comportement de Monsieur P. et les circonstances objectives du cas
d’ espéce ne permettent pas de suppléer ce défaut de communication par la défenderesse. En
effet, certains éléments du dossier tendent a démontrer que la demanderesse aurait di

s interroger sur la capacité de Monsieur P, aagir au nom de la défenderesse. Tout
d’ abord, elle aadmis ne pas avoir consulté le Registre du commerce pour savoir qui était
compétent pour engager la défenderesse alors qu’ en général, elle procede toujours dans ce
sens (PIN°4 de lademanderesse ; p. 148, 151). Or, une simple consultation lui aurait
permis de lui mettre la « puce al’ oreille » sur la problématique de la représentation de la
défenderesse. Au lieu de cela, elle s est uniquement fondée sur les informations que lui
avait transmises la société Q. , Sans se poser de question ace sujet (PIJN°5 dela
demanderesse ; PV d’ audience du 18 mars 2021, p. 149). En outre, elle avait connaissance
que Monsieur P. est un homme d’ affaires et intervient pour le compte de plusieurs
sociétés (p. 148, 151). Forte de cette information, elle aurait dO chercher a éclaircir les
rapports entre Monsieur P. et la défenderesse, ce d’' autant plus qu’elle s est
adressée a lui sur son adresse e-mail P. @AC. .ch (notamment PIN°6 de
lademanderesse ; p. 148). En effet, la société AC. était une société active, en
2017, notamment dans la CIV/01125/2019 — Décision et motifs de la décision rendue le 31
janvier 2023

E.3.7

Par conséquent, une représentation de la défenderesse par Monsieur P. ne saurait
étre admise tant sur labase del’art. 32 CO que sur celledel’art. 33 al. 3 CO.

E.38

On soulignera encore gue la défenderesse n’ a manifestement pas ratifié le contrat de
courtage au sens de I’ art. 38 CO au vu de sa position dans la présente procédure. Pour ce
motif, la demanderesse pourrait se retourner contre Monsieur P. en vertu del’ art.
39 CO. Or, les questions liées al’ éventuel dommage causé par ce dernier en raison de la
signature du contrat de courtage du 19 avril 2017 sortent du cadre de la présente procédure,
Monsieur P. n’ éant d'ailleurs pas partie a celle-ci. 4. Compte tenu des
considérations qui précédent, la demande doit étre rejetée. Elle I’ aurait toutefois également
€té pour les motifs suivants. 5. Contrat de courtage non exclusif

E.4

lalecture du contrat de cession d’ actions du 3 novembre 2017, n’ a pas été voulue par les
parties (p. 27ss). D. Réplique La demanderesse a répliqué le 13 novembre 2019 confirmant
les conclusions retenues al’ appui de sa demande. La demanderesse a principal ement
renvoyé a sa demande, la compl étant toutefois par ce qui suit. Monsieur P.

disposait des pouvoirs pour confier ala demanderesse, pour e compte de la défenderesse, la
vente desimmeubles. Six mois plustard, lasociétéD. ad'ailleurs été val ablement
représentée par celui-ci, en vertu d’ une procuration sous seing-privé, lors de laconclusion
de la cession des actions de la défenderesse le 3 novembre 2017. La demanderesse invoque
sabonne foi ace sujet ; elle a préparé une plaquette de vente munie de tous les documents
remis par P. et a procédé a une visite des immeubles pour connaitre ces derniers.
La défenderesse était parfaitement au courant du mandat qui lui a été confié ainsi que les
prestations qu’ elles a réalisées. Cette derniére aaccompli son mandat conformément au



contrat et aux instructions recues de |a défenderesse et a diment respecté ses obligations de
fidélité et de diligence. Partant, la rémunération requise par |a demanderesse doit étre
honorée par la défenderesse (p. 46ss). E. Duplique Le 6 janvier 2020, la défenderesse a
confirmé les conclusions retenues dans sa réponse. Elle aréitéré ses arguments dével oppés
al’appui de son mémoire du 12 septembre 2019. Monsieur R. N’ a pas été
administrateur de la défenderesse avant |’ acquisition du capital-actions de cette derniere par
la société U. . Deplus, il n"apas eu connaissance de I’ existence du contrat de
courtage non exclusif du 19 avril 2017, bien qu’il ait eu des contacts avec la demanderesse
au sujet de la vente des immeubles. La demanderesse ne peut se prévaloir de la bonne foi
guant alareprésentation de Monsieur P. danslamesure ouil n'y aeu aucune
communication de ses pouvoirs par la défenderesse. En I’ absence d’ unetelle
communication, la demanderesse aurait di se renseigner aupres du Registre du commerce.
Le contrat de courtage n’ a en sus pas été ratifié par la suite par la défenderesse. Enfin, la
cession d’ actions de |a défenderesse par la société D. ne saurait étre jugée
équivalente a un contrat de vente immobiliére tel que visé par le contrat de courtage. 1l est
d’ ailleurs économiquement différent en deux points : les parties engagées sont différentes et
les obligations prévues sont plus larges. Il ne s agit pas d’ un simple transfert de propriété

d’ immeubles. La défenderesse est d' ailleurs restée propriétaire de ces derniers. |l n'y ades
lors aucun lien de causalité entre |’ activité de la demanderesse et |e résultat de celle-ci (p.
64ss). ClIV/01125/2019 — Décision et motifs de la décision rendue le 31 janvier 2023

E.5
Acheminer la dénoncée a prouver par toute voie de droit les faits allégués dans la présente
écriture. Elle fait valoir les arguments suivants : Monsieur P. n'ajamaiseules

pouvoirs de représenter la défenderesse. D’ ailleurs, il S est adressé ala demanderesse par

I’ adresse courriel d’ une autre société. A cet égard, la demanderesse ne saurait S appuyer sur
une éventuelle correspondance, n’ ayant recu aucune réponse a ses courriels. Monsieur

P. n’aen outre pas dlspose de pouvoirs pour représenter la dénoncée. Concernant
lasignature de la convention de cession d’ actions de la défenderesse du 3 novembre 2017, il
a été au bénéfice d' une procuration qui était limitée a cet acte, al’ exclusion de tout autre
pouvoir. Tel n’apas été le cas pour la conclusion du contrat de courtage du 19 avril 2017.
Lademanderesse n'aains pas vé&rifié st Monsieur P. pouvait engager la
défenderesse alors gu’ une simple recherche internet lui aurait permis d’ étre informée a ce
sujet. Cette vérification s imposait a elle dans la mesure ou elle est rompue aux affaires. Sa
bonne foi ne saurait étre protégée. Enfin, elle n’ a pas non plus demandé a la défenderesse de
ratifier le contrat. Ainsi, aucun contrat n’ a été valablement conclu entre les parties et
partant, aucune commission de courtage n’est due (p. 85ss). CIV/01125/2019 — Décision et
motifs de ladécision rendue le 31 janvier 2023

E.51

Aux termes del’art. 412 CO, le courtage est un contrat par lequel le courtier est chargé,
moyennant un salaire, soit d' indiquer al’ autre partie I’ occasion de conclure une convention,
soit de lui servir d’'intermédiaire pour la négociation d’un contrat (al. 1). D’ une maniéere
générale, les regles du mandat sont applicables au courtage (al. 2).

E.5.2

Le courtage doit présenter deux éléments essentiels : il doit étre conclu atitre onéreux et les
services procurés par le courtier doivent tendre ala conclusion d'un contrat, quelle gu’en



soit la nature. Le contrat de courtage est nécessairement un mandat atitre onéreux. |1 ressort
de lajurisprudence que selon la définition de I’art. 412 al. 1 CO, un contrat de courtage se
forme lorsqu’ une personne, le courtier, se charge contre rémunération d’ indiquer a une
autre personne, le mandant, I’ occasion de conclure un contrat ou de lui servir
d'intermédiaire pour la négociation d'un contrat. Le contrat de courtage n’est parfait que dés
le moment ou le mandant et le courtier ont conclu un accord de principe aux termes duquel
le premier paiera un salaire au second si |’ affaire envisagée aboutit en raison deI’indication
donnée, ou de la négociation conduite, par le courtier. L’ accord de CIV/01125/2019 —
Décision et motifs de la décision rendue le 31 janvier 2023 18 principe peut reposer sur des
déclarations expresses ou des actes concluants. 11 suffit que les parties aient stipulé que le
coutier n'interviendra que contre rémunération (arrét TC JU CC 42/2017 du 18 avril 2018,
consid. 4.1 et les références citées). L’ activité du courtier peut consister soit atrouver un
partenaire avec qui le mandant pourra conclure un contrat (courtage d’indication), soit (en
plus) a conduire la négociation avec un tiers pour le compte du mandant (courtage de
négociation). La doctrine et |a jurisprudence distinguent encore un troisieme type de
courtage, le courtage de présentation, I’ activité du courtier consistant aamener un tiersa
entrer en relation avec le mandant en vue de négocier un contrat. Ces distinctions n'ont
guére de portée propre puisgue la réglementation est laméme ; ce n’ est que I’ é&tendue du
mandat qui est définie par le contrat (arrét TC VD HC/2018/736 du 28 aodt 2018, consid.
4.2.2 et les références citées : MARQUIS, Le contrat de courtage immobilier et le salaire du
courtier, 1993, p. 430 ; AMMANN, Der Méklervertrag, Basler Kommentar, 6e éd., 2015,
N°1 ad art. 412 CO ; CACI

E.53

L’ art. 413 CO prévoit que le courtier adroit ason salaire dés que I'indication qu’il a donnée
ou lanégociation gu'’il a conduite aboutit ala conclusion du contrat (al. 1) ou lorsque le
contrat a éé conclu sous condition suspensive, le salaire n’ est di qu’ aprés

I” accomplissement de la condition (al. 2). De plus, s'il a éé convenu que les dépenses du
courtier lui seraient remboursées, elles [ui sont dues lors méme que I’ affaire N’ a pas abouti
(a. 3). Le courtier est en principe appelé a développer une activité factuelle, consistant a
trouver un amateur qui se portera contractant du mandant et/ou a négocier |’ affaire pour le
compte de celui-ci. Pour prétendre aun salaire, le courtier doit prouver, d’ une part, gu’il a
agi et, d'autre part, que son intervention a été couronnée de succes. |l faut donc que le
contrat que le mandant cherchait a obtenir ait été conclu et qu’il existe un lien de causalité
entre |’ activité du courtier et la conclusion du contrat. || n’ est pas nécessaire que la
conclusion du contrat principal soit la conséquence immédiate de |’ activité fournie. 1l suffit
gue celle- ci ait été une cause méme éloignée de la décision du tiers satisfaisant a l'objectif
du mandant ; en d'autres termes, la jurisprudence se contente d' un lien psychologique entre
les efforts du courtier et ladécision du tiers, lien qui peut subsister malgré une rupture des
pourparlers. Il importe peu que le courtier N’ ait pas participé jusgu’ au bout aux négociations
du vendeur et de I’ acheteur, ni qu'un autre courtier ait également été mis en oauvre. En
pareil cas, lacondition suspensive de I’ art. 413 al. 1 CO n’est défaillante que si I’ activité du
courtier n"a abouti a aucun résultat, que les pourparlers consécutifs a cette activité ont été
définitivement rompus et que I’ affaire est finalement conclue, avec letiers que le courtier
avait présenté, sur des bases toutes nouvelles (arrét TF 4A_337/2011 du 15 novembre 2011,
consid. 2.1). L’ exigence d’un lien psychologique entre les efforts du courtier et ladécision
du tiers n’ a véritablement de sens que dans le courtage de négociation, puisque, dansle
courtage d’indication, le courtier se limite a communiquer au mandant e nom de personnes
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intéressées a conclure et n'‘exerce pas d’influence sur la volonté de celles-ci (arrét TF

4A 337/2011 du 15 novembre 2011, consid. 2.1). Contrairement au courtier indicateur, le
courtier négociateur exerce |’ essentiel de son activité aupres de I’ amateur avec qui il doit
entrer en contact. La doctrine distingue habituellement quatre phases dans I’ activité du
courtier négociateur : 1) recherche d’ un amateur, 2) communication de I’ occasion de
conclure al’amateur, 3) travail de négociation auprés de I’ amateur, 4) communication au
mandant que |’amateur est prét a conclure. Toute artificielle qu’ elle puisse paraitre, cette
classification est trés utile pour étudier en détail I’ activité du courtier négociateur.
D’ailleurs, la naissance du droit au salaire n’ est pas subordonnée ala condition que chacune
de ces activités ait été exercée par le courtier. En effet, il n’est pas nécessaire que le courtier
soit intervenu a chacun des stades, mais il suffit qu’aun moment de son activité, il ait
provogué un des motifs qui a déterminé le tiers a conclure. La question de I’ étendue de

I activité du courtier négociateur est étroitement liée acelle du lien de causalité. Il n’est
donc pas possible de poser une régle stricte sur I’ étendue que cette activité doit avoir : nul
besoin que le courtier participe aux négociations jusqu’ ala conclusion formelle du contrat,
il suffit normalement qu’il participe a celles-ci jusqu’ au moment ou la conclusion du contrat
principa est prévisible (MARQUIS, Le contrat de courtage immobilier et le salaire du
courtier, 1993, p. 426 et 427s.).

E.54

Pour |a naissance de droit au salaire, le contrat négocié ou indiqué par le coutier doit étre
équivalent au contrat pour lequel le courtier a été mandaté. La question de I’ équivalence
entre le contrat désiré par le mandat et le contrat effectivement conclu peut étre |’ une des
plus épineuses en pratique. D’ apres la jurisprudence du Tribunal fédéral, le contrat principal
doit étre économiquement équivalent au contrat désiré par le mandant. L’ identité juridique
entre le contrat a négocier et celui effectivement mené a chef n’ est pas nécessaire. Pour
gu’il y ait éguivalence économique, il faut que le résultat escompté soit atteint. Le but
économique poursuivi par le mandat doit étre reconnaissable pour le courtier. La question
de savoir si le but économique poursuivi était reconnaissable doit étre déterminée selon les
regles de labonne foi au regard de I’ ensemble des circonstances et des usages
commerciaux. Si le mandat conféré au courtier est général, sans que des conditions précises
aient été posées par le mandat, il convient dans le doute d’ admettre I’ équivalence. Des
différences de peu d' importance ne portent pas préudice au courtier. Ainsi, une différence
sans importance du prix conclu par rapport au prix minimal formulé atitre indicatif par le
mandant ne prive pas le courtier de son salaire. La situation est différente si lestermes du
mandat conféré au courtier sont précis. En effet, si le courtier devait reconnaitre que les
exigences posées par le mandant étaient essentielles et constituaient une condition au
versement du salaire — et non seulement des souhaits exprimés par |le mandat —

I’ équival ence économique du contrat conclu sera plus difficile a admettre. Dans ce cas, i

I” une des conditions n’ est pas réalisée, le courtier N’ a pas droit a son salaire, et ce, méme
dans I’ hypothése ou la différence est minime et, partant, négligeable (CR CO
[-RAYROUX, 2e éd., Bale 2012, N°17 et 18 ad art. 413 CO ; ci-apreés: CR CO
[-RAYROUX). CIV/01125/2019 — Décision et motifs de la décision rendue le 31 janvier
2023 20

E.55



Le Tribunal fédéral s est prononcé dans plusieurs cas sur le critere de |’ équivalence
économique (cf. not. ATF 114 11 357, JdT 1989 | 177 ; arrét TF 4A_153/2017 du 29
novembre 2017 ; arrét TF 4C.93/2006 du 14 juillet 2006).

E.5.6

Au cas d’ espéce, le contrat de courtage du 19 avril 2017 prévoit que le mandant charge le
courtier de rechercher des acheteurs pour lesimmeubles (art. 3). Le prix de ce bien est CHF
5’ 750'000.00, commission de courtage de 2% incluse + TV A et sans reprise de dette
hypothécaire (art. 4), les frais contractuels (notaire, registre foncier, droit de mutation) étant
alacharge del’ acheteur (art. 5). Les engagements du courtier sont listés al’ article 6 dudit
contrat. Ainsi, le courtier s'engage a: - confectionner un dossier de vente conformément au
chiffre 15 ci-apres (6.1) ; - mettre a disposition un fichier d’ adresse de clients potentiels
(6.2) ; - organiser desvisiter et filtrer les potentiels « curieux » (pas de visite « surprise »)
(6.3) ; - favoriser le traitement de la procédure visant al’ obtention du prét hypothécairelié a
I’ acquisition (6.4) ; - réunir les documents liés a la déclaration d'impét sur le gain
immobilier (6.5) ; - assurer le contact avec le notaire instrumentalisant pour |’ éaboration
des actes authentiques de transfert de la propriété (6.6). Sous le chiffre IV concernant la
rémunération du courtier, il est indiqué que si un contrat de vente est conclu par
I"intermédiaire du courtier, ce dernier adroit a une commission de 2% du prix de vente, plus
TVA de 8% sur le montant de lacommission (art. 7), les frais de commercialisation
(annonces, frais de voyage, téléphone, ports, photocopies) étant ala charge du courtier (art.
8). En outre, selon I’ article 9.1, la commission est payable ala signature du contrat de vente
notarié. Dans les dispositions finales, la clause 11 prévoit que si |le mandat écarte un
acheteur solvable présenté par le courtier et répondant aux conditions requises, il doit verser
au courtier une commission de 2% du prix de vente minimal indiqué (art. 11). Il est
également prévu que, sous le chiffre IV et ce en plus du remboursement des frais, si le
mandat a des acheteurs intéressés qui s adressent directement alui et qui demande I’ aide du
courtier pour remettre les différents documents nécessaires ala vente ou effectuer les
visites, dans ce cas la commission de courtage est due entiérement (art. 12). En outre, cette
derniére est due, méme aprés |’ extinction du mandat, si I’ acheteur est une personne qui a é&té
présentée par le courtier (art. 13).

E.57

Il ressort de lajurisprudence que, saisi d'un litige sur I'interprétation d'un contrat, le juge
doit tout d'abord sattacher arechercher laréelle et commune intention des parties, le cas
échéant empiriquement, sur la base d'indices, sans Sarréter aux expressions ou
dénominations inexactes dont elles ont pu se servir, soit par erreur, soit pour déguiser la
nature véritable de la convention (art. 18 a. 1 CO). Pour cefaire, le juge prendraen
ClV/01125/2019 — Décision et motifs de la décision rendue le 31 janvier 2023

E.58

In casu, la défenderesse ne conteste pas la qualification du contrat avancé par la
demanderesse, a savoir un contrat de courtage non exclusif conclu pour lesimmeubles sis a
0. (PIN°2 de la demanderesse). On relévera a cet égard que le texte du contrat
comporte une contradiction. En effet, I’ entéte du contrat mentionne « Contrat non exclusif »
alors que I’ art. 14 du contrat prévoit que « le courtier confirme que le présent contrat de
courtage est exclusif ». Cependant, la demanderesse a admis que cet article comprenait une
erreur (p. 150). De plus, il apparait que le role de la demanderesse —tel qu'il est défini par le



contrat de courtage du 19 avril 2017 — est celui d’ un courtier négociateur. En effet, il ressort
dudit contrat que la demanderesse devait, en sus d’ indiquer des amateurs pour |’ achat des
immeubles, organiser des visites (art. 6.3 ; PIN°8 et 9 de lademanderesse), participer ala
procédure d’ octroi du prét hypothécaire relatif al’ acquisition desimmeubles (art. 6.4 ; PJ
N°14 et 15 de lademanderesse), préparer |a déclaration pour le gain immobilier ainsi

gu’ entrer en contact avec le notaire chargé du transfert de la propriété (art. 6.6). Ces téches
sont bien plus étendues que la simple indication d' un potentiel acheteur.

E.59

Le principal argument de la défenderesse relatif audit contrat de courtage pour faire échouer
I’ action de la demanderesse reléve de I’ interprétation du contrat de courtage, a savoir que
celui-ci ne déploie pas ses effets danslamesure ou il N’y a pas eu de contrat de vente
portant sur les immeubles mais un acte de cession d’ actions (PJ N°101 de la défenderesse).
Partant, il conteste principalement |’ équivalence économique desdits contrats. En I’ espece,
le but du contrat de courtage, soit le transfert de la propriété desimmeubles, a été atteint par
la cession des actions de |a défenderesse conclue le 3 novembre 2017, par le biaisde la
convention entre la dénoncée — holding qui détient les actions de la défenderesse — et la
société U. . Cette conclusion s impose dans |la mesure ou la défenderesse ne
semble pas avoir d’ activité ; dans ses actifs, ne figurent que les immeubles et dans ses
passifs, que les dettes hypothécaires y relatives (PJN°101 de la défenderesse). Ainsi, a
premiere vue, il semble que vendre les actions de la société équivaut a vendre les

immeubl es de cette derniére. En outre, le prix de vente de la cession des actions, conclue
pour un montant de CHF 5'725'000.00, est peu ou prou équivalent au prix de vente des
immeubl es indiqué par Monsieur P. alademanderesse, soit CHF 5'750'000.00 (PJ
N°7 de lademanderesse ; PJN°101 de la défenderesse). A CIV/01125/2019 — Décision et
motifs de ladécision rendue le 31 janvier 2023

E.6

H. Prise de position sur les déterminations de la dénoncée H.1 La défenderesse S est
déclarée satisfaite des déterminations de la dénoncée par courrier du 26 mars 2020 (p. 96).
H.2 La demanderesse a pris position sur celles-ci par mémoire du 28 avril 2020, dans lequel
elle acompl été ses conclusions afin qu’ elles tendent a débouter |a dénoncée de toutes ses
conclusions. Elle fait valoir en substance ce qui suit : Monsieur P. S est présenté
en tant que représentant officiel de la défenderesse et diment autorisé par cette derniere,
laissant ainsi entendre qu’il pouvait agir pour celle- ci. Il ad’ailleurs transmistous les
documents nécessaires ala vente des immeubles ala demanderesse. Lefait que la
demanderesse n’ a pas vérifié le Registre du commerce ne permet pas d exclure qu’ elle était
de bonne foi. La demanderesse rappelle gu’ elle a elle- méme fait visiter I'immeuble a
Monsieur R. (p. 105ss). I. Audience du 18 mars 2021 1.1 Lors de I’ audience
d’instruction du 18 mars 2021, les parties, par I’intermédiaire de leur mandataire, ont
confirmé leurs conclusions (p. 145). La demanderesse, représentée par Madame

V. , 8SS0Ci ée et gérante avec signature individuelle, la défenderesse, représentée
par Monsieur W. , pere de Monsieur R. , €t ladénoncée d’instance,
représentée par Monsieur P. , ont été entendues (p. 147ss; p. 152ss; p. 157s9). 1.2
Ont également été entendus en qualité de témoin Monsieur X. et Monsieur

Y. (p. 162s. ; p. 164s.). J. Administration des preuves J.1 Suite al’ audience
d’instruction, une ordonnance de preuve a été rendue le 23 mars 2021 (p. 166s.). J.2 Apres

,,,,,

avoir éte libéré de son secret professionnel, Me Z. , hotaire, aindiqué, dans son



courrier du 25 janvier 2022, N’ avoir instrumentalisé aucun acte authentique de transfert de
propriété lié aux immeubles ni méme un acte authentique lié au transfert d’ actions,
précisant que tel était également le cas des dernieres mutations liées a un transfert de
propriété des 28 novembre 2008 et 3 décembre 2008 (p. 247). J.3 Par ordonnance du 22 juin

2022, le dossier pénal E. a été édité (p. 268). CIV/01125/2019 — Décision et
motifs de la décision rendue le 31 janvier 2023
E.6.1

Auvu del’issue de lacause, il sejustifie de mettre a charge de lademanderesse I’ entier des
fraisjudiciaires, celle-ci succombant entierement dans ses conclusions (art. 106 al. 1 CPC).

E.6.2.1

Pour les mémes motifs, il convient de condamner la demanderesse a payer lesfrais de
représentation de la défenderesse. S’ agissant de la note d’ honoraires du mandataire de la
défenderesse, cette derniére n’ est pas conforme al’ Ordonnance fixant le tarif des honoraires
d’avocat (RSJU 188.61 ; ci- apres, I’ Ordonnance) dans la mesure ou elle n’indique non
seulement pas le tarif horaire appliqué pour les opérations effectuées et facture desfrais
forfaitaires non prévus dans ladite Ordonnance. Toutefois, la note déposée entre dans la
fourchette de I’ art. 8 de I’ Ordonnance (valeur litigieuse). En effet, selon cette disposition,
pour une valeur litigieuse comprise entre CHF 100'000.00 & 300'000.00, les honoraires
peuvent étre compris dans une fourchette de CHF 7'700.00 a 34'300.00. Partant, compte
tenu de lavaleur litigieuse, de I’importance et de la nature de la cause, de méme que du
temps consacré par |le mandataire a cette affaire notamment, |a présente note peut étre
admiseen |’ état.

E.6.2.2

Dans la présente procédure, la dénoncée d'instance n’ afait qu’ appuyer la position de la
défenderesse, ne s éant aucunement substituée a cette derniére. Des lors, son intervention
doit étre assimilée a celle d’ un intervenant accessoire (CP CPC-DEMIERRE, Béle 2020,
N°6ss ad art. 79 CPC) et pour ce motif, ladénoncée d’instance n’a pas droit a une indemnité
de dépens (CP CPC-STOUDMANN, Béle 2020, N°23 ad art. 106 CPC). En effet,

I’ intervenant accessoire n’a pas droit a des dépens, sauf dansle casou il ne forme pas une
communauté d’intéréts avec la partie qu’il soutient (arrét TF 4A_480/2014 du 5 novembre
2015, RSPC 2016 114 ; également ATF 130 |11 571, consid. 6, duquel il ressort que le
Tribunal fédéral n’ accorde en général pas de dépens ala partie intervenante, sauf pour des
motifs d’ équité ; références citéesin : BOHNET, CPC annot€, Neuchétel 2022, N°16 ad art.
106 CPC). Partant, la solution adoptée ci-dessus s impose d’ autant plus que la présente
procedure a été introduite en raison du comportement de Monsieur P. . A cet
égard, il est renvoyé au consid. 3.8 des présents motifs. Partant, il ne se justifie pas de faire
supporter CIV/01125/2019 — Décision et motifs de la décision rendue le 31 janvier 2023

E.7

Il ressort dudit dossier que le 11 juin 2022, la demanderesse a déposé plainte pénale a

I’ encontre de Monsieur P. . Cette dénonciation fait suite al’ audience d’ instruction
du 18 mars 2021, diligentée dans |a présente affaire, et porte sur le fait que Monsieur

P. asigné le contrat de courtage litigieux, en prétendant représenter la
défenderesse, alors qu’il ne disposait d’ aucun pouvoir. J.4 Monsieur C. aversé
son témoignage écrit au dossier en date du 12 septembre 2022 (p. 297). J.5 Par ordonnance
du 10 novembre 2022, |es dernieres réquisitions de preuve sollicitées par les parties ont été



rejetées (p. 306ss). K. Audience du 29 juin 2022 K.1 Les parties et |a dénoncée d’ instance
ont été citées a comparaitre a comparaitre al’ audience du 29 juin 2022, de méme que le

témoin, Monsieur C. (p. 254ss). Cette audience a été annulée par courrier du 29
juin 2022 (p. 277 ; v. également p. 275s.). K.2 Par ordonnance du 12 juillet 2022, le défaut
de Monsieur R. , représentant de la défenderesse, a été constaté (p. 291s.). L.

Plaidoiries écrites L.1 La demanderesse et la défenderesse ont déposé leurs plaidoiries
écrites en date du 9 décembre 2022 (p. 310ss; p. 321ss). L.2 Ladénoncée d'instance, €lle,
les aversées au dossier le 16 décembre 2022 (p. 336ss). M. Eléments chronol ogiques
essentiels pour traiter de la cause Lesimmeubles sisa O. appartiennent ala
défenderesse depuis le 3 décembre 2008, respectivement le 28 novembre 2008 (PJ N°104 et
105 de la défenderesse). L e capital-actions de la défenderesse (1'000 actions a CHF 100.00)
a été détenu par la dénoncée jusgu’ au 31 octobre 2017 et depuis, I est par la société

u. (PIN°101 de ladéfenderesse). N. Pour le surplus, il serarevenu en cas de
besoin sur les points essentiels de la procédure et sur les arguments dével oppés par les
parties, notamment al’ appui de leurs plaidoiries, dans la partie en droit. ClIV/01125/2019 —
Décision et motifs de ladécision rendue le 31 janvier 2023
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[1. EN DROIT 1. Recevahilité Partant, saisi d’ une demande en paiement de plus de CHF
30'000.00, la Juge de céans est compétente pour traiter de la présente action en procédure
ordinaire (art. 4, 17, 18 et 219ss CPC et art. 6 al. 1 LiCPC). La demande ayant é&té déposée
dansle délai Iégal del’art. 209 al. 3 CPC, elle est recevable et il convient d’ entrer en
matiere. 2. Validité du témoignage écrit

E.12

I’ acte accomplit n’ est pas couvert par les pouvoirs. L’ effet de représentation ne se produit
gue s letiers peut se prévaloir d une disposition protectrice de labonne foi (art. 33 al. 3 CO
notamment). Selon la jurisprudence (critiquée), labonne foi du tiers est appréciée de

mani ére différenciée selon que le représentant a simplement excédé ses pouvoirs ou en a
véritablement abusé (CR CO [-CHAPPUIS, N°31 ad art. 33 CO ; voir également ATF 131
[11 511, consid. 3.1).
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Monsieur P. comme le décideur de la défenderesse (p. 147), ce qui est d'ailleurs
corroboré par la correspondance du 24 mars 2017. Dans cette derniére, la société

Q. aconfirmé ala demanderesse que « son client », soit Monsieur P. :
alait lui confier la vente desimmeubles, |a défenderesse étant préciseé entre parenthése juste
apres (PIN°5 de la demanderesse). La demanderesse semble ensuite avoir été confortée
dans son impression par la conclusion du contrat de courtage du 19 avril 2017, estimant —
certes ajuste titre— qu’un contrat ne se signe pas alalégere (PJN°2 de lademanderesse ; p.
149). On relévera encore que pour Monsieur W. , Monsieur P. S est
présenté comme le propriétaire et le vendeur de la défenderesse (p. 152). Enfin, selon
Monsieur C. , Monsieur P. S est présenté comme le décideur lorsqu’il a
€té questionné sur ses contacts avec la défenderesse (p. 297). Dans ces circonstances, il
apparait que Monsieur P. S est présenté comme |e représentant de la défenderesse
et amanifesté savolonté d agir pour le nom de cette société. Cela étant, Monsieur

P. aexpliqué avoir uniquement été mandaté oralement par la dénoncée, ancien
actionnaire de la défenderesse, « dans |’ achat de la société et dans |’ achat desimmeubles



ainsi que dans la gestion courante desimmeubles », sans qu'’il s agisse d’ un mandat onéreux
(p. 157, 158). Force est dés lors d’ admettre que son réle correspondait plutdt a un gérant
immobilier, voir un courtier en immobilier, qu’ alatéte pensante de la défenderesse. Cette
conclusion s'impose d’ autant plus que Monsieur P. semble avoir bénéficié d’ un
tel mandat en faveur de la dénoncée d’instance et que lorsque cette derniére et la société

u. ont conclu la convention de cession des actions de la défenderesse en
novembre 2017, Monsieur P. a été mis au bénéfice d’ une procuration, laguelle est
d’ ailleurs expressément mentionnée dans ladite convention (PJN°101 de la défenderesse ;
p. 157). De plus, Monsieur P. a été catégorique au sujet de son pouvoir de
représenter la défenderesse ; il N’ en avait pas et ce, tant pour conclure le contrat de courtage
du 19 avril 2017 que pour conclure des contrats de vente (p. 157, 158). Bien évidemment,
on doit s éonner que Monsieur P. ait signé le contrat de courtage « sans aucun
pouvoir », considérant qu’il ne s agissait que d' une « formalité administrative » afin de
rassurer la demanderesse (p. 158). De tels agissements, aussi blamables soient-ils, n’ ont
toutefois pas a étre discutés dans la présente procédure. Seule importe la question de
déterminer st Monsieur P. adispose d’ un pouvoir de représentation pour conclure
le contrat de courtage du 19 avril 2017 et tel n’ est manifestement pas le cas. A noter que
suite al’ audience d’instruction du 18 mars 2021, la demanderesse a dépose une plainte
pénale al’ encontre de ce dernier pour ses agissements (p. 268 ; consid. J.3). On relévera
encore que Monsieur P. asigné le contrat de courtage du 19 avril 2017 avec la
mention « P/P ». Lors de son interpellation, Monsieur P. aindiqué n’ére au
bénéfice d’ aucune procuration de la part de la défenderesse (p. 159). Cette derniére, quant a
elle, n"a pas porté attention a cette mention et ' a pas sollicité la Cl\VV/01125/2019 —
Décision et motifs de la décision rendue le 31 janvier 2023
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procuration relative a ladite mention (p. 153 et 159). De surcroit, rien au dossier ne permet
de conclure que Monsieur P. aurait agi, en bénéficiant d’ une procuration, pour
engager la demanderesse lors de la conclusion du contrat de courtage du 19 avril 2017 et ce,
méme si les déclarations de Monsieur P. au sujet de I’ existence de cette
procuration sont tout sauf clairestant il s'est contredit (p. 158, 159). Au demeurant, dansla
présente procédure, la demanderesse n’ a en sus pas allégué que Monsieur P.

aurait effectivement été au bénéfice d’ un tel document. Partant, I’ administration des
preuves ne permet pas de retenir que la défenderesse a conféré a Monsieur P. des
pouvoirs de représentation interne, ce méme par actes concluants, pour I’ engager lorsde la
conclusion du contrat de courtage du 19 avril 2017.
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Par ailleurs, en 2017, Monsieur R. est intervenu aupres de la demanderesse mais
comme éventuel intéressé pour I’ acquisition des immeubles uniquement ; il est devenu
administrateur de la défenderesse seulement des le 5 janvier 2018 apres la cession des
actions (PJN°104 et 106 de la défenderesse). L’ audition de Monsieur R. n'apas
été possible en procédure (p. 270 a292) ; quant a celle de I’ ancien administrateur de la
défenderesse, Monsieur T. , Cette derniére n’a pas été requise par les parties. De
surcroit, il résulte de la convention de cession (art. 3 ; PIN° 101 de la défenderesse) que la
défenderesse a garanti qu’ elle n’avait donné aucun mandat autre que ceux concernant la
gérance des immeubles sociaux ni passé de commande susceptible d’ engendrer une
obligation onéreuse pour la défenderesse. Partant, aucun élément du dossier n’ atteste de



pouvoirs de représentation conférés par la défenderesse aMonsieur P. S agissant
du contrat de courtage du 19 avril 2017. Bien plus, I’ administration des preuves dans le
cadre de cette procédure ne permet pas de retenir que la défenderesse avait connaissance du

contrat de courtage litigieux signé par Monsieur P. . Force est déslors d’ admettre
gue la défenderesse n’ ajamais communiqué ou fait croire, de par son comportement, ala
demanderesse I’ existence des pouvoirs de Monsieur P. pour conclure le contrat de

courtage litigieux en |’ espéce, et ce méme pas actes concluants. Partant, pour ces motifs, la
bonne foi de la demanderesse ne saurait étre protégée au sensdel’art. 33 a. 3 CO.
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gérance d immeuble et |e courtage immobilier (cette société est désormais radiée), de sorte
gue son activité ne permet pas de déduire d’ emblée qu’ elle pouvait engager une autre
société. A ce sujet, on rappellera que la demanderesse a envoyé sa facture du 27 juin 2018 &
la défenderesse, par I’ intermédiaire d’ une autre société, soit la société AD. ,
elle-méme active notamment dans la gérance immobiliére et |e courtage immobilier (PJ
N°19 de lademanderesse). Ces éléments auraient d( la convaincre de vérifier les
inscriptions au Registre du commerce. Aing, il apparait que la demanderesse a confondu
son partenaire contractuel et aconsidéré qu’il s agissait de Monsieur P. . Cette
conclusion s'impose alalecture des courriels des 5 et 6 avril 2017 échangés par la
demanderesse et Monsieur P. dans lesquels ce dernier atransmis le prix de vente
desimmeubles; I’ objet des courriels est « B. » (PJN°7 de lademanderesse) alors
gue C'est a cette société que la demande aurait di étre adressée. La demanderesse a en effet
pu étre confortée dans sa confusion lorsque Monsieur P. lui atransmisle prix de
vente des immeubles ainsi que de nombreux documents lui permettant d’ établir des dossiers
relatifs aux immeubles de la défenderesse (PIN°6, 7, 29 et 30 de la demanderesse). Cela
étant, si celui-ci était mandaté pour S occuper desimmeubles de la défenderesse, il est fort
probable qu’il ait é&té en possession de tels documents pour d’ autres affaires, comme le
serait d’ailleurs un courtier ou un gérant, sans que ce dernier ne puisse engager la société
pour qui il ceuvre. Lademanderesse ad’ailleurs elle-méme obtenu de tels documents pour

S occuper de la vente desimmeubles, sans pour autant pouvoir engager la société. On
gjoutera encore que lorsque la demanderesse a soumis e contrat de courtage a Monsieur

P. pour signature, elle ainséré lamention « B. (...) par I'intermédiaire
de Monsieur P. (...) qui confirme étre autorisé a conclure toutes les démarches en
vue d une vente immobiliére » dans le contrat de courtage. Malgré cette mention, elle ne
sest pasinformée s'il I’ était effectivement (PJN°2 de lademanderesse ; p. 149). La
demanderesse ad’ ailleurs expliqué qu’il s agit d’ une clause-type des contrats qu’ elle fait
signer a ses clients (p. 149). Son défaut d’ attention est si important qu’ elle aindiqué ne pas
avoir été attentive ala signature apposée par Monsieur P. sur le contrat alors que
celui-ci afait précéder sa signature d’ une mention « P/P ». A nouveau, alalecture de cette
derniére, lademanderesse aurait di — a tout e moins — demander a Monsieur P. la
procuration qui lui permettait de signer le contrat de courtage du
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avril 2017 (p. 149, 159). Elle ne |’ atoutefois pas fait. Elle ad’ ailleurs avoué avoir fait
preuve de négligence a cet égard, se retranchant derriere la confiance ressentie par le simple
fait que Monsieur P. est un homme d’ affaire influent (p. 148, 151). Il sied encore
d’ gouter qu’il est certes troublant que Monsieur P. ait participé, en tant que
représentant de la dénoncée, ala cession des actions du 3 novembre 2017, ce d autant plus



gue ladite cession intervient quelques mois aprées la conclusion du contrat de courtage
litigieux (PJN°101 de la défenderesse). Le malaise ressenti est d’ autant plus grand qu’a
cette occasion, Monsieur P. , st désormais diment autorisé a ClV/01125/2019 —
Décision et motifs de la décision rendue le 31 janvier 2023 17 représenter la société
détenant |a défenderesse, elle-méme propriétaire des immeubles. Quand bien méme les
circonstances de ce second accord interpellent, cet éément ne saurait renverser les
conclusions précédemment retenues ; aucun pouvoir de représentation tant interne

gu’ externe n’ est établi en procédure quant au contrat de courtage du 19 avril 2017 (PJN°2
demanderesse). Enfin, on ne saurait parvenir a une autre conclusion quant ala protection de
labonne foi de la demanderesse méme si |’ on devait admettre un abus de pouvoir de
Monsieur P. , question qui peut étre laissée ouverte en I’ espéce. En effet, au vu des
éléments qui viennent d’ étre exposés, la négligence de la demanderesse ne peut étre
qualifiée de légére.
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compte non seulement la teneur des déclarations de volonté, mais aussi |es circonstances
antérieures, concomitantes et postérieures a la conclusion du contrat - en particulier le
comportement ultérieur des parties -, en tant que ces éléments permettent de découvrir la
volonté des parties. Larecherche de la volonté réelle des parties, qualifiée dinterprétation
subjective, repose sur I'appréciation des preuves (arrét TF 4A_283/2017 du 17 octobre
2017, consid. 4.2.1).
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noter que les questions qui ont motivé la conclusion de la cession d’ actions, au lieu de la
vente des immeubles, ne sont pas pertinentes en I’ espece. On ne saurait toutefois admettre
gue ces deux contrats sont équival ents économiquement. En effet, les cocontractants de la
cession des actions ne sont pas identiques a ceux projetés par le contrat de courtage. La
défenderesse n’ est pas partie au contrat ; elle en est I’ objet. Elle est en outre restée
propriétaire desimmeubles (PIN°104 et 105 de la défenderesse). C' est la dénoncée
d’instance, soit Monsieur P. , qui aconclu la cession d’ actions pour le compte de
la dénoncée et qui apar alleurs percu le prix en contrepartie. Cet élément est essentiel pour
examiner le principe d’ équivalence. De méme, al’instar de la défenderesse, on doit
admettre que si lacommission était due, elle devrait étre versée par un tiers au contrat de
courtage, a savoir lasociété U. . De plus, lavolonté des parties a effectivement été
d’ acheter la société et non lesimmeubles pour des motifs qui leur sont propres et inconnus
dans la présente procédure. Ainsi, tant Monsieur W. gue Monsieur P.

ont expliqué que le but de la cession d’ actions était | achat du capital-actions (p. 154, 160).
Il n"est deslors pas établi, dans la présente cause, que la vente immobiliére se serait
effectivement conclue si les parties ne s étaient pas accordées sur la cession des actions de
la défenderesse. On relévera encore que selon la demanderesse €lle-méme, la vente des
immeubles et la cession d’ actions sont deux contrats différents, bien qu’ elle n’ ait pas pu en
expliquer les différences (p. 150). De plus, il ressort du courriel du 10 juillet 2017 adressé
par lademanderesse a Monsieur P. gue lavente de la SA a été envisageée, ce que
les mentions manuscrites sur la page 1 du contrat de courtage tendent en sus a confirmer (PJ
N°19 de lademanderesse ; p. 150). La demanderesse n’ étant toutefois pas une « spécialiste
» des SA, cette solution semble avoir été abandonnée jusqu’ ala proposition de Monsieur

R. (PJN°15 de lademanderesse). Pour ce motif, la demanderesse s est limitée a
faire signer aMonsieur P. un contrat de courtage qui ne prévoyait pas une cession



des actions de la défenderesse. La lettre dudit contrat est d ailleurs claire a cet égard : les
objets sur lesquels portent le contrat sont lesimmeubles (art. 3.1) et non la défenderesse
ellee-méme ou les actions de cette derniére (P N°2 de lademanderesse). A cela s gjoute que

lorsque la proposition d' achat de la SA a été formulée par lafamille R, ,la
demanderesse a estimé que les modalités de la vente de la SA étaient différentes par rapport
acelles de la vente desimmeubles et a demandé a Monsieur P. delui transmettre

les modalités d’un tel contrat, en les expliquant par écrit, sa commission devant étre incluse
(PIN°18 de lademanderesse). Il s'agit deslors bel et bien d’un contrat distinct. Ainsi, le
contrat de courtage a été conclu en vue de vendre les immeubles de |a défenderesse, et non
les actions de cette derniére, contrairement a ce que prétend la demanderesse, par son
mandataire. Enfin, il convient de souligner que le contrat de courtage du 19 avril 2017 n’est
pas exclusif. Dans ces circonstances, |a demanderesse ne S est pas assurée une commission
puisque d’ autres intermédiaires pouvaient étre sollicités (CR CO I-RAYROUX, N°39 ad
CIV/01125/2019 — Décision et motifs de la décision rendue le 31 janvier 2023
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art. 412 CO), lesguels auraient pu étre plus spécialisés dans | es transactions ayant pour objet
les actions d’ une SA. Par conséquent, la vente des immeubles telle que projetée dans le
contrat de courtage du 19 avril 2017 et la cession d’ actions qui a été conclue entre la

dénoncée et lasociété U. le 3 novembre 2017 sont deux contrats différents et ne
peuvent étre qualifiés d’ économiquement équivalents. 6. Frais et dépens
E.24

alademanderesse d’ éventuels dépens de la dénoncée d’ instance, également pour des motifs
d équité (art. 107 a. 1 let. f CPC). Par ces motifs LA JUGE CIVILE DU TRIBUNAL DE
PREMIERE INSTANCE regjette la demande du 12 juin 2019 ; met les frais de la procédure,
fixés a CHF 8'000.00 et prélevés sur |’ avance effectuée, ala charge de la demanderesse ;
condamne la demanderesse a payer ala défenderesse une indemnité de dépens de CHF
17'890.00 (débours et TVA compris) ; déboute les parties du surplus éventuel de leurs
conclusions ; informe les parties que la présente décision peut faire I'objet d'un appel dans
un délai de 30 jours, dés lanotification de samotivation écrite. L’ appel, écrit et motiveé, doit
étre adressé ala Cour civile du Tribunal cantonal, Le Chéteau, 2900 Porrentruy (la décision
attaquée serajointe). Porrentruy, le 31 janvier 2023 Anne Kohler Lydie Montavon-Terrier
Greffiére Juge civile A notifier aux parties et ala dénonceée, par leur mandataire.

Export aus OpenCaseLaw (CCO0). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht vertffentlichte
Originatext. Quellen-URL siehe oben.



