REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE

POST TENEBRAS LUK

POUVOIR JUDICIAIRE

C/3899/2014 ACJC/115/2015
ARRET
DE LA COUR DE JUSTICE
Chambre civile

DU VENDREDI 6 FEVRIER 2015

Entre

Monsieur A domicilié Geneéve, recourant contre unnugd rendu par
la 10éme Chambre du Tribunal de premiere instaaagedanton le 22 septembre 2014,
comparant par Me Reynald Bruttin, avocat, rue duintviie-Sion 8, 1206 Genéve, en
I'étude duquel il fait élection de domicile auxsfides présentes,

et

B , Sise , intimée, comparant par Me Guerrioo@iga, avocat, rue
Pierre-Fatio 15, case postale 3782, 1211 Genéer [Btude duquel elle fait élection de
domicile.

Le présent arrét est communiqué aux parties pargdommandés du 09.02.2015.
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A.

EN FAIT

a. Par jugement du 22 septembre 2014, recu par ltepte 24 septembre 2014,
le Tribunal de premiére instance (ci-aprés : lddmal) a prononcé la mainlevée
provisoire de l'opposition formée au commandemeat ghyer, poursuite
n°1 a concurrence de 50'000 fr. plus iraéaéb% des le 9 janvier 2014
(chiffre 1 du dispositif), arrété a 500 fr. lesifrgudiciaires, compensés avec
l'avance effectuée par B (ch. 2), les adaiss la charge de celle-ci a
concurrence de 250 fr. (ch. 3) et mis a la chagga d a concurrence de 250
fr., ce dernier étant condamné a lui remboursanestant (ch. 4 et 5), a dit qu'il
n'y avait pas lieu a l'allocation de dépens (chet@ débouté les parties de toutes
autres conclusions (ch.7).

b. Le 6 octobre 2014, A a formé recours con&ejugement dont il
sollicite I'annulation. Il requiert, a titre prébla, I'octroi de I'effet suspensif a son
recours. Principalement, il conclut au renvoi de cdause au Tribunal et,
subsidiairement, a ce que la Cour de justice (@spla Cour) déboute B

de toutes ses conclusions tendant au prononcé deailalevée provisoire de
l'opposition et dise que la poursuite n'ira pasaa, le tout avec suite de frais et
dépens.

c. Le 16 octobre 2014, B a fait savoir a larQuuelle s'opposait a l'octroi
de l'effet suspensif au recours. Par arrét du 1@boe 2014, la Cour a rejeté la
requéte de A tendant a la suspension detl'eKécutoire attaché au
jugement attaqué, le sort des frais étant renvdgaacision au fond.

d. Par écriture en réponse déposée le 21 octobre B014 a conclu au rejet
du recours et au déboutement de A de toesesosiclusions, avec suite de
frais et dépens.

e. A a déposé une réplique le 10 novembre 2férsistant dans ses
conclusions. Par courrier du 24 novembre 2014, B a indiqué qu'elle
renoncait a dupliquer.

Par avis du 27 novembre 2014, les parties ontréténées de ce que la cause
était gardée a juger.

Les faits pertinents suivants résultent du dossier

a. A lafin de l'année 2011, B , SOCiété ineaiil Registre du commerce de
et active dans le domaine de l'immobilist, entrée en relation avec
C , lequel agissait au nom et pour le compté&d , qui souhaitait

acquérir un bien immobilier.
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b. Début 2012, B a proposé a A , paethmédiaire de C ,
un appartement situé Geneve, appartenardaziété D

c. Le 16 mars 2012, elle a adressé a C unieoluirconfirmant une offre
a 4'500'000 fr. pour l'achat de l'appartement p#écElle ajoutait que,
conformément aux accords passés, A s'étgitgéna lui verser en cas
d'achat de ce bien une commission de courtage @eQrbfr.

Le courriel précité a été contresigné pour accardy le 21 mars 2012.

d. Le 28 mars 2012, C a requis de la part daireo le projet d'acte de
vente de 'appartement afin de soumettre celuif@vécat de A , lequel a
formulé différentes remarques qui ont été transsisB

e. L'acte de vente de l'appartement précité a étéesig 27 avril 2012 entre
D , vendeur, et les époux A et E__ acheteurs.

L'art. 6.8 de cet acte prévoit la"commission de courtage due sera a la charge
exclusive du vendeur, a l'entiere décharge de Uaoeur, est sera payable dans
les dix jours qui suivront le dépbt des présentefagistre foncier, par le notaire
(...), par prélevement direct sur le prix de ventesarpossession, ce qu'accepté
par le vendeur.

La veille, les acheteurs s'étaient acquittés dugeivente en mains du notaire.

f. Le 27 avril 2012 également, B a recu deatagu vendeur 43'200 fr. a
titre de commission de courtage pour la venteagg#irtement précité.

g. Par courriel du 2 mai 2012, la B a indigug a qgue, a la suite de
leur conversation téléphonique du méme jour, elltaris bonne note du report
au 13 mai 2012 du paiement d€3HF 125'000.-. (cent vingt cing mille francs

Suisses)qui lui étaient dus par A a titre de conwsigis pour la vente de
l'appartement.

h. En date du 9 janvier 2014, B a fait notifizr A un
commandement de payer, poursuite n° 1 , fa@taune somme de 75'000

fr. avec intéréts a 5% des le 27 avril 2012 ae tke solde di sur la commission
de courtage de 150'000 fr. convenue par accord.dues 2012.

Il a été formé opposition & ce commandement derpaye

i. Par requéte déposée au Tribunal le 25 février 2@L4 a requis la
mainlevée provisoire de l'opposition, se prévathntontrat de courtage conclu le
21 mars 2012. Elle a allégué n'avoir recu de A___que 75'000 fr. en date du 12
mai 2012, somme remise par l'intermédiaire de C___au nom et pour le
compte de A . Elle a précisé que c'était paueque son employé avait,
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dans son courriel du 2 mai 2012, mentionné un nmbrit@ 125'000 fr. en lieu et
place du montant de 150'000 fr. effectivement canve

j- Le 10 juin 2014, A a déposé un mémoire eonsy concluant au
déboutement de B des fins de sa requétesaiteale frais et dépens.

Le montant convenu pour la commission de courtégjede 125'000 fr. et non de

150'000 fr. et avait été versé a C , de spréeA ne devait rien a
B . De plus, ce paiement était soumis a laditon qu'aucune autre
commission ne soit versée a B par le vend&ule vendeur avait versé

43'200 fr. a ce titre de sorte que le contrat detage était entaché de nullité pour
cause d'erreur essentielle. Enfin, I'acte de veréeoyait que la commission était
a la charge du vendeur et non a celle de l'acheteur

A a produit a l'appui de ses allégations atuohent signé par C

par lequel celui-ci certifiait avoir recu de satpB25'000 fr. a titre de commission
de courtage et avoir, conformément a l'accord orrne de partage de la
commission conclu avec B , remis la moiti€etee somme, soit 62'500 fr.,
a celle-ci et conservé l'autre moitie.

k. Par réplique du 20 juin 2014, B a persistés s conclusions. La
commission visée a l'art. 6.8 du contrat de vetd# éniqguement celle due par le
vendeur, étant précisé que la facture y relativaitagété remise a celui-ci au
moment de la signature de l'acte de vente. A savait depuis le début que
B serait rémunérée tant par le vendeur quepacheteurs. Il ne s'y était
jamais oppose€, ce qui était corroboré par le fail gvait payé une partie de la
commission deux semaines apres la signature de le vente mentionnant
expressément cette commission. Le fait que le septéant de A avait
gardé une partie de la commission par deversétaihpas imputable a B

|. Dans son jugement du 22 septembre 2014, le Tribaumatenu que le courriel
du 21 mars 2012 contresigné par A avec laiometbon pour accord"
constituait une reconnaissance de dette conditieneaebordonnée a la vente a
A de l'appartement concerné. Celle-ci avaitieu et, par courriel du 2
mai 2012, le montant de la commission avait été@itéd125'000 fr., de sorte que
B bénéficiait d'un titre de mainlevée a hautde ce dernier montant.
A n‘avait pas démontré avoir invalidé ceé gaur erreur essentielle. Par
ailleurs, l'art. 6.8 du contrat de vente visaictanmission due par le vendeur et
non celle-due par I'acheteur, puisque le montawitiétre prélevé par le notaire
sur le prix de vente. Cela était corroboré par d& flue A avait,
postérieurement a la conclusion du contrat, rerB8000 fr. a C . Enfin,
dans la mesure ou ce dernier n'avait pas vers@&dralité de la somme a
B , A n'était pas libéré de son obligatide sorte que la mainlevée
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devait étre prononcée a hauteur de 50'000 fr., 125000 fr., sous imputation de
75'000 fr. que B reconnaissait avoir regus.

m. Les arguments des parties devant la Cour seromhiega ci-apres dans la
mesure utile a la résolution du litige.

EN DROIT

1.1 S'agissant d'une procédure de mainlevée, sewi@dadu recours est ouverte
(art. 319 let. b et 309 let. b ch. 3 CPC). La pduré sommaire s'applique
(art. 251 let. a CPC).

Aux termes de l'art. 321 al. 1 et 2 CPC, le regpécrit et motivé, doit étre
introduit aupres de linstance de recours dansdiesjours a compter de la
notification de la décision motivée, pour les diéeis prises en procédure
sommaire.

1.2 En l'espéce le recours a été interjeté dans b délkelon les formes prévus
par la loi, de sorte qu'il est recevable.

1.3 Dans le cadre d'un recours, le pouvoir d'exametadeour est limité a la
violation du droit et a la constatation manifestamenexacte des faits
(art. 320 CPC). L'autorité de recours a un pleiovoir d'examen en droit, mais
un pouvoir limité a l'arbitraire en fait, n'exammapar ailleurs que les griefs
formulés et motivés par la partie recourant®y{H Procédure civile, Tome I,
2°™e édition, Berne, 2010, n° 2307).

Les maximes des débats et de disposition s'appligq(et. 55 al. 1, 255
lit. aa contrarioet 58 al. 1 CPC).

2.1 Le créancier dont la poursuite se fonde sur um®nmaissance de dette
constatée par acte authentigue ou sous seing peué requérir la mainlevée
provisoire de l'opposition formée au commandemenpalyer (art. 82 al. 1 LP).
Le juge prononce la mainlevée si le débiteur ned rpas immédiatement
vraisemblable sa libération (art. 82 al. 2 LP).

Constitue une reconnaissance de dette au senardeé82 LP, I'acte signé par le
poursuivi - ou son représentant - duquel il ressartvolonté de payer au
poursuivant, sans réserve ni condition, une somraegeht déterminée ou
aisément déterminable et exigible au moment dédaisition de poursuite (ATF
130 11l 87 consid. 3.1 et les références citéescdRWALDER/KULL/KOTTMANN,
Bundesgesetz tiber Schuldbetreibung und Konkuf¥ étlition, 1997, n. 10 ad
art. 82 LP).
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La reconnaissance de dette peut découler du rapgrant de plusieurs pieces,
pour autant que les éléments nécessaires en rds(AfeF 122 Il 126 consid. 2;
SJ 2004 1 209 consid. 3.1; arrét du Tribunal fédBRa290/2006 du 12 octobre
2006 consid. 3.1.2; ARCHAUD/CAPREZ, La mainlevée d'opposition® édition,
1980, p. 2).

La reconnaissance de dette conditionnelle permuetcrgancier d'obtenir la

mainlevée de l'opposition s'il prouve par titre ¢ueondition est réalisée (arrét du
Tribunal fédéral 5A_83/2011 du 2 septembre 201 5ichrb.1, publié in : SJ 2012

| p. 149).

La procédure de mainlevée provisoire est une proeedsur pieces
(Urkundenprozess), dont le but n'est pas de canstatréalité de la créance en
poursuite, mais I'existence d'un titre exécutoite créancier ne peut motiver sa
requéte qu'en produisant le titre et la productiencette piece, considérée en
vertu de son contenu, de son origine et des caistaj@ées extérieures comme un
tel titre, suffit pour que la mainlevée soit pronéa si le débiteur n'oppose pas et
ne rend pas immeédiatement vraisemblable des exospiie juge de la mainlevée
provisoire examine donc seulement la force probahtetitre produit par le
créancier, sa nature formelle - et non la validgda créance - et lui attribue force
exécutoire (ATF 132 11l 140 consid. 4.1).

Le juge de la mainlevée doit vérifier d'office notaent l'existence matérielle
d'une reconnaissance de dette, lidentité entr@olersuivant et le créancier
désigné dans ce titre, l'identité entre le poursetife débiteur désigné et l'identité
entre la prétention déduite en poursuite et laedettonnue (arrét du Tribunal
fédéral 5A 236/2013 du 12 ao(t 2013, consid. 4.1.1)

Conformément a I'art. 82 al. 2 LP, le poursuivitpkire échec a la mainlevée en
rendant immédiatement vraisemblable sa libéra#di=(96 | 4 consid. 2 p. 8 s.).
Le poursuivi peut se prévaloir de tous les moyenslmit civil - exceptions ou
objections - qui infirment la reconnaissance deed@TF 131 Il 268 consid. 3.2
p. 273) et il n'a pas a apporter la preuve abs{duestricte) de ses moyens
libératoires, mais seulement a les rendre vraisgigs, en principe par titre
(art. 254 al. 1 CPC; arrét du Tribunal fédéral 5A8/2011 du 5 mars 2012
consid. 2.2).

2.2 En l'espece, le recourant ne conteste a justeptits le fait que le courriel qu'il
a contresigné le 21 mars 2012 constitue une recssarece de dette pour un
montant de 150'000 fr., réduit par la suite a 1X%'6., comme cela ressort du
courriel de l'intimée du 2 mai 2012.

Il fait cependant valoir que la commission de caget devait étre prise en charge
par le vendeur, conformément a l'art. 6.8 du cowleavente.
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Ce faisant, il perd de vue que, comme l'a retejusta titre le premier juge, cette
disposition ne concerne que les modalités de paitme la commission de
courtage due par le vendeur, mais n'exclut paergement par I'acheteur, hors la
vue du notaire, d'un montant supplémentaire dinsalee convention séparée
entre l'acheteur et le courtier. En effet, I'ar® 6u contrat de vente prévoit que le
vendeur accepte expressément que le montant conagpt a la commission soit
prélevé par le notaire sur la somme versée pdretaar, stipulation qui n‘aurait
aucun sens si la commission en question était dallepar I'acheteur.

Ce qui précede est corroboré par le fait que leuemt a effectivement, deux
semaines environ aprés la signature de I'acte mte \Weersé un montant au titre de
commission a l'intimée.

Le projet d'acte de vente a été soumis a l'avogatedourant de sorte que ses
allégations, selon lesquelles il n‘aurait pas casrlprsens de l'art. 6.8 du contrat,
ne sont pas vraisemblables. Au demeurant, cet éléest dénué de pertinence
puisque cette disposition ne concerne pas la cosionisfaisant I'objet de la
poursuite litigieuse.

2.3 Le recourant fait en outre grief au Tribunal diavetenu qu'il ne s'était pas
valablement acquitté de I'entier de sa dette paretsement de 125'000 fr. en
mains de C . Il produit a cet égard un doctnsegne de ce dernier
indiquant que celui-ci avait convenu avec l'intinggdl aurait droit a la moitié de
la commission.

2.3.1Le témoignage et les documents écrits - "titresint des moyens de preuve
au sens des articles 168 al. 1 let. a et b et IFZ.Q.e témoignage doit en
principe étre recueilli oralement par le tribunalt( 170 ss CPC). L'art. 190
al. 2 CPC prévoit cependant que le tribunal pequéer des renseignements
écrits de la part de personnes dont la comparatitine de témoin ne semble pas
nécessaire.

Selon la doctrinelart. 190 al. 2 CPC ne s'oppose pas a la produsijimntanée
par les parties de témoignages écrits émanant d@rpes privées, ceux-Ci ne
pouvant cependant étre qualifiés de renseigneméntss au sens de cette
disposition. Les témoignages écrits constituenprncipe des titres au sens de
I'art. 177CPC, lesquels sont soumis a la libre appréciatespreuves AGER in
Zeitschrift fur Aktuelle Rechtsprechung kompakt (wiwusfocus.ch),6/2012
n. 14Q. Les déclarations écrites des témoins ont uneef@bante réduite
(VoulLLoz, Le droit a la preuve dans le Code de procédwite guisse (art. 150
a 193 CPQC), in : Jusletter 27, Avril 2009, p. 17).

2.3.2En l'espéece, il convient de déterminer s'il eaisemblable que C et
I'intimée ont effectivement convenu de se partgggrmoitié la commission due
par I'appelant. En effet, si C a été autquaelintimée a conserver par
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devers lui la moitié du montant remis par le reaatirce dernier s'est valablement
libéré en effectuant en ses mains le paiemenedtdr de la commission.

Le seul élément fourni par le recourant a lI'apgusa thése est le témoignage écrit
de C . Ce document, rédigé postérieuremetimteoduction de l'action,
émanant d'une personne qui a agi dans la préseaite &n tant que mandataire
du recourant, et dont la teneur n'est corroboréagpaun autre élément du dossier,
ne suffit pas a rendre vraisemblable I'existenamtastée par l'intimée, d'un
accord entre celle-ci et C selon lequel lamgsion de courtage devait
étre partagée entre les deux intéressés.

Par conséquent, c'est a juste titre que le Tribamatenu que le recourant, qui n'a
produit aucune quittance émanant de lintimée, reladu vraisemblable sa
libération qu'a hauteur du montant reconnu pairtiée, a savoir 75'000 fr.

La mainlevée a par conséquent été prononcée a titretepour le solde, soit
50'000 fr.

2.4 Le recours devra ainsi étre rejeté.

Le recourant, qui succombe, sera condamné aux thaigecours (art. 106
al. 1 CPC).

Les frais judiciaires seront arrétés a 750 fr.. (4& et 61 OELP) et compensés
avec l'avance verseée par le recourant, laqueltereeacquise a I'Etat de Geneve.

Un montant de 2'000 fr., TVA et débours inclusasem outre alloué a l'intimée a
titre de dépens (art. 85, 89 et 90 RTFMC; art. 2%6el.aCC).

* * kx k%
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PAR CES MOTIFS,
La Chambre civile :

A la forme :

Déclare recevable le recours interjeté par A___ contre le jugement JTPI/11745/2014
rendu le 22 septembre 2014 par le Tribunal de mminstance dans la cause
C/3899/2014-10 SML.

Au fond :
Le rejette.

Déboute les parties de toutes autres conclusions.

Sur les frais :
Arréte les frais judiciaires a 750 fr.

Les met a charge de A et dit qu'ils soneesrient compensés avec l'avance de
frais fournie par ce dernier, laquelle reste aayai$Etat de Geneéve.

Condamne A averseraB 2'000 frreadd dépens.

Sieégeant :
Monsieur Laurent RIEBEN, président; Madame Sylvie@N et Madame Fabienne
GEISINGER-MARIETHOZ, juges; Madame Céline FERREIRpeffiere.

Le président : La greffiere :

Laurent RIEBEN Céline FERREIRA

Indication des voies de recours :

Conformément aux art. 72 ss de la loi fédérale murTribunal fédéral du 17 juin 2005 (LTF;
RS 173.110), le présent arrét peut étre porté dasstrente jours qui suivent sa notification avec
expédition compléte (art. 100 al. 1 LTF) par-devientribunal fédéral par la voie du recours en readi
civile.

Le recours doit étre adressé au Tribunal fédér@d Lausanne 14.

Valeur litigieuse des conclusions pécuniaires anss#e la LTF supérieure ou égale a 30'000 fr.
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