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18. Extrait de I’arrét de la Ir® Cour eivile du 8§ avril 1946 dans
la cause Piguet contre Liquidation officielle de la suecession
* Alired-Elie Vallette,

Conirat de courtage.

1. Conclusion du contrat par actes concluants. Contenu d’un tel
contrat. Consid. 1.

2. Rapport de causalité entre I'activité du courtier et la conclusion
de Paffaire. Lien psychologique. Consid. 2.

Miklervertrag.

1. Vertragschluss durch konkludentes Verhalten. Inhalt eines
solchen Vertrages. Erw. 1.

2. Kausalzusammenhang zwischen der Tatigkeit des Miklers
und dem Zustandekommen des Geschiftes. Psychologischer
Zusammenhang. Erw. 2.

Contratto di mediazione.

1. Conclusione del contratto mediante atti concludenti. Contenuto
d'un tale contratto. Consid. 1.

2. Rapporto causale tra 'attivitd del mediatore e la conclusione
del negozio. Nesso psicologico. Consid. 2.

4. — La succession de l'ingénieur Vallette, décédé a
Gendve en aolt 1941, comprenait notamment la totalité
des actions de la Société immobilidre des Avenues de
France et de Beaulieu S. A. Cette société était proprié-
taire de quatre immeubles fortement hypothéqués, sis
& Lausanne aux avenues susdites. La solvabilité de la
succession apparaissant douteuse, les héritiers deman-
dérent d’abord le bénéfice d’inventaire. Puis ils cher-
chérent & vendre les quatre maisons de Lausanne. A cet
effet, ils donnérent un mandat pour la vente des immeubles
au régisseur Barraud & Gendve, et un second mandat
semblable & 1a Caisse d’épargne et de crédit & Lausanne,
qui s’occupait déja de la gérance des immeubles.

Au début de l'année 1942, le courtier Louis Piguet
est entré en relations avee ’architecte de Mirbach, auquel
un membre de 1'hoirie Vallette avait parlé des immeubles
de Lausanne. A un moment donné, de Mirbach, & la
demande de Piguet qui prétendait avoir un amateur,
demanda 4 un autre membre de 1’hoirie les conditions
de vente des immeubles. Il lui fut répondu qu’il fallait
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traiter sur une base de 910 000 fr. « nets de votre com-
mission ». De Mirbach communiqua ces conditions 2
Piguet, en lui proposant une répartition de la commission
escomptée.

Par la suite, & la requéte des héritiers, ’autorité com-
pétente a ordonné la liquidation officielle de la succession
et désigné le notaire Naville aux fonctions d’administra-
teur: Celui-ci a confirmé les mandats donnés an régisseur
Barraud et 4 la Caisse d’épargne et de crédit.

Piguet a continué & s’occuper de la vente des immeubles
ot a pris contact & ce sujet avec le notaire Naville. Un
jour, il lui a dit qu’il irait & Lausanne pour visiter les
immeubles, Me Naville ne s’y est pas opposé, mais n’a
pas donné gon autorisation.

A fin décembre 1942, Piguet a proposé l'opération &
Ventrepreneur Cerottini, &4 Lausanne, qui lui avait été
indiqué par le notaire Zahnd en dite ville. Piguet suggéra
la création d’un consortium. Les pourparlers engagés avec
Cerotitini échoudrent toutefois au début de 1943 : Cerottini
n’accepta ni la forme de Popération, ni le prix fixé par
Piguet.

En janvier 1943, Cerottini, un client de la Caisse
d’épargne et de crédit, demanda un jour au directeur
Jan g’il avait un achat d’immeubles & Iui proposer. Jan
répondit qu’il aurait eu l'affaire de la S.I. des avenues
de France et de Beaulieu, mais qu’elle venait d’étre
oonclue avec un sieur Genton. Dans la suite cependant,
ce defnier demanda & étre dégagé. Jan convoqua alors
Cerottini 3 son bureau et linforma que les immeubles
étaient de nouveau & vendre.

Le 28 janvier 1943, Piguet écrivit au notaire Naville
qu’il avait proposé les immeubles & divers amateurs,
dont Cerottini, et que, si la succession traitait avec I'un
d’entre eux, il aurait droit & la commission d’usage.
Me Naville ne répondit pas 4 cette lettre.

Le 30 janvier 1943, la succession Vallette vendit les
immeubles 4 Cerottini et Garnier pour le prix de 870 000 fr.
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La différence entre ce prix et le montant de la premidre
hypothéque étant insuffisante pour rembourser le capital
et les intéréts de I'emprunt hypothéeaire en second rang,
les hoirs Vallette durent verser de leurs deniers environ
29 000 fr. La banque se contenta d’une commission de
5000 fr.

Le 23 février 1943, Piguet a réclamé au notaire Naville
une commission de 17 900 fr., représentant le 2 9, de
870 000 fr. Me Naville répondit & Piguet, le 3 mars 1943,
que la succession ne lui devait rien.

B. — Par exploit du 23 mai 1943, Piguet a assigné la
liquidation officielle de la succession Vallette en paiement
de la somme susdite. I1 prétend, d’une part, que la suc-
eession lui a donné un mandat pour la vente, d’autre
part, que ses démarches auprés de Cerottini ont déterminé
celui-ci 4 se porter acheteur.

Les juridictions genevoises ont rejeté la demande, la
Cour de justice, par arrét du 1°r février 1948.

C. — Contre cet arrét, Piguet recourt en réforme au
Tribunal fédéral en reprenant ses conclusions.

Considérant en droit :

- 1. — La premiére condifion pour que le demandeur

Piguet puisse prétendre & une commisgion est qu’il ait
regu mandat de s’entremettre dans la vente des immeubles
dépendant de la succession Vallette, tout au moins d’indi-
quer & celle-ci un amateur avec lequel la vente aurait
par la suite été conclue aux conditions fixées par la
venderesse.

a) Le Tribunal fédéral nie que la succession Vallette
ait donné un mandat de courtage & de Mirbach, mandat
que celui-ci aurait transmis & Piguet.

b) Le tribunal constate que le notaire Naville n’a donné
aucun mandat exprés & Piguet el que c’est & ses risgues
et perils que celus-ci a continud ses démarches. Au sujet
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du fait que le notaire a consenti & ce que Piguet atlle visiter
les immeubles avec un amatewr, Varrél gexprime ainsi :

I1 est exact que le contrat de courtage peut résulter
d’actes concluants, méme aprés que le courtier a essuyé
un refus ou que son mandat antérieur a pris fin. Clest
ainsi que, lorsque le courtier, aprés 'expiration du délai
fixé dans le contrat ou aprés la révocation du mandat,
poursuit ses démarches au su du mandant qui le laisse
faire, celui-ci doit payer la commission s8’il finit par con-
clure l'affaire avec P'amateur indiqué (RO 57 II 191).
Mais encore faut-il que l’attitude du courtier soit suffi-
samment nette pour que l'absence d’opposition de la
part du « mandant » puisse étre interprétée comme Ia
volonté de conclure un contrat de courtage. Cela suppose
que Vactivité du courtier, par sa durée ou par son impor-
tance, soit assez caractérisée pour constituer une offre
de services. Etant donnée l'insistance de certains agents
immobiliers qui reviennent constamment & la charge,
le silence gardé par le vendeur 4 P’égard de telle ou felle
démarche ou déclaration d’un courtier ne saurait d’emblée
&tre considéré comme une acceptation. En décider autre-
ment, serait permettre & des agents peu scrupuleux
d’obtenir par surprise des mandats de courtage.

En sa qualité de notaire, M® Naville devait connaitre
les usages du commerce des immeubles et les pratiques
de certains courtiers. A cet égard, il aurait pu peut-étre
adopter vis-4-vis de Piguet une attitude plus nette et se
montrer plus réservé. Mais, en définitive, il n’avait pas
de raisons d’interdire au demandeur de se rendre sur
place avec un amateur pour visiter les immeubles Vallette,
dans lesquels il était d’ailleurs facile de pénétrer, s’agis-
sant de maisons locatives. La devait se borner, au su du
notaire Naville, 'activité de Piguet. On n’en peut déduire
que, pour Pavoir tolérée, le liquidateur ait tacitement
chargé le demandeur de procurer & la succession un
acheteur.

Au demeurant, voudrait-on admettre le contraire, qu’il
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resterait & déterminer le contenu du contrat conclu. Le
demandeur estime- que le notaire Naville a « fait revivre »
le contrat prétendument passé avec de Mirbach. Logi-
qu;ament, ce seraient donc les anciennes conditions qui
s’appliqueraient : prix de vente minimum de 910 000 fr.,
commission consistant dans un supplément de prix obtenu
par le courtier. Or le demandeur se trouverait n’avoir
pas rempli les conditions du contrat ainsi « renouvelé »
et ne pourrait par conséquent rien réclamer.

Si P'on voulait considérer la convention tacitement
conclue comme un contrat nouveauw, son contenu serait
par trop indéterminé. Il faudrait faire des suppositions
basées sur l'usage des affaires. A cet égard, il apparait
exclu que I'hoirie Vallette, alors qu’elle était anx prises
avec des difficultés financiéres, elit jamais consenti &
payer une commission de 2 9, méme pour le cas ol les
immeubles seraient vendus moins de 910 000 fr., voire
870 000 fr. seulement. Les parties ne sauraient davantage
avoir voulu que le courtier, qui n’avait regu communi-
cation d’aucunes conditions de vente précises, diit encais-
ser des milliers de francs uniquement parce qu’il a causé
un jour avee un amateur qui & commencé par refuser,
mais qui, plus tard, d’une fagon tout & fait indépendante,
a été amené par un tiers & conclure la vente (v. consid. 2).

¢) Par identité de ‘motifs, on ne peut voir la conclusion
d’un accord tacite ou la confirmation d’un accord anté-
rieur dans le fait que le notaire Naville n’a pas répondu
4 la lettre du demandeur, du 28 janvier 1943. L’adminis-
trateur de la succession efit sans doute agi sagement en
contestant toute obligation ou en formulant des réserves,
alors surtout que les pourparlers entre le directeur Jan
et Cerottini touchaient & leur fin. Mais la lettre était
congue en termes trés généraux ; elle n’appelait pas une
protestation immédiate. Lorsque, quatre semaines plus
tard, le demandeur a fait valoir une créance déterminée,
le notaire n’a pas manqué de répondre nettement que
la succession ne devait rien.
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2. — ¥l fallait admettre que les parties ont conclu
un contrat de courtage, l'action n’en devrait pas moins
étre rejetée parce qu’il n’y a pas de rapport de causalité
entre Pactivité du demandeur et le contrat de vente
passé entre Cerottini et le directeur Jan le 30 janvier 1943.

Le courtier a droit & son salaire lorsque P'activité qu’il
a déployée aboutit & la conclusion du contrat. Si I'on
admet, dans Pintérét du recourant, qu’il avait pour seule
mission d’indiquer & son mandant un amateur (Nach-
weismilkler), il lui incombe de prouver qu’il a été le pre-
mier & désigner, comme s’intéressant en fait & Vaffaire,
la personne qui a par la suite acheté (Cerottini), et que
c’est précisément sur la base de cette indication que les
parties sont entrées en relation et ont conclu le marché
(OSER-SCHONENBERGER, note 23 & l'art. 413 CO). A cet
égard toutefois, il n’est pas nécessaire que la décision
de 'amateur soit due exclusivement ou principalement &
Pintervention du ecourtier. Il suffit que ocelui-ci ait fait
naitre chez le tiers une des raisons qui I'ont engagé a
conclure (RO 57 II 194). La jurisprudence se contente
ainsi d’un lien psychologique entre les efforts du courtier
et la décision du tiers, décision qui peut subsister malgré
la rupture des pourparlers (RO 62 II 343 /344, 69 IT 108).

Le recourant reproche & tort & la Cour cantonale d’avoir
en Pespdce méconnu les principes rappelés. Certes, en
décembre 1942 et jusqu’aux premiers jours de janvier 1943,
Piguet a été en rapports avec ’entrepreneur Cerottini.
Mais, d’abord, il n’est pas établi qu’avant sa lettre du
28 janvier 1943 au notaire Naville, le demandeur sit
jamais communiqué & la défenderesse le nom de Cerot-
tini. En second lieu, si Vaffaire a en définitive été conclue
avec ce dernier, les démarches précédemment entreprises
per le demandeur n’y sont pour rien. Ces démarches
n’avaient pas abouti. Cerottini s’était finalement dés-
intéressé de Daffaire, trouvant le prix trop élevé et
n’agréant peut-étre pas la forme du consortium proposé
par Piguet. Les pourparlers furent rompus ; le deman-
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deur lui-méme les tint. pour tels et il ne prétend pas éfre
revenu A la charge au cours du mois de janvier. C'est
dans des circonstances tout & fait indépendantes que
Cerottini est entré en relations avec la défenderesse,
savoir par 'intermédiaire de la Caisse d’épargne et de
crédit, dont il était client et & laquelle il s’était adressé
pour savoir si elle avait des affaires immobiliéres & pro-
poser. Le directeur Jan lui parla une premidre fois des
immeubles de la succession Vallette comme d’une occa-
sion manquée, ceux-ci ayant été vendus & Genton. Ce
dernier s’étant retiré, Jan proposa alors de son chef le
marché & Cerottini. Dans ces conditions, on ne peut
attribuer d’importance décisive au fait que, & la suite
des démarches. entreprises par le demandeur, Cerottini
n’avait peut-8tre pas perdu de vue les immeubles en
question et a ainsi considéré plus attentivement I’occasion
offerte. C’est sur I'initiative et grice aux démarches d’un
autre courtier que P'affaire a été reprise, et cela sur de
tout autres bases, puisqu’elle a en définitive été conclue
a4 un prix de 40 000 fr. inférieur & celui proposé par le
demandeur. En pareil cas, le lien psychologique entre
Pactivité du premier courtier et la conclusion du contrat
fait défaut (cf. OSER-SCHONENBERGER, note 24 in fine
& Part. 413, et jurisprudence citée). La présente espéce
est sans analogie avec le précédent invoqué par le recou-
ranb, arrét Papierfabrik Biberist RO 69 1I 106, ot les pour-
parlers du courtier avec 1'acheteur n’avaient jamais tout
& fait échoué, et oti, si 'affaire avait abouti, ce n’était
pas grice & I'intervention ultérieure et indépendante d’un
autre courtier mandaté, ni sur d’autres bases que celles
primitivement envisagées.

Par ces motifs, le Tribunal fédéral
rejette le recours et confirme ’arrét attaqué.
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19, Urteil der I. Zivilabteilung vom 5. Miirz 1946 i, S. Koller
und Genossen gegen Dr. Heller und Genossen, sowie die Imme-
biliengenossenschaft Gewerbegebiiude der Stadt Luzern.

Genossenschaftsrechi. i :

Klagelegitimation : Nur Genossenschaftsmitglieder sind zu Klagen
betr. die Rechtsgiiltigkeit von Beschliissen tiher die interne
Organisation der Genossenschaft legitimiert (Erw. 1 u. 2).

Intertemporales Recht : Selbst nach einem grundsitzlichen Beschluss
auf Anpassung der Statuten an das revOR gelten bis zur An-
nahme der neuen Statuten durch die Generalversammlung
in Bezug auf dag Stimmrecht die Vorschriften der bisherigen
Statuten weiter. Der Richter ist nicht befugt, gestaltend in die
QGenossenschaft einzugreifen (Erw. 3-8). . '

Auslegung statutarischer Vorschriften iiber die Bestellung des
Vorstandes und den Awusschluss von Mitgliedern (Erw. 7).

Ausgabe und Zuteilung neuer Anieilscheine : Nichtigkeit derselben
wogen Verstosses gegen die guten Sitten, liegend in irrefiih-
r%nder Anbietung der neuen Anteilscheine durch den Vorstand
{Erw. 8 a).

Ubertragung von Anteilscheinen : Zuléssigkeit derselben, obwohl
sie lediglich erfolgt, um einer Gruppe von Genossenschaftern
bei den Beschliissen liber die Anpassung an das revOR eine
erhéhte Stimmkraft zu verschaffen ; Frage der Verletzung der
Treuepflicht des Genossenschafters (Erw. 8 b). ’ :

Ab(?ggmjung von Vorstandsmitgliedern wegen Pflichtverlotzun

rw. 10},

Société coopérative. S .

Qualité pour agir : Seuls les membres de la société coopérative
ont qualité pour former une demende touchant la validité de
décisions relatives & Porganisation interne de la société (con-
sid. 1 et 2).

Droit transiteire : Méme aprés une décision de principe relative &
Padaptation des statuts au CO revisé, les dispositions des
anciens statuts continuent & régir le droit de vote jusqu’a
I’acceptation des nouveaux par I'assemblée générale. Le juge
n’a pas le pouvoir d’intervenir dans la structure de la soeiété
par des décisions econstibutives (comsid. 3-6).

Interprétation de régles statutaires touchant la constitution de
Dorgane directeur ot Pexclusion de membres (consid. 7). -
Emission et attribution de nouvelles parts sociales : Nullité de ces
actes pour atteinte aux moeurs, atteinte consistant dans I'offre
f&élacieuse des nouvelles parts sociales par la direction {(con-
sid. 8 a). )

Transmission de parts sociales : Validité de cet acte, biem qu'il
n’ait eu lieu que pour procurer & un groupe d’actionnaires un
plus grand nombre de voix dans les votes relatifs & 'adaptation
au CO revisé ; question de la violation de la bonne foi & laquells
la loi oblige le sociétaire {consid. 8 b). ‘

Révocation de membres de la direction pour violation de leurs
devoirs (consid. 10).



