Juridiction : Chambre d’appel d’expression francaise
Date : 26/04/2011

Type de décision : contradictoire

Numeéro de décision : 666

Mission de vente — fonds de tiers non versés sur sompte de tiers — perception d’'une somme
a I'insu du commettant — absence de réponse au ceilsles acquéreurs — condamnation par
le tribunal a rembourser la somme — manquement awarticles 1 et 26 a 30 du code de
déontologie.

Texte :

(..)

Appelant de la décision disciplinaire n° DD505 dui fiovembre 2010 par laquelle la Chambre
exécutive d’expression francaise de l'Institut pesionnel des agents immobiliers lui a infligé la
sanction disciplinaire de 3 mois de suspension ;

(..)

3) Examen du recours

L'appelant a été poursuivi devant la Chambre exéepiour le grief suivant :

«(...)

Dans le cadre de I'exécution de la convention dedaaexclusif (...) par laquelle les consorts H.
avaient mandaté la S.P.R.L. X., dont vous étesletoent le gérant mais pour laquelle vous
interveniez a I'époque en qualité de stagiaire,rpeghercher des amateurs et vendre un immeuble
sisa(...),

1. Aprés avoir obtenu (...) une offre d’achat dessods S., avoir ouvert (...) avec eux un compte
bancaire conjoint (...) sur lequel les acquéreur®@.versé en espéeces une somme de 7.000 € a
titre de « garantie de véracité de l'offre » selom que vous avez prétendu ou encore a titre
d’ « acompte sur le prix d’achat » selon ce qu'gtpndu la S.P.R.L. X., et cela alors que de tels
fonds devaient étre placés sur un compte de tieigud n’y avait aucune raison d’ouvrir le
compte a votre nom personnel.

2.

Apres la passation de I'acte authentique de venterientionnant que le prix de vente de 325.000
€ a été payé au moyen d’'un cheque de 15.000 suir&a banque (...) et le solde de 310.000 € au
moyen d’un autre cheque tiré sur un compte de fgba (...), vous étre rendu (...) avec Monsieur
S. au guichet de la banque (...), avoir cosigné aviem ordre de retrait de la somme de 7.000 €

et avoir ultérieurement prétendu que cette somnaét alors été restituée a Monsieur S., sans

pouvoir nullement le justifier et sans avoir fagreer par Monsieur S. un recu.
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3.

Vous étre ainsi fait remettre (...) une somme de07#&08n espéces par Monsieur S. et avoir abusé
de sa confiance, aprées lui avoir impose illiciteinkenblocage de ladite somme, en percevant des
honoraires ou une commission d’une autre personugewvptre commettant, avec la circonstance

gue vous n‘avez pas réagi aux courriers (...) du ebaes consorts S., que vous n'avez pas avisé
vos commettants (les vendeurs) de la perceptiola d@mme de 7.000 €, que vous avez opérée
d’'une maniére occulte et qu'avec la S.P.R.L. Xusvavez été condamné, par jugement (...) du
Tribunal de Premiere Instance de Bruxelles, a remnger aux consorts S. la somme de 7.000 €
augmentée des intéréts judiciaires et des dépens.

Avoir ainsi manqué a vos devoirs de probite, dalt§, de dignité et de délicatesse ainsi qu'aux
articles 3, 10, 13 et 30 du Code de Déontologi®iguneur jusqu’au nouveau code de déontologie
2007 et aux articles 1 et 26 a 30 du Code de [bagie 2007 ».

*

Par la décision attaquée, la Chambre exécutivensid&reé que ces griefs étaient tous établis, a
I'exception de la perception abusive et de la corsg®n de la somme de 7000,00 €, et qu'ils
justifiaient de prononcer la sanction disciplinalee3 mois de suspension ;

La Chambre d’appel estime qu’il peut étre statuél'&@at, les manquements déontologiques
reprochés pouvant étre appréciés indépendammédatsdée civile réservée au litige dans le cadre
de I'appel diligenté a I'encontre du jugement proe® par le Tribunal de premiére instance de
Bruxelles (...) ;

C’est a bon droit, par une motivation que la Chantbappel fait sienne, que la Chambre exécutive
a estimé que ces griefs étaient tous établis xadfgion de la perception abusive, en stigmatisant
I'attitude opaque de I'appelant ;

Il apparait qu’en agissant de la facon reprochaégpélant a manqué a la plus élémentaire loyauté
envers ses commettants et le notaire instrumertarmimettant de signaler la perception d’'un
acompte ou garantie a charge des acheteurs ;

Le procédé mis en place, malgré les dénégatiomigmeelant, est de nature a favoriser toutes les

interprétations quant a des pratiques douteusesstamchef au détriment tant de ses commettants
gue de I'acheteur, ainsi que le démontre, pounagize de besoin, la motivation sévere retenue par
le Tribunal de premiére instance de Bruxelles ;

C’est a bon droit que, sans s'immiscer dans le tdébdl et le faisceau de présomptions
concordantes retenues par le Tribunal, la Chambkéeudve a retenu, écartant au bénéfice de
I'appelant la perception abusive, que la simpleenais place du systeme opaque et I'absence tant
d’'informations que de recu lors de la remise dewlg§oavancée constituaient un manquement
caractérisé aux obligations les plus élémentaida grofession ;

Au niveau de la sanction, la Chambre dappel, termmpte de I'ensemble des éléments
d’appréciation relevés par la Chambre exécutives gandécision, est particulierement interpellée
par le mécanisme manquant de la plus élémentaimepgarence mis en place de maniéere délibérée
par 'appelant et des répercussions de semblabpabement et pratiques douteuses sur I'image
de la profession ;
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En conséquence, une sanction de 4 mois de susp&esgoprononcee ;
(...)

PAR CES MOTIFS,

LA CHAMBRE D'APPEL D'EXPRESSION FRANCAISE,

Statuant contradictoirement,

Recoit I'appel,

Confirme la décision entreprise en tant qu’elle@elaré établis les griefs 1, 2 et 3 a I'exceptien d
la perception abusive et de la conservation dertanse de 7000,00 € ;

Réformant pour le surplus, prononce a charge gedlant, Monsieur (...), la sanction disciplinaire
de4 mois de suspension ;
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