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INTRODUCTICN

Cet 2xposé est limité au contrat relatil &
gérance d'immeuplss bifis. I1 laissera de ¢dtéd lss p
c u o)

spécifigues & la zfrance de proprisctés agric

~t

C'ast un domaine qui n'a gusre suscité de putlizations
Juridigues.Ni les grands commentaire
nl le Traisé de droit privé suisse ne consacrent de cha

e sujet. L'auteur de cet =2xposd =sT aeureux d'avol

S "!
0S)
P

¢

disposer des contrats-type &2labords par las associati

orofessionnellss des cantons romands, 2ins

juridigues publifes par la Socidtcd vaudoise 4
£ C

2T courtisers an immeubles e



i Me Christian Fischer, avocat & Lausanne.

Les contrats type auxquels on se réfcrera

sont les suivants:

ontrat de gérance selon Zormule

tablie par l'Association professiocnnelle
des gérants et courtiers en immeubles et
la Société des régisseurs de Genéve
(8dition 1974),ci-aprés: contrat genevois.

contrat de gérance selon Zormule
dtablie par la Socig&té neuchidteloise des
zérants et courtiers en immeubles
{(8dition 1979), ci-aprés: contrat
neuchitelois

contrat de gérance selon rformule
2tablie par la Chambre immobiliére du
Valais (&dition 1971), ci-aprés: contrat
valaisan

contrat de gérance selon formule établie
par la Société vaudoise des régisseurs et
courtiers en immeubles, ci-aprés: contrat
vaudois.

I. LA NATURE JURIDIQUE DU CONTRAT DE GERANCE D'IMMEUBLES

Il existe dans ce domaine une jurisprudence bien

connue des praticiens et. des miliax professionnels, qui a

retenu

surtcut l'attention quant au procbléme de



la résiliation du contrat. Mais cette jurisprudence a

d'autres conséquences encore.

1. La question

Pour définir le contrat de gérance d'immeubles, il
faut rechercher quelles sont les prestations spécifigues

du régisseur.

Doit-1il:
- obtenir un certain résultat ?

- <cu déplcyer une certaine activi<id ?

Dans la premiére hypothése, le contrat de gérance
d'immeubles entrerait dans la catégorie du contrat
d'entreprise. Dans la seconde, il faudrait se demander
s'il s'agit d'un contrat d'un type particulier, inconnu
du Code (innommé) ou,au contraire, d'un contrat soumis
d la réglementation générale du mandat (articles 394 & 406

du Code des obligations, CO) ?

A juste titre, la jurisprudence du Tribunal fé&déral

a écarté la thése du contrat d'entreprise (arrét Dunand
c. S.I. Royaga S.A., 26.11.57, ATF 83 (1957) II 525).

Sur la seconde question, la jurisprudence a varié.

Dans l'arrét Dunand, le Tribunal f&déral a jugé

que le contrat de gérance était fondamentalement un contrat

de durée, dont le propre &tait d'assurer certains services



andant un certain temps. Tet &lément permet de ls

ol

rapprocher d'autres contrats dans lesquels 1'élément
de durée est essentiel, comme le contrat d'agence
(articles U418 a et suivants CO) ou le contrat de

représentation exclusive.

Deux conséquences:

- le contrat de gérance d'immeubles peut
8tre valablement conclu & terme,;

-~ la résiliation avant terme n'est possibl
que pour justes motifs.

I1 faut rappeler que, dans cette affaire, les
circonstances dans lesquelles le contrat de gérance
avait été& dénoncé par la société propriétaire é&taient

particuliérement chogquantes.

Le Tribunal f&déral a donc admis l'action du
régisseur et lui a acccordé une indemnité& pour rupture
t

anticipée et injustifige du contrat de gérance.

La question de l'application générale des régle
du mandat aux contrats portant sur une certaine activ
n'est pas propre au contrat de gérance d'immeubles. Il
s'agit d4d'un probléme commun & tous les contrats dont
la prestation caractéristique consiste & fournir des
services ou des travaux. Or l'article 394 alinéa 2 CO

dispose:

"Les régles du mandat s'appliquent aux travaux



qui ne sont pas soumis aux dispositions
légales régissant d'autres contrats.”

Depuis une dizaine d'années, le Tribunal fédéral
2 eu l'occasion d'examiner cette question & 1l'égard

de plusieurs contrats, par exemple:
s P P

- le contrat d'architecte (arrét Sauter
et Dirler c. Mesana, 3.10.72, ATF 98
(1972) II 305 = JAT 1973 I 536)

- le contrat entre un artiste =t son
imprésario (arrét du 23 mai 1978,
ATF 104 (1978)II 108 = J4dT 1980 I 77).

Dans chaque cas, le Tribunal f&déral a tranché
en faveur de l'application sans réserve des régles
du mandat, pour le motif essentiel que cette application
résulte du texte méme de l'article 394 alinéa 2 CO.
De l'avis du Tribunal f&déral, tout contrat ayant pour
objet l'ex&cution de "travaux" qui n'est pas soumis
légalement. & des dispositions particuliéres (comme le
contrat d'entreprise , le contrat de travail, le contrat
d'agence etc.) est de par la loi un mandat. Il n'y a

pas place, dans ce domaine, pour des contrats "sui generis”.
3 - o

Enfin dans un arrdt du 20 mai 1980 (G.c. L.,
ATF 106 (1980)II 157 = J4T 198C. I 370), le Tribunal
fédéral a abandonné sa jurisprudence de 1957 en ce quil

concerne le contrat de gérance d'immeubles, au motif



essentiel qu'elle méconnaissait la portée de llarticle 394

alinéa 2 CO.

En conséquence l'article 404 CO s'applique &
ce contrat: le contrat de gérance peut &tre révoqué
ou répudié =n tout temps. Sont seules réservées les
conséquences d'une résiliation en temps inopportun

(article 404 alinéa 2).

Cette thdse est-elle entidrement convaincante ?

IT CONCLUSION DU CONTRAT

Le contrat n'est soumis & aucune forme.

Si, lors des pourparlers, une des parties

a réservé la forme dcrite l'article 16 CO
s'applique. Il existe dans ce domaine une juris-
prudence abondante (voir un récent arrét en
matiére de bail: ATF 1C= (1979)II 75 =

JdT 1980 I 66).

Le contenu des formules établies par les associations
professionnelles, dont l'usage esttrés répandu, n'équivaut

pas. & du droit coutumier.

En fait, le contrat de gérance d'immeubles est

tréds généralement conclu expressément et par Zcrit.



Comme tout autre contrat informel du droit des
obligations, la conclusion de ce contrat peut découler
d'actes concluants. |

On en prendra un exemple dans un jugement
non rublié de la Cour civile du Tribunal
cantonal vaudois, du 2 juillet 1965 confirmé
par le Tribunal f&déral le 7 décembre 1966.
Dans cette affaire le contrat de gérance
avait &té signé par un représentant sans
pouvoirs.La question était de savoir s'il
avait été ratifié par la suite. Jugé qu'il

l'avait été pour les deux motifs suivants:
- le régisseur avait exercé son activité
pendant plusieurs années;

- les parties avaient conventionnellement
modifié le taux de la commission de

gérance en cours de contrat.

IIT OBJET DU CONTRAT : L'ACTIVITE DU REGISSEUR

Nous nous limiterons ici aux principaux axes.
dtactivité du gérant d'immeubles, avec leurs implications

juridiques, en nous arrétant 3 quelques aspects quil



peuvent faire probléme.

Comme dans tout mandat, la loi ne donne ici

qu'un cadre juridique. Le contenu concret du ccntrat

dépend "de la nature de l'affaire 3 laquelle il se
rapporte" (article 396 CO).

On peut distinguer:

1. L'activité relative 4 la location:

- démarches en vue de la location
- conclusion et dénonciation des baux

- encaissement des loyers.

Dans toute cette partie de son activité,
le régisseur est non seulement un mandataire, mais i1l

est encore au bénéfice d'un pouvoir de représentation

(article 32 et suivants CO). Il agit au nom et pour le
compte du propriétaire. Ce pouvoir a sa source dans la
loi (article 396 alinéa 2 CO). Le régisseur n'a donc pas
besoin d'une procuraticn expresse, encore gque souvent

le contrat le précise.

Ex.: contrat vaudois:

"ot lul denne tout pouvoir de
représentation dans l'ex&cution de son mandat".



I1 faut prendre garde ici & la limite l&gale
de l'article 396 alinéa 3 CO: il faut un pouvoir spécial

pour plaider et transiger.

Les contrats type contiennent tous un pouvoir
spécial pour poursuivre et plaider, ainsi que pour
accorder des délais de vaiement. A l'exception du
contrat neuchidtelois (article 1 b) ils.ne. donnent pas

expressément le pouvoir d'acccrder des remises de loyer.

Les contrats type grévoient souvent gue le
oropriétaire s'interdit de prendre des engagements
avec les locataires sans consultation préalable du

régisseur.

Ex.: contrat vaudeis, article 6 alinéa 2;
contrat neuchidtelois, article 2

Comme tout autre mandataire, le régisseur

2st tenu d'un devoir de diligence dans l'ex&cution de

ses obligations (article 398 CO qui renvoie aux dispositions

relatives au contrat de travail, article 321 e CO).

Quelques illustrations tirées de la jurisprudence:

- Le régisseur n'est pas garant de
l'occupation continuelle des immeubles
dont il a la gérance. Il ne répond de
la perte de loyer que s'il a pris la
responsabilité de libé&rer le preneur avant
l'échéance de son bail ou en cas de mangue
de diligence dans la recherche d'un nouveau
locataire.



(Jugement non publié de la Cour civile
du Tribunal cantonal vaudois du 15 mars
1977).

- Il est &videmment responsable en cas
d'omission d'encaissement du loyer ou
de facturation de charges ou encore
de frais de remise en état qui auraient
dd étre mis 4 la charge du preneur.

(méme jugement)

- Jugé que le régisseur est responsable
de provoguer la réadaptation des loyers.

(méme jugement)

2. L'activité relative 3 la gérance du bdtiment:

- assurer les services généraux du batiment

(chauffage, eau chaude, climatisation,
conciergerie), y compris la conclusion
des contrats nécessaires 4 cet effet;

- gestion des dossiers d'assurance ,
palement des primes, des redevances efc.;

- surveillance générale de l'immeuble et
exécution des travaux d'entretien et de
réparation.

I1 faut distinguer ici entre les

travaux courants d'entretien et de

réparation gque le régisseur peut et

doit faire exécuter réguliérement sans

avoir 3 requérir l'autorisation



du propriétaire et les travaux

importants (gros entretien , trans-

5

formations) gqui requiZrent l'autorisation

du propriétaire, sauf urgence.

Ex.: contrat vaudois, article 5

- paiement des intéréts aypothécaires.

Quid des amortissements ?

Jugé que le régisseur répond du
préjudice causé par le non palement
des intéréts hypothécaires (frais de
poursuite et de saisie), lorsque
1'8tat du compte de gérance lui aurait
permis d'y faire Zace.

(Jugement vaudois de 1977)

3. L'obligation de rendre compte

-

C'est l'application du principe général de
l'article 400 CO.

-

Dans les relations entre ls régisseur et son

mandant, cette obligation se manifeste sous deux formes:

- en ce gul concerne lss 2ncalssements et
les paiements du régisseur, par l'inscription

dans un compte de gérance;

- pour les autres prestations par l'obligation
de renseigner le propriétaire, en tout cas

i sa demande.



Le compte de gérance enregistre toutes les

opérations.

Quelles que soilent les dispositions du contrat,
le régisseur doit &tre en mesure de rendre compte en tout
temps de sa gestion (article 400 CO). Les contrats type

prévoient la scumission de comptes semestriels ou annuels.

Le disponible est normalement versé aprés chague

période, sauf constitution des provisions nécessailres.

Quid des ristcurnes et commissions de fournisseurs ?

Elles doivent 3tre portées au crédit du mandant (arrét

de la Cour de Justice de Genéve du 30 avril 1979, Sem. Jud.
1980, p.1, 10-13). Selon cet arrét, critiqué dans les
milieux professionnels, il s'agit d'un cas d'application
de l'article 400 alin&a l. On sait que, en matidre de

compte de chauffage, c'cst en fait le preneur qui en

b&néficie (méme arrit).

IV CBLIGATIONS DU PRCPRIETAIRE

1l.- Le ccntrat de gérance fait partie des

mandats dont 1l'usage prévoit la rémunération (article 394

alinéa 3 CO). Les parties sont libres d'en arréter les

modalités. Chacun ls sait, les régisseurs professionnels



sont rémunérés par une ou des commissions dont le

taux et l'objet sont fixés par des tarifs adoptés

par leurs associations professionnelles.
Aussi les contrats type prévolent-ils:

soit un taux conventionnel (contrat genevois,
article U; contrat neuchdtelois, article 4,
contrat valaisan, article 8)

- soilt une référence pure et simple
au tarif de l'associaticon professionnelle
( contrat vaudois, article 8).

Quelles sont les prestations couvertes par
la commission de gérance ?

Il appartient au premier chef aux parties de le

prévoir, expressédment ou par référence 4 un tari?f.

Il faut relever gque ces tarifs distinguent:

- l'honoraire de régie couvrant les
prestations courantes (chiffre III/L et 2
ci~dessus)

- les honoraires spéciaux, notamment pour
- revalorisation d'états locatifs

- gestion de la société immobiliére
propriétaire

- etc.



Ex.: Tarif vaudois

- Contrat genevois, article 4

ete.

Quid si les partiss n'ont rien convenu ?

Le prcbléme est classique. I1 a é&té souvent soumis
aux tribunaux en ce qui concerne l'application, par

exemple, des tarifs SIA.

I1 n'est pas possible de considérer les tarifs
rofessionnels comme exprimant un usage ayant force de
droit coutumier. Le contrat &tant onéreux, le régisseur

a incontestablement drcit 2 une rémunération dans le
calcul de laguelle le juge tiendra vraisemblablement
compte des tarifs professionnels, mais également des

conditions personnelles du régisseur (professionnel

ou non professionnel., charge d'un bureau etc.).

2.~ Le mandant a &galement l'obligation
d'alimenter le compte de gérance dans la mesure nécessaire
pour permettre au régisseur de faire face aux charges

de 1'immeuble:
- annuités hypothécaires
- ftravaux etc.
Ex.: Contrat vaudeois, article 6
alinéa 3; contrat neuchitelois

article 1 lettre n; contrat
valaisan, article 6 alinéa 2 .



Jugé a4 cet &gard
n'a pas l'obligat

sue le régisseur
ion d'avancer

des fonds au mandant (jugement

vaudois de 13977 &

gja cité).

3,- Plus généralement, le mandant est tenu de

l'obligaticn exprimée & l'article 402 CO (obligation de

remboursemenc et d'indemnisation du mandataire).

V. LA FIN SU CONTRAT

l.- Rappel: L'article 4oL
restriction au contrat de gérance
peut donc 3tre résilié ou répudié en

toute clause contraire du contrat.

2.-. L'article 404 alinéa 2

la dénonciztion "en temps inopportun'.

_2 mandataire, dit le Tribun

o
compter avec le risque de résiliaticn anticipé (ATF 106

(1980) II 37 = JdT 1980 I 370).

CO s'applique sans
d'immeubles, qui

—out temps, nonobstant

régerve le cas de

Qu'est-ce 3 dire ?

al f&déral

“

Seule l'existence d'un préjudice particulier

justifie 1'allocation de dommages int

&réts en cas de

dénonciaticn en temps inopportun (méme arrét).



Au surplus, le mandataire ne doit pas avoir
fourni au mandant un motif de révocation 2u mandat
(ATF 104 (1978)II 317).

3.- L'abandon de l'ancienne jurisprudence
sur la révocaticn du contrat de gérance <'immeubles
remontant 4 198C, nombreux sont les contrats guil
contiennent toujours une clause de durée 2t une réglementation
quant & l'indemnisation du régisseur en cas de révocation
avant l'échéance. Cette réglementation est incpérante au
regard de l'article 404 CO qui est de droi: impératif
(ATF 98 (1972) II 305 = JAT 1973 I 5363 ATF 106 (1980)

II 157 = JdT 1980 I 370).

Est-il possible de mieux cerner la nature de
la résiliation inopportune par une clause contractuelle,
sans enfreindre l'article 404 ? Vu la tendance de la
jurisprudence, cela paralit difficile. On pourrait toutefoils
imaginer, par exemple, que le contrat préivoie qu'en cas
de dénonciation avant 1l'échéance et sauf justes motifs
de résiliation immédiate 1le mandant ait l'obligation

d'indemniser le régisseur pour les travaux supplémentaires

provoqués par un rd3glement de compte anticipé . Encore
n'est-1l pas certain qu'une telle clause soit compatible

avec l'article 404.

E;— Si le mandant a le droit de révogquer le
mandat en tout temps, le mandataire (ici le régisseur) a
lui aussi le droit de le répudier en tout tfemps, sauf
4 indemniser ls mandant en cas de répudiation en temps

inopportun (article U4Q4 alinéa 2).



-

5.- 4uid en cas de vente de l'immeubls ou

-

des actions de la S.I. propriétaire ?

Le contrat intervenant entre la société
propriétaire de l'immeuble et le régisseur, la vente
des actions n'a pas, =n droit, d'effet sur le ccntrat
de gérance de 1l'immeuble, quand bien méme 11 en =st

-

autrement dans la réalité é&conomique.

Plusieurs contrats type tentent de prémunir
le régisseur contre ls risque de résiliaticn du mandat
en cas de vente de l'immeuble lui-méme, en prévoyant
l'obligation pour le propriétaire de faire reprendre

le contrat par tout nouvel acquéreur.

Ex.: Contrat vaudois, article 6
Zontrat valaisan, article 9

Zontrat neuchitelois, article 10

Cette clause est valable, mais elle ne prive
ni le propriétaire ni l'acquéreur &ventuel qui aurait
repris le contrat du droit de le résilier selon
l'article 404 CO.
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cienne jurisprudence). ‘

Sauter et Dirler ¢/ Mesana S.A., 3.10.1972, ATF 98 (1972)
IT 305 = JT 1973 I 536. Le contrat d'architecte est
soumis & tous égards aux régles du mandat, en particulier
a l'art. 404 CO.

X. ¢/ Z., 23.5.1978, ATF 104 (1978) II 108 = JT 1980 I 77.
Tout contrat ayant pour objet 1l'exécution de "travaux"
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Le contrat de gérance d'immeubles est soumis aux regles du
mandat, notamment & l'art. 404 CO.
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- Cover ¢/ Chaupond, Cour de Justice, Geneéve, 30.4.1979.

Sem. Jud. 1980 p. 1, 10-13., Calcul des frais de chauffage;
sort de la ristourne sur le prix du mazout.



- Cour civile du Tribunal cantonal vaudois, 10.2.1965; Jjuge-
ment confirmé par le Tribunal f£édéral le 7.12.1966 (jugement

et arrét non publiés). Conclusion du contrat de gérance;
révocation.

- id., 16.3.1977 (non publié). Examen de 1l'exécution du
contrat par le régisseur.



