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COMPOSITION DE LA COUR

1. 'aftaire u é1€ débattue en audience publique  la demande des parties e 27 Scptembrs 2013 devant
la Cour composée de :

Mansieur Frangois GROSJEAN, Président

Monsieur Huguos 'OURNTRR, Conscillcr

Mme Danielle DEMONT-PIUROT, Conseiller

qui ca ;)n! d;élibér‘

Greffier Jors des débats : Mme Dominique COSTE-

Ministdre Public : Monsicur Thiczry RICARD avoort pénéral, préscat uhiquement lors des débals

ARRIRY

Contradictoire,

Prononcé en audience publigue l¢ 31 Octobre 201 3 par Monsicur lirangois GROSJLAN, Présideat,
Signé par Monsicur Prangois GROSJEAN, Président ct Mme Dominique COSTR, grefficr présent
lors du prononcé,

Sur question du Président, Mc ieibinssslE « déclar¢ souhailer la publicité des débats.

Monsieur Frangois GROSIEAN, Président, est entendu cn son rapport.

Me umuliigmulRS cst cotendu cn ses explications sur interrogation du président.

M. Gérard PREVOT, Président de la Chambre des Notaires des Bouches du Rhéne, représentant Je
président de Ja Chambre Régionale de discipline du Conseil Régiona) des Notaires de 1a Cour
d’Appel d’ALX EN PROVENCE est eatcndu en ses observations.

M. Thicery RICARD , avocat, général, est enlendu en ses observations.

Me Christophe BASS et Me Denis FAYOLLL, avocals sont entendus on Jeurs plaidoirics dans Jes
intérly dc Me JquRREERS .

Me i » «u la parole en dernier

Sur quol, les débats sont déclurés clos et I"affaire mise en délibéré, les partics ont £1¢€ aviséos que Jo
prononcé public de la décision aurait licu le 31 octobre 2013.
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RAPPEL DE LA PROCRDURE, POURSUITES, AUDTKENCE

Mo TSRS, n¢ lw a , 8 ¢t¢ nommé notaire en 1975, il a préié serment
& Digmsmcn soptembre 1975, et ex c 975”96 4 (W, puis a été nommé cnp1 996 au xedin
de I'office notarial YWI=ICTTIRVES MiheheldiRig s, JWS, G
qw., 4 Aix-en-Provence, suciélé civile professionnelle dans
[squelle il détient 20 % des parts, soit 920 parts sur 4.600.
L& 23 avril 2012, M.le Procarcur do la Républigus prés le tribunal de grande instance d’ Abc-en-
Provence a fait essigner & jour fixe M* devant le tribunal de grando instance
d'Aix-cn-Provence statuant cn matidre disciplinaire, au vise des articles 1 84, 6-1, 10, 11,15, 20 sl
37 de I’ordonnanco n°45-1418 du 28 juia 1945, des articles 2, 3, 13 et 18 du décret n°73-1202 du
28 décambre 1973, sux fins de voir prononcer A encontre dc M.Jcan-Picrre BRINUS la peine
disciplinaire d’interdiction temporaire d’exercer, de le condamner aux entiers dépens.

Par jugenient cn date du 27 scptembre 2012, lo tribunal de grunde instance d’ Aix-ca-Provencce a:

- rgjeté Ja demando d’annulation de-1'assignation cn date du 23 avril 2012,
- débouté M°J *S de xa demande de sursis 4 statuer,

- débouté M.le Procureus de Ia Républigue de sa demande de sanctions dissiplinaires A 'cncontre
de M°Jﬁs, notairc & Alx-cn-Provence,
- laissé les dépens & Ta charge du Trésor public,

Par déclaration au greffe de la cour dappel d’Aix-en-Provence en date du 3 octobre 2012, le
Procurcur de Ja République prés e tribunal de grando instance d’ Aix-cn-Provence a formé recours
coatre cc jugement.

T.’affaire a &€ audiencée pour Is 22 mars 2013,
M. SRR - roqu convocation le 18 octobre 2012 pour cette audience du 22 murs 2013.

L'audicnce g’est tenue le 22 mars 2013 . A celte dale I’afTaire a €48 renvoyée contradictoirement &
I’sudience du 27 scptembre 2013,

Les débats se sont déroulés le 27 septembre 2013 en audicnco publique, MJcan-Picrre BRINES,
interrogé sur ce point, ayant précisé qu’il souhaitait que I'uudience xe déroule publiquement.

Mu. par ses conseils, a soulevé in liminc litis unc exception de nullité de I’assignation.
La cour a joinl Uincident au fond.

M. SRS 1 éi¢ entendu en ses explications.

M°Gérard PREVOT, noire, présidont dc la chambre départementale des noteires des Bouches-du-
Rhéos, ct ayant mandat spécial de représenter le président du conssil régional de discipline des
notairea do la cour d'appel d’Aix-cn-Provence, a présen(é ses observalions,

M.P’avocat géaéral a conclu au rejet de 1'exception de nullitd.

M.{'avocat générul par conclusions potiées & la connaissance de Mc SSE ic 10 septembre 2013
a conclu u fond & Pinfirmation de la décision. T estime que larelution d's(Taires entre M.BRIN

et la société Apollonia est inscrito dane un rapport de dépendance ayant totalernent inhibé le
fonctionncment normal de |'étude notarixle, alors quc Ja société Apollonia fixait lca dates et licux
pour lu signafure des actcs, imposaitunmodéle de procuration, que M. | tablissuit les acles
sur tout le territoire franguis ou dans les locaux de la société Apollonia en présence de
M.BADACHL, quc ce dernier interdisait aux notaires d'établir un contact dircet avee lcs clicnts.
Tl considére que M. UGS & failli 4 es obligations de loyauté, d'impartialilé el de noutrulité vis
4 vis de leurs clients, qu'il a sacritié lcs intéréts de ses clients au profit de ceux de la sooiété
Apollonia, qu’lls sc sont abstenus d'informer et d"éclaircr leurs clients sur les incideaces des actes
élablix.
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Le Ministire public estime que M.JEEEEFR sz violé de maniére téitéréc scs obligations
d’authcotification el dc conseil et commis des infractions déonlologiques et professioanelles, ¢t ocei
ind¢pendamment des infractions pénales pour lesquelles ils sont mis en examen.

Tt it état J'infractions disciplinaires indépenduntes des infiactions poursuivies pénalcment,
M.I'avocat séutml a demandé I¢ prononcé d’une sunction disciplingire de trois ans d'interdiction
temporaire d'exercer.

M°FAYOLLE et M°BASS, avocats, assistant M.l ont 6té entendus cn leurs pleidoirics.
Uyont soutcnul'exception dc nullité de |' assignalion pour violation de I'article préliminaire du codo
de procédure pénale. -

Sur lc fond, ils ont demandé 4 la cour d’appel de constater J'shsence de caraciérisation d’un
quelconquc manquement déomtologique disciplingivement réprimé, de confirmer puremcat: et
simplement 1o jugement entrepris. ;

A titre subsidiaire, si la cour devail recheecher la caractérisation des prétendus mangucments daps
les élémenty du dossier pénal, ils ont sullicitd de la cour qu*slio constate qus 1" information judiciaire
doit conduire & dcs investigutions complémentaircs sur les Eétcndus manquements reproches, disc
que la déeision 3 intervenir est infimemeat liée 4 1"issuc de la procédure péaale, et ordonae le sursis
& statuer jusqu’a I'issue dc la procédure pénale.

M. emuiiinemmBRNRS & cu do nouveau la parole cn dernier.
MOTIES,

D) Procédure :

1-1) 1a recevabilité du recours :

Je j cat a €6 prononcé le 27 scptembre 2012 en présence de MBASS, défenssur de
MARINES.

1.'uppel & été formé par déclaration d'appel du 3 octobre 2012.
La recevabilité de cet appel n'cst pas confestée. Cet appel est recevuble,
1-2) Pacte de poarsuite :

1'ussignation expuse qu'une information judiciaire a ét¢ ouverte conire X devaml I juge
d’instruction du tribwinl dc grande instance de Murscille sur réquisitoire introductif du procurenr de
la-zépublique de Marscille du 2 juin 2008, pour escruquerie en bands organisée, [aux ct usage de
faux, excreice illégal de I'activiié d’intermédiairo en opérations de banque, que cette mstruction e
abouti & Ja misc en cause de responsahles ct commercigux de la soci¢té Apollonia et que instruction
2 &18 étendue, par réquisitoircs supplétifs successify; jusqu’a une réquisition d’informer contre day
notaires, dont g{"mmwm%s.noum 4 Aix-en-Proveace, lequel u 6té mis en examen le 15
janvier 2010 par le juge d'instruction de Marseille pour faux en écriture publique ct usage de faux
en éeriture publique, avec cetto circonstance que les faits ont élé commis par unc personne
dépositaire de I'sulorité publiquo agissanl dans P'exercicc de ses fonctions, et complicité
d’cscroqueriv commise en orgunisée,

M.le procurcur de Je République estime qu’indépendammient dos infractions pénales sur lesquelles
il m% aterme pa?:]esju:idicﬁom pléaales, M. )R FPIETEEIENNE®A commis dcs infructions
aux rdgles moraes ct professionncles.

11 so référe au rdglement national des notaires, en son article 3.2,1 qui dispose qus lc noteire dait &
sa clienttlc sa conscicnce professionnellc, ses égards, 'impartialité, la probitc, I’information la plus
compléte, L’intérét du clicnt prime toujours le sicn.

L’assignation du 23 avril 2012 est ainsi libeliéce : ;

<<] rdsulte des investigutions menées dans le cadre da 1'enquéte et.de { ‘information judiciaire que
I 00N o, par lnrdfgt, personnel, puisque cela lul a rapporté ainsl qu'd M"“ lusieurs
‘miltions d 'euros en six ans, abandonné toule Indépendance vis & vis de la société Apollonia et a
laissé ceite dernidre exercer sur son étude une emprise anormale en se pliant 4 ses exigences, par
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exemple celle relutive au modéle de procuratlon imposd par la vociété Apollonia, & la fixation des
dates et des liewx de signature des actes.
Il ads ce fait privilégid lcs intérbts de cette soclété et ses intéréts propres au détriment dex intéréts
de sos cllents,
Comple teru de ! 'emprise axsrcée par la xociété Apollonia, quirepr it 40 3 45% de sonvolume
d‘activité et pour laquelle (| avait traité entrs 4, gbgy 4.500 actes, i a abandonné ioulé Consclence
professtonnelle, commaitant des érrevrs | sptables et ne procédant & des vérifications
élémeriaires dans des actes authensiques (notammént dossiers FETENU, LLE,
. Xt ¥ Yl

, DA B ) erreurs relativex nolamment @ la date de l'acte, son lieu
d’établissement, la qualité du rédacteur, les
manlions concernant les offres de prét.
fl a en outre, danc le bul de privilégier les intéréts de la sociétd Apollonia, gravement failli & son
devoir de consell vig g viv de ses tlients;
Cest uinyi que M°, areconm n'avolr jamals informé les clients, qud étatent diriges vers lul
parlasociété Apollonia, de ca qu 'lls pouvaient avolr recours aux nolaires de leur cholx et de ce quy
{es procurations n 'étaient pas obligatoires, qu'ils awrdaient eu en confier la rédaction & I 'étude d'un
autre nolaire el qu ‘une fois 3ignés, il?muvalem ltbramens les révoquer.
Lnoutre, alors que le systéme proposé awx différents clients par la société Apollonia en raisun des
risques qu'il prédsentait, juvli/(l’alt qu'il soit donné Q ces derniers une complite Information, les
clients victimes ont tous estimé duns leurs déclarations n'aveir pas regu le moindre conseil de la
part du notaire et n'uvoir pas été en mesure de quantifier le risque d'endeitement qu'ils
encourraient en faisant de lelles acquisitions.
La présence de M ou de U'employé de | 'étude supposé agir en son nom se limitait & rester

| de 10 & 15 mimutes en présence du client avec lequel H 5’agixsail powrtant du premier et du seu!
' cuntacl, le temps de recuetllir la signature de la procuration sans y ajouter d'autres commentaires

ou ¢Ix lications. Le cllent dtait enswite abandonné enire les mains du commercial de la société
Apollonia, .

e nolaire a de plus I'obligation de s'entourer de tous les renseignaments concernant 1 'immeuble
venduenles ) t&l'achetewr. Or MO BRI 525t manifesicmend jamals inféressé aux
prix de vente des biens acquis par les clients et n¢ powvait lewr apporter sur ce point aucun conseil,
qut aurait pourtant été nécessaire, le prix proposé étant largement supérieur au prix du marché. I
ne 5'est pas plus intéressé & 'sndetiement fotal et arx capacités financiéres des clients. Si tel avait

é1é Ié cas, i n'aurait pas manqué de les meltre en garde, heawcoup d'enire ewx ayant multiplid les.

acqulisitiony.

Vi r?‘l:: anfin nullement informé les établissements bancaires des autres préts contractés par les clients
aupres d'autres bangques et ¥ignds par sun intermédiaire.

n ralt en conclusion que M. n'a pas fait preuve de la conscience professionnelle ot
de l'tmpartialité qu'étaient en drait d’attendre les clients dwm officier public et ministériel et qu'il
a en outre gravemeni fullli dans sa micsion de consell, qui est un devolr impératif de sa charge>>,

L’assignalion rappclle qu’en lication de )'articlc 58 du réglement national des notaires, toutcs
infractions aux ismsiggna d:quicle 32.] sont susceptibies de dopner licu au prononcé de I'une
day sanctions disciplinaires prévues & 1°urlicle 2 de ’ordunnance du 28 juin 1945.

M.le procureur de la République se réfire ensuile A la disposition de 1'articlo 12.1 du réglement
national des notaires qui précise : Pour Ia dignité et I’indépendance de ses fonclions, lc notaire ne

sauf cas exceptionnel, accucillir sa clienfale et recevoir ses acles, quc dans son office, dans lca
mm accessoires et dans un ou des bureaux annexes ou dans {cs losaux d’un c(mﬁ_rtgc. au domicile,
4 la résidence ou au giége social de ['une des perties, dans les locaux d'une adminisiration, d'une
mairie, les tribunaux, les établissemcats hospitalivre ou les locaux des instances profess les

L’assignetion cxpose :<<M®, a reconnu avolr, & la demande de la société Apollonia, fait
signer des procurations dans un hbsel parisien et duns des adroports. D 'une part, sa compéience
lerritorials pour faire signer des actes en dehors de la cowr d'uppel ol il exergait et des tribunaux
de grande instance limitrophe, apparalt douteuse. D aqutre part, la réception d'actes, qu'aucune
raison impérisuse ne justifiair, dans un héte! et danx les aéroports en com]wfﬂie de commerciaux
de la société Apollonia est contraire d lu dignité et & l'indépendance des ses fonciions. Ces
déplacements lointains, imposés par la société Apollonia et pris en charge par U'dtude ulors que
1'émolument percu par le notaire était modique confirment qu il avatt abandonné au profit de ceite
société son indépandance. )
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L’assignation rappellc qu’ca application de [article 58 du réglement national des notaires, (outes
inGractions aux d:‘sposilions de I'article 12.1 du réglement nw%{nal sunl susceptibles de d;e:l"lcl' lieu
a;; Ilsmnonué de I'une des sanctions disciplinaires prévues 4 ['article 2 de 1'ordonnance du 28 juin

L'agsignation visc zix piéces.
Ies pidces produites yont mumérotées :1, 2, 4, 5 et 6.

La piéoo ! cst la requéte aux fins d'sssigner & jour fixc. La piéce 2 est I'ordonnance autorisant &
asyigoer & jour fixs. 1 n'y a pas de pidee 3.

La pidee 4 correspond & des copies de piéces du doasicr pénsl, soit :
-zgl}(w’mcea verbaux d’audition de M.QNMSMT par-la police judiciaire 16 13 et 14 janvier
- le procds vorbal de premidrs comparution du 1 javier 2010,
- des auditions do M.MENENL et de Minc@RENE

T piéce 5 cst I'arrét dc Ia chambre de 1'insiruction de la cour d*uppel d’Aix-cn-Provence du 27
janvier 2010.

J.apigce 6 est indiquée dtre un arrét de | cour d’appel d” Aix-en-Pravence chambre de instruction
du 29 juin 2011, Cet urrét n°356/11 pe concerne pus M. IS mais M. T, autre
nufaire mis ca cxamen dans la méme affairo, et & &€ partiellement cassé depuis.

il aété produit £galement devent ls cour &’appetl une copic du dernier procés verbal d'intcrrogatoire
devant le juge d’instruction de Marscillo I¢ 1§ avril 2013.

~1-3) Sur [’exception de nullité :

MM se prévaut des dispositions de Iarticle préliminaire du codc dc procédure pénale qui.
disposc ca son paragraphe III: quc toute personme suspectée ou powrsuivie est présumée innocente
tanl que sa culpabilité n’a pas étS élablic. Les atteintes i la présomption d’innocence sont prévenues,
réparées et réprimées dans les conditions prévucs par [a Joi.

M. us(inc qu’il o'est pas conforme aux régles applicables quvnc sanction soit sollicitée
contre un officier mimistéricl en se fondant uniquement sur les dépositions recueillies & I"exclusion
de la production de tout documcnt, procuralioms, actes de ventes, acte de préts. 1 considére qu'il
5'agit d’une violation de la présomption d’inaocence.

M.I'a général a conclu gu rejet de celte excoption alots que les procs- verbaux d*audition de
M. contiennent de nombreux éléments ef quo la derniére audition de cs dernicr par le juge
d’instruction e 11 avril 2013, versés aux débats, les écluire o précisc encore.

1. usyignation du 23 avril 2012 fait référence & des comportements prolessionnels dc MASRRAS:.
notaire, susceplibles d’étre considérés comme coastitulifs de fautes disciplinaires.

Ces comportemeats sont décrils dans I*assignation : abandon d’indépendance vis A vis de la socisté
Apollonia, eruprise anormale de cetle soctété, privilégier lcx intérdts de la société Apollonia au
détrimont de ses clients, recours systématiqus aux procurations, shsence do vérification dans des
actes, accomplisscmeat habituel d’actos hors de som ressort, absence de libre choix du notaire,
manquement répété au devoir de conseil. Sur tous ces points M. s ét¢ entendu par lcs
sarvicos de police sur commission rogatoire du juge d’instruction, puis catendu par fe juge
d’instruction. Les pidces solatives 4 ces auditions sonl jointcs & I'assignation.

Auvu des cos &éments, M BTN savait ce qui lui était reproché et sur qualles pitces la poursuite
était fondée. Le fait quc les actes 2 dpropos desquels ces comportcments ont été rejevés ne soiant pas
joints & I"acte de poursuite reléve d’une appéciation au fond et n'enlache pas de nullité cet acle de
poursuiie,
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T.’exception de nullité sera rejetée et le jugement confirmé sur ce point.
-L1) Sur le fond :
-II-1) Le contexte ct aca conséguences

Mm A TECOnAU Avoir consacré depuis quelques annéos, et depuis 2002 uu moins une part
irportante de son sctivilé de notaire & I*é(ablissement d>actcs syant trait & des ventes immobllitres
dans [c cadre de programmes de construction de prumoteurs immobiliers.

M. & exposs que cos programmics de construction étaient fondés vur les incitations fiscales

résultant des réductions d'impéis par application des dispositions du code général des inmpdts sur lcs

gzw{r_esuﬂcnts immobiliers dans le secleur de In location meublée, dites dispositifs do
1scalizabon.

1l consacrait unc grande part do son activité 4 1'établisscment d’actes de ventes immubilidees dans
le cadre de programmes aux fins de défiscalisation.

Tl u précisé & la cour que I'acquéreur, duns co cadre, sc désintéresse du bjen immobilier acquis, ne
se préoccupant que d"obienir unc réduction d’impdt. Tl a exposé qu'il cn résulte selon 1ui une autre
concoption du rble du notaire. L=y »

Tans son procds verbal d'interrogatoire du 11 avril 2013, il expliqus :<<i/y a le nularial nouvccru,x

en défiscallsation. Dans ceite hypothése, le promoiewr sillonne la I'rance powr faire signer les
contrais de réservation qux clients intéressés qui, la plupart du temps, ne se déplacent pas powr lu
récaption des actes. M faut comprendre que «i la publicité foncidre n'dtait pux obligatoire, on se
passeralt de lintervention du notaire et les produity seraient vendus sans notre intermédiaire.... 11
Jaut bien comprendre que ¢ a5t un puckuging qul est ve clignt.... Lorsqus je rencontrais les
clients lors de la signature de laprocuration, aucun ne e aisaif qu'li souhaituil ve déplacer powr
la signature des actes authentiques de vento ot de prél...>>.

gue scules dix ou douze o[Tices notariaws en France ont lu capacité de mener de
telles opérations, dont §'o(Tice de 18 société civile pralcssionnelle dont il fait partie.

Une société spéciutiséc dans la commercialisation des biens immobilicrs vendus dans le cadre des
dispositifs de défiscalisalion, la société Apollonia, qui a son siége sociul & Aix-en-Provence, s'est
uinai faife ' intermédiaire habituel des societés de promotion en indiquant comine nolxire du veadeur
M. nolaire & Aix-en-Provence.

Les corportcments reprochés & M_MWEIND s"instrent dans cette activité d’élublissement d’actes
authentiques de ventes de biens immobilicrs aux fins de défiscalisation dans des programmes dont
1a société Apolionia avait la commercialisution.

Cette nctivité a représcaté une part importante son activité, M.BRINIZS a déclaré

(2" sudition - polics judiciaire- 13/01/2010) : question: quel ost le pouccentage des ofients
d’ Apoflonia dans I'activité de votre étude: réponse: <<fe penase que colarsprésentuit 20/25% et pour
ma part Apollonia représentait 40/45%>>,

Mme CUNMSERMIEEP]] énonse MEMYL, clerc ds M.EEINI, & déclaré (audition police fudiciaire
-12/01/2010) :combien d'actes pour Apollonia : <<environ 000/4500 ¢t ce depuis 8 ans. Pendans
quelques années | 'al consacré jusqu’d 70% de mon temps de travall powr les dossier Apollonia>>.

Dans ce contexte albma.l le caractére sysiématique et répéitif des actes, et 1c relatif désintérét des
requérours pour fe bien immabilicr acheté, en présence d’acquéreurs que le notaire rappellc &tre des
personnes d'un niveau socio-cullurel éleve, & haut nivesu de revenus ot sc disant trop occupés pour
consacrer du temps & leur acquisition, lo notaire doit cependmit respectcr ses obligations
déontologiques.

Il ne doil pus céder & a pression dex vendcurs. 1] ne doit pas sc contenter d'une obligation ds conscil

te.
Soo statut d’officier ministériol I'oblige & ne pus s considérer corume un simple oxéeutant d*une
opération do défiscallsation. Tl doit atticer |'attention de I'acquéreur sur les risques inhérents 4 son
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acquisition ct, lom}uc celle-ci paraft molivée par |e seul souci d’obtenir un avantage fiscal au travers
une location mcublée, il doit rappeler & I'acquérenr I’aléa inhérent & une telic opération.

-I1-2 ) Rappel des rigles applicables

Lertgiementnational des notaires compilc lcs obligations dSontolugiques préexistantos des noleites
po:ﬂa rassembler ea un documeat unigue. =

L'articls préliminaire du réglement national des notaircs rappelle que e notaire est I conscil des

personnes physiques et morafes dc droit privé ct de droit public, lc rédacieur impartial de leur

volonté. Ll feur fait conpaitre toutc I’étendue des obligations qu'elles contractent, rédige Jeurs

l:n%nganmét:u avec clarté, leur donnunt le caractére d'un acte authentique assorti, le cas échéant, de
arvy exéoutoire.

L’article deax de cc réglement rappells que le notaire doit expliquer la loi et en assurer I’application.
T article 3.1 rappelle ic principe du libre choix du notaire.

L'articls 3.2.1 rappelle que Je notaire doit & sa clientéle sa conscience professionnollc, los égards,
1'impartialité, la probité ct I'information la plus compléte.

Le notaire est (enu & une obligation d’information, de renseignements ct de conscil.

La dévalorisation dana I’esprit des acquéreurs dc la portéc do I'acle authentique de mutation
immobili¢rc compris comme un sitnple instrument fiscul dang une opération de défiscalization devait
amencr le notaire & un surcroft de prudence et de solennité pour rappeler & I’ acquéreus I'importance
de son acte, et ses conséquences.

Lrarticlo 2 de I'ordommance n®45-1418 du 28 juin 1945 relative 4 la discipline dcg notaires ct de
cerluims officiers ministéricls dispose que toute contraveation aux {ois ct réglements, toute inlraction
sux régles professionnclics, tout fait contrairc A la probits, A ’honnewr ou & la délicatesse commis
par un officier public ou minis(ériel, méme se rappartunt 4 des faits extra professionncls, dannc licu
4 sanclion disciplinaire.

-11-3) Les pratiques de M SRS

M. BB reconnalt avoir eu recours de maniére systématique 4 la réception de procurations par
les acquérours, soit parco qu'il nc pouvait alors étublir 1’acle ds vente s’agissant de la premicce
mutation aprés élal descriptif de division d’wn bien immobilier situé hors du ressort la cour d*appel,
sait méme lorsque riea ne lui interdisait d’éablir I*acte de veatc;

11 s’en explique lars de son sudition du 14/01/2010 :<<les procurations ont été fattes & la demande
d'Apotlonia, Je ponse que les clients savaient que la procuration n'était pas nécessatre. Je ne lewr
at Jch pas indiqué d auiars plus que /o venals pour leur faire xigner une procuration. Par contre,
fe nl'p'e'r’uf}n;a.r dans lewr maforiid qu'ils saviiient Jus celte procuration étaif un acte authentique

- n-de faux. I'our avoir toutes ses garantles, il faut avoir un cerfuin nimbre
de réservations. Le promotewr avait besoin d‘avoir au moins 5(/75% de réservations pour qus les
garanties légalex snient données par les banques. L.a commercialisation d°Apollonia étalt bien en
amont de tout cela, parfois 4-5 mois avant que nous soyons en mesure de xigner. Au momeni de
régulariser les actes, il awrall fallu convoquer ['ensemble des réservataires. Jo ne lewr indiquals pas
qu'ils powvaient révoquer lewr procuration & tout momenf>>,

Cette pratique do la procuration mémc lorsqu’elle n'était pas névewsaire perrocttait au promoteur de
0 prévaloir d'actes de réservation confiroés par une procuration de vente ct d'obtenir ainsi unc
arantic d’achévement luj peemettant de réaliscr le programme imimaobilier.

Ecﬂo pratique comrespondait au souci de permeltre la réalisation du programme immobilier. Lille
n’*élait pas directement de I’ intérét de 1"ac , méme s celui-cl avait intérét & voir le pro G
se 1éaliser. Mais ("acquércur n'¢tait pas informé dcs raisons pour lesquelles une procuration I était
demanddce alors yu'elle n'éluit pas nécesvaire.

Cells pratique notariale correspond & unc association aux affaires du promoteur, lesquelles
permettaient au notaire dc recevoir de nombreux actes.
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Seul le el du libre choix dy nataire évite une teile collusion.

Daps sa 2% audition par [a polics judicisire, le 13/01/2010, M. AR & déclaré :

question: Qui juscrivait le nom du notaire sur le contrat de réservation? Pourquoi c& notajre étajt-il

pré-désipné ? réponse : <<owl, dans les plaguettes des programmes Ui y avait lex noms des notaires.

Nows n'uavons jamais eu de demande de cllent pour passer des actes dans les dosviers Apotlonice>.
ueslion: avex vous informé cos clicats qu’tls pouvaicat faire passer ces acles par lour notaire:

reponse ;<<non, jamais>>.

M. o reconnu procéder au recucil de procurations y compris d’acquéreurs demeurant en
dehorx du rexsort de lu cour d'appel d' Aix-cn-Provence. y A

Méme #’il pe lui éait pas inlerdit de se déplacer occasionnellement pour recevoir des actes su
domicile d*acquéreurs demeurant hors du ressort de lu cour d*appe! d’ Aix-en-Provence, M. W9

se déplucail sauvenl pour recevoir ces procurations.

MRS était fc notaire proposé par le vendeur. Il sc rendait su domicile ou au local professionnct
de I"acquéreur pour recevoir Ja procuration, Tl est bien évident qu'arrivé au domicile de I acquéreur,
il a’allnit pas rappeler & celui-ci qu'il pouvait recourir & un autre notaire alors qu'il était présent au
domicile do I'acquéreur. La notion de libre choix.du notaire cn devenait illusoyre.

Cos déplacements étaient organisés par la socicté Apolionia: 2*** audilion - police judiciaire-
13/01/2010, guestion : comment organisioz. vaus vos readez vous avee les clients d'Apalionia
:réponse:<<c étafr or?'ard.vf pur les scerdtaires d'Apolionia qui appelaisnt Mme pour fixer
les rendes vous pour la signafture des procurations™>>. question : choisissies vous vos readez vous
. réponse : <<non, ¢ ‘étalt proposé & chague fois pur Apollonia>>.

11 A jamais nié 8*étre déplacé plusieurs fois, au sidge du commercialisaleur Apollonia 4 Aix-en-
Provence La Duranze, alors que son office est & Aix-cn-Provence,

C’eat notemment ce qu'il a déclaré le 13 janvier 2040 : quostion: pourquoi en présence d’ Apollonia:
réponso :<<c ‘est eux qui avaient rendez vous avec les clients. C'est courant dans ce typs de vente.
L& commercial d'Apollonia ne disait rien mais il restaft jpre: que nous avions faif signer les

Zrocwl;rﬂan.r, nous resfiony environ 11 0 mtmdx:, un fg:art 'hﬂ:c avec le client. & commercial

‘Apullonia restait ensutte avec son clignt pour Iui faire vigner d'avtres paplers>>,
M. ST

insi contribué & créer un amalgame dans la vision de 1'acquéreur entiw :

eo.mme.rcinlisa.leweinumhc, ctdonnerun caraciére non solennel & ’acte authentique de procuration.

Celte pratique amenait M.w se déplacer dans toute lu France, A Paris, & Liile, & Toulouse
et méme & procéder 4 de véritables “tournéex™ puur recevoir ces procyurutions, ce que n'a pas contesté

1l & & relevé ainsi une tournée du 1¥' mars 2006, procurations NEEMNNEENENER dtablics (a
idrc & Saint André des Alpes (04) la seconde A Cugnaux (31) ceci représentant un rajet depuis
*étude ds 1140km, unc tournée du 22 novembre 2006, procuralions 1LE,la
premiére & Saint Aubin (39) la seconde & Marthes (42) ceci représentant un trajet dopuis I'étude de
1060km, une tournée du 25 janvicr 2007, procuralions O $labliex la premitre
i Perals (34) la scoonde & Saint Tsmicr (38) ceci représcntant un trajct depuis I'étude de 765km.

Par ailleurs M. hésitait pas a faire Je tryjot m&me cn avion jusqu’a Lille pour recucillir une
procuration daas ["agroport méme. Cotte pratique a &té releve dans plusicurs sctes de procuration.

Lc principe de tournées de procurations, de recueil de procurations ca divers licux, hitols, adroports,
Jocaux professionncls des acquérours, sans nécessité, wlors que les divers acquéseurs auraienit pu
avoir recours & un notaire de eur domicile, alors m&me que la procuration n'éluit pas nécossaire, sauf
pour doancr I'iliusion de dormee un earactére siir & I'acquisition dans {'intérét de la réalisation dc la
construction, porte aticinte 4 la solennité dc 1'acta authentique, & 1a dignité du notaire, au principe
du libre choix du notaire, su principe de délicatesse afférent a cette fonction.

Plusieurs acquéreurs ont déclaré que ce n'était pas le notaire Jui-m8me qui avait requ la procuration.
Les éléments du dossier démontrent que par{ois c'élait un clerc habilite qui recevait la procuration
et ne permettent pas de se prononccr sur le caractére fuux ou non de cectaines des mentions de
procurations. La cour nc peutretenir de fautc & cet égard on 1'état du dossicr qui lui est foumi.
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Les errcurs figurant sur certuines procurations quant aux licux sont des erreurs matérielles, Cup

. d'Agdc au liou d*Agde ou La Matte en Chamsaur au licu de Saint Bonnet en Chamsaur. Aucune

faute disciplinaire ne sera retonue de ce chef.

Par contre, la mention “offre dc prét signés ce jout” figurant dans toutes les procurations, aloes que
cen'était pas le cas, prouve quc M.YFSINBSLablissait ces procurations & la chaing, sans vérifier au
cas par cas la situation de chague acquéreur.

Dans un (sl contexte de procurations systéraaliques, méme si elles n’étaient pas nécessaircs,
recucillies en divers lioux sans solennilé, y compris méme au sidge dc la sociélé de
commercialisation, sanx respect réel du libre %oix du notaire, sans porier une aitention & la situation
de chaque scquéreur, le respect par do son ohligution d'information, de renseignement
ot de conseil a ét¢ insuffisant :

audition police judiciaire 13 janvier 2010 : << Lors des signatures des procurations, soit le
commercial Apollonia était déjé présent, soit nous arrivions ensemble. Je ms présentals au client,
Je bul faisais signer sa procurdtion en présence du commerciul d'Apollonia et Je repartais aussitdt.
..>><<, nous restions environ 10 minutes wn quart d°houre avec le client>> ¢ pructs verbul
d’intcrrogatwire 11 aviil 2013 : <e n ‘ai jamais envisagé ce devoir de canseil comme m‘imposant
de vérifier I'opportunité de {‘opération et les capacitiéx des clients zl!ft faire face....>>.

Dans {es conditions dans lesquellos les procuralions étaient faites et alors que I'aoquéreus ne verrait
plus de notaire lors de 1'acte de vente, je’notairc a manqué de fagon wiilérée & son devoir
d’information, renseigacment ¢t conscil.

Lin conclusion, MBRBNES a commis les fautes disciplinaircs suivantes entre 2002 et 2009 :

- alteintes au principe déontologique d’impartialité par réceplion systématique de procurations alors
qu'elles n’étaicnt pas nécessaires saul 3 servir lex besains du promotcut immobilier,

-atteintcs A 'honneur et A la dignité de sa fonction par participation & des lounées de recueil de
procurations & travers toutc la lrancc, organisécs par la société de commercialisation, ct
V'accomplissement d*acles de maniere hahiluelle nu siége d’une société de commuorcialisulion

- attcintcs a 1a rdgle déontologique du libre choix du notaire par déplacements organisés par la
saciélé de commercialisation awx domiciles d' acquéreurs sanyque ceux-ci aient eu 'information sur
Ia possibilité dc recourir & un aulre noluire, :

- attcintos & la déomlologie par manquements réitérés i son obligation d'ioformation, de
renxeignements et de conseil.

Ti i’y pas licu de surseoir A siatuer alors que es fautes sont d’ores et déja ¢tablies.

-IIT) La sanction :

L'article 3 de I'ordonnunce du 28 juin 1945 dispose que les peinca disciplinudres sont :

1° I nuppel & I’ordre, g

2° ja censure simplc,

4° |a censure devant la chambre assemblée,

4° Ju défense de récidiver,

5° I’interdiction tcmporairs,

6° la destitution.

Au vu du carsctére prolongé des pratiques condamnables de M. BIEMIM ¢t dc 'absence do remise
ca cause par celui-ci de la régularité de ces pratiques, [a considérant comme un “notariat nouveau”
alors qu'il ne s'agit quc d'uac dérive profcssionnelle nuisanl & la dignité de sa fonction, une
interdiction tcmporaire §'impase.

T sera prononcé unc interdiction temporaire d*uno dutée d’une année.

M. Il étant notaire au scin d*unc sociéé civilc professionnellc, Jes axvociés en exeroice secomt
amenés i supplécr & son abscace of il n’y a pas liou de nommer d'administratcur provisoiro.
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PAR CES MOTIFS,

Statuant par arrbt contradictoire, prononcé publiquement aprds débuts cn audience publique, -
en maligre disciplinaire,
. Vu’ordonnance n® 45-1418 du 28 juin 1945 rclative & discipline des nolaires el do cortaing
ofBeiccs dlalcitels, 2 :

Vu 'ordunnince n°45-2590 du 2 novembre 1945 relafive au siatu{ du notaciat,

e T L
Vu lc décret n°45-0117 du 19 décembre 1945 poriant reglement d’administrution publiqus
pour I'application du statut du notariat, S

Vu le réglement national des noluires,

Vu lex dispositions du déerct n° 73-1202 du 28 décembre 1973 relatif & la discipline et an
gtatut des officiers publics ot minixtériels,

Déclare Pappel reccvablc,

Coanfirme particllement le jugement rendu le 27 scptembre 2012 par le tribunel de grande
instance d' Aix-en-Provence ca cc qu'il a rejeté |a demande d’annulation de Passignation ca g:":e du
23 avril 2012, et dit n"y ovoir lieu A surscoir A statuer,

Infirme ce jugement pour Ic surplus,
Statuant 4 nouveau,

Déclare M. JeaMPERGBRINES, notaire 2 Aix-en-Pravence, coupablc des fautes

disciplinaires suivantes, commises entre 2002 ct 2009 ;
- aflwintes au principe déontologique d'impartialité E::Jdccption systématique de procurations alors
qu'elles n'étaient pas nécessairos sauf a servir les besoins du promotenr immobilicr,
- attcintcs & "honneur et  la dignité de sa fonction par participation & des Lournges de recueil do

uralions d travers toute la Prance, organisées par la société de commercialisation, el

'accomplisseraent d’actes de manidec habituclle au sidgge d'une socidtd dc commorcialisation

- atteimtcs & {a régle déontojogique du libre chaix du notaire par déplacements orgunisés par la
sociélé de commercialisation aux domiciles d*ncquércurs sans que ceux-ci aient eu I’ information sur
la possibilité de recourir & un autre notaire,
- attcintes & la déontologic par munquements réitérés & son obligation d'information, de
renseignements ct de consetl,

Condamne M SUNRNSINNES notaire & Aix-en-Provence, & une senction disciplinaire
d'interdiction temporaire d'qaxerccr pendant une durée (’une annés.

. A
LE GREFFER Y.E PRRSTDENT
g :

R )
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