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Regeste

MAINLEVEE PROVISOIRE, COURTAGE, CONTRAT BILATERAL,
PRESTATION{SENS GENERAL}, EXECUTION DE L'OBLIGATION,
CONGE-VENTE | 271aal. 1let.c CO, 82 LP

Erwagungen

E. 19

décembre 2008; RS 272). En effet, le délai de dix jours suivant la notification de ladécision
motivée n'a commenceé a courir que le 29 mars 2012, premier jour plein apres réception de
I'envoi et devait ainsi arriver a échéance le lundi 9 avril 2012 soit pendant les féries de
poursuites de Pagues (art. 56 ch. 2 LP[loi sur la poursuite pour dettes et lafaillite; RS
281.1] réservé par |'art. 145 a. 4 CPC). L'échéance a donc été reportée au troisieme jour
ouvrable apres lafin desféries (art. 63 LP). Le recourant pouvait ainsi agir jusqu'au 18 avril
2012. Le recours est écrit et motiveé et contient des conclusions (art. 321 al. 1 CPC; sur
I'exigence de conclusions: cf. Jeandin, Code de procédure civile commenté, n. 5 ad art. 321
CPC). Il est ainsi recevable. Laréponse de I'intimé est également recevable, ayant été
déposée dansle déla del'art. 322 al. 2 CPC. Il. @) Selon I'art. 82 al. 1 LP, le créancier dont
la poursuite se fonde sur une reconnai ssance de dette constatée par acte authentique ou sous
seing privé peut requérir la mainlevée provisoire de I'opposition au commandement de
payer. Constitue une telle reconnaissance |'acte d'ou résulte la volonté du poursuivi de payer
au poursuivant une somme d'argent déterminée et échue, sans réserve ni condition
(Panchaud/Caprez, La mainlevée d’ opposition, § 1; Gilliéron, Commentaire de laloi
fédérale sur la poursuite pour dettes et lafaillite, n. 29 ad art. 82 LP; ATF 136 |1l 627 c. 2;
ATF 136111 624 c. 4.2.2; ATF 132111 480 c. 4.9, JT 2007 |1 75; ATF 130111 87 c. 3.1, JT
2004 11 118; ATF 122 111 125 c. 2, JT 1998 11 82). Pour qu'un écrit public, authentique ou
privé ou qu'un ensemble d'écrits vaill e reconnaissance de dette, il doit en ressortir, sur la
base d'un examen sommaire, que le poursuivi a assumé une obligation de payer ou de
fournir des slretés, donc une créance exigible, chiffrée et inconditionnelle, car si la
reconnaissance de dette n'est pas pure et ssimple, le poursuivant, pour obtenir lamainlevée
provisoire, doit rapporter la preuve littérale que les conditions ou réserves sont devenues
sans objet (Gilliéron, op. cit., n. 40 ad art. 82 LP). Enfin, le titre produit pour valoir
reconnaissance de dette et titre a la mainlevée provisoire ne justifie la mainlevée provisoire
de I'opposition que si e montant de la prétention déduite en poursuite est chiffré de facon
précise dans | e titre lui-méme ou dans un écrit annexé auquel |a reconnaissance se rapporte;
cette indication chiffrée doit permettre au juge de lamainlevée de statuer sans se livrer ades
calculs compliqués et peu sirs (Gilliéron, op. cit., n. 42 ad art. 82 LP). Lareconnaissance de
dette peut découler du rapprochement de plusieurs pieces, pour autant que les é éments
nécessaires en résultent (ATF 132 111 480, JT 2007 |1 75). Selon lajurisprudence et la



doctrine, le montant de la créance peut ainsi figurer sur |'acte signé ou sur une piéce auquel
il se rapporte (Panchaud/Caprez, op. cit., § 15; Staehelin, Commentaire balois, n. 25 ad art.
82 LP). Dansun tel cas, lasignature doit figurer, tout au moins, sur e document présentant
un caractére décisif (Panchaud/Caprez, op. cit., 8§ 3et n. 4 ad § 3). En I'espéce, I'écrit signé
par les époux F. les 10 et 15 octobre 2007 prévoit le paiement d'une commission
de courtage pour le cas ou le locataire trouvé par la poursuivante achéterait le bien
immobilier. Toutefois, |le montant de la commission n'est pas prévu. Le document signé le
15 mars 2011 par A.F. et B.F. indique une commission de 3 % sur le
prix de vente, tout en se référant expressément au contrat du 10 octobre 2007. Le montant
déterminable de I'obligation peut ainsi étre déterminé par |e rapprochement de ces piéces.
La déclaration manuscrite portée sur la note d'honoraires du 4 mai 2011 n'est quant aelle
pas constitutive d'une reconnai ssance de dette. Son but est de relever B.F. :
destinatrice de I'écrit, de toute obligation, notamment en cas de condamnation judiciaire a
payer un montant a la poursuivante. Cet écrit ne reconnait pas la créance de I'intimée dans
son montant ni dans son principe puisqu'il porte sur des honoraires "éventuellement” dus.
Par ailleurs, I'emplacement de ce texte au bas de la note d'honoraires ne saurait suppléer a
|'absence de reconnaissance de la dette dans | e texte signé par |e recourant. b) Un contrat
synallagmatique vaut titre &la mainlevée provisoire a condition que le poursuivant établisse
avoir effectué sa propre prestation (Gilliéron, Commentaire de laloi sur la poursuite pour
dettes et lafaillite, nn. 46, 48 et 59 ad art. 82 LP; CPF 3 juillet 1997/322; CPF, 27 ao(t
1997/586; CPF, 19 avril 2007/126). Selon un arrét du Tribunal fédéral du 22 mars 2005
(4C.367/2004, publié, c. 5.1.2): "Le courtage est un contrat par lequel e courtier est chargé,
moyennant un salaire, soit d'indiquer al'autre partie I'occasion de conclure une convention
(courtage d'indication) soit de lui servir d'intermédiaire pour la négociation d'un contrat
(courtage de négociation) (art. 412 al. 1 CO). Selon I'art. 413 d. 1 CO, le courtier adroit a
son salaire dés que I'indication qu'il a donnée ou la négociation qu'il a conduite aboutit ala
conclusion du contrat. La passation du contrat de courtage n'est soumise a aucune exigence
de forme (cf. not. Caterina Ammann, Commentaire balois, n. 5 ad art. 412 CO; Frangois
Rayroux, op. cit., n. 16 ad art. 412 CO); partant, elle peut résulter d'actes concluants (arrét
4C.54/2001 du 9 avril 2002, consid. 2a, SJ2002 | p. 557). Le courtage doit présenter les
deux éléments essentiels suivants: il doit étre conclu atitre onéreux et les services procurés
par le courtier, qu'il soit indicateur ou négociateur, doivent tendre ala conclusion d'un
contrat, quelle qu'en soit lanature (ATF 124 111 481 consid. 3ap. 482/483 et |es références
doctrinales). Le courtier est en principe appelé a développer une activité factuelle,
consistant atrouver un amateur qui se portera contractant du mandant et/ou a négocier
I'affaire pour le compte de celui-ci (Rayroux, Commentaire romand, n. 13 ad art. 412 CO;
Pierre Tercier, Les contrats spéeciaux, 3e éd., n. 5046 p. 730/731). Pour prétendre aun
salaire, le courtier doit prouver, d'une part, qu'il aagi et, d'autre part, que son intervention a
€té couronnée de succes (art. 413 al. 1 CO; ATF 124 111 481 ibidem; Josef Hof stetter, Le
mandat et la gestion d'affaires, Traité de droit privé suisse, vol. VII, tomell,1, p. 160;
Tercier, op. cit., n. 5064 p. 733). L'art. 413 a. 1 CO est de droit dispositif; les parties
peuvent notamment convenir d'une garantie de provision assurant au mandataire des
honoraires, méme si |'affaire n'a pas abouti (arrét 4C.278/2004 du 29 décembre 2004
consid. 2.3; Tercier, op. cit., n. 5074 p. 735). Le contrat qui ne subordonne pas la
rémunération du courtier au succes de son intervention, maislafixe, par exemple, selon le
temps qu'il aconsacré al'affaire et les efforts qu'il a déployés, de sorte que des honoraires
sont dus méme si le résultat recherché n'a pas été atteint, ne saurait étre qualifié de contrat



de courtage, mais bien de mandat ordinaire (Walter Fellmann, Commentaire bernois, n. 337
ad art. 394 CO; Rayroux, op. cit., n. 1 et n. 10 ad art. 412 CO). Le mandat proprement dit se
distingue du courtage en ce sens que le courtier est beaucoup plus libre dans son activité que
ne |'est le mandataire, qui est soumis aux instructions de son mandant et qui ne peut sen
écarter qu'aux conditions strictes de I'art. 397 a. 1 CO (ATF 84 11 521 consid. 2d; Christian
Marquis, Le contrat de courtage immobilier et le salaire du courtier, these Lausanne 1993,
p. 56)". Le recourant soutient que I’ intimée n’a pas établi avoir fourni une prestation de
courtier ayant abouti alaventeimmobiliere. L’intimée |e conteste en relevant que le contrat
de courtage prévoyait le paiement de la commission dés laréalisation de la condition
suspensive, soit la vente de I’immeuble. En |'espéce, aors que la poursuivante avait trouvé
des locataires au poursuivi, elle n'a pas démontré avoir agi d'une quel conque maniere pour
gue ceux-ci acquiérent I'immeuble. Aucune activité de négociation ne ressort des pieces
produites. Méme si son activité devait — ce que I'on ignore — étre limitée a celle d'un courtier
indicateur, la poursuivante aurait di annoncer au poursuivi, vendeur, que son locataire était
prét a acquérir le bien. Aucune piéce au dossier ne permet de déterminer si tel aétéle cas,
les documents produits étant tous antérieurs ala vente de |'appartement. Au vu de ce qui
précéde, la poursuivante n'a pas établi avoir fourni sa prestation, et la mainlevée doit étre
refusée pour ce motif. c) Par ailleurs, aux termes de l'art. 271ad. 1 let. ¢ CO, le conge est
annulable lorsgu'il est donné par |e bailleur seulement dans le but d'amener le locataire a
acheter |'appartement loué. Cette disposition vise a sanctionner les congés-ventes,
c'est-a-dire la pratique de certains bailleurs qui placent, expressement ou implicitement, le
locataire devant I'alternative d'acheter son logement ou de devoir le libérer (Lachat, Le bail
aloyer, p. 744). Cette norme exige que e locataire démontre que larésiliation n‘avait qu'un
but, celui de le convaincre ou tenter de le convaincre d'acheter |'objet loué (Lachat,
Commentaire romand, n. 12 ad art. 271a CO). En |'espéce, par la déclaration du 15 mars
2011, A.F. adonné mandat aD. derésilier e bail, tout en lui promettant
une commission, mais uniquement dans le cas ou les locataires viendraient a acquérir le
bien. Il apparait ainsi que le mandat confié relevait d'un cas de congé-vente. L'accord des
parties concrétisé par cet écrit est illicite et, partant, nul (art. 20 CO). Lamainlevée doit étre
refusée pour ce motif également. I11. Le recours doit donc étre admis et le prononcé réformé
en ce sens que I'opposition formée par A.F. au commandement de payer n°
6'005'410 de I'Office des poursuites du district de Nyon, notifié alaréquisition de

D. est maintenue. Les fraisjudiciaires de premiére instance, arrétés a 480 fr.,
doivent étre mis ala charge de la poursuivante, laquelle doit verser au poursuivi, qui a été
assisté d'un avocat, la somme de 2'000 fr. atitre de dépens de premiere instance (art. 3al. 1
et 6 TDC [Tarif des dépens en matiére civile du 23 novembre 2010; RSV 270.11.6]). Les
fraisjudiciaires de deuxiéme instance, arrétés a 630 fr., doivent étre mis ala charge de
I'intimée, laquelle doit verser au recourant, assisté, la somme de 2'130 fr. atitre de dépens et
de restitution d'avance de frais de deuxiéme instance (art. 3al. 1 et art. 11 TDC).
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