REPUBL |QUE FRANCAISE
AU NOM DU PEUPLE FRANCAIS

COUR D'APPEL DE RENNES
ARRET DU 15 SEPTEMBRE 2020

N° RG 18/00763 - N° Portalis DBVL-V-B7C-OSWG

COMPOSITION DE LA COUR LORS DES DEBATS ET DU DELIBERE :

Président : Madame H COCCHIELLO, Présidente de Chambre, entendue en son rapport
Assesseur : Madame Brigitte ANDRE, Conseillére,

Assesseur : Madame Christine GROS, Conseillére,

GREFFIER :

Madame B-C D, lors des débats et lors du prononcé

DEBATS:

A l'audience publique du 19 Mai 2020

ARRET :

Contradictoire, prononcé publiquement le 15 Septembre 2020 par mise a disposition au greffe
comme indiqué al'issue des débats

*k KKk
APPELANTE:

SAS IZIMMO, agissant poursuites et diligences de ses représentants |égaux domiciliés en
cette qualité au siege

[..]
[..]

Représentée par Me Virginie LARVOR dela SELARL BELWEST, Postulant, avocat au
barreau de BREST

Représentée par Me Philippe L'HOSTIS, Plaidant, avocat au barreau dAVIGNON
INTIMES:
Madame B-H | épouse X

néele[...] aSAINT-NAZAIRE (44600)



[...]
[...]

Représentée par Me B VERRANDO delaSELARL LEXAVOUE RENNES ANGERS,
Postul ant, avocat au barreau de RENNES

Représentée par Me Elise MIALHE, Plaidant, avocat au barreau de PARIS
Monsieur Z X

néle[...]a[...]

[...]

[...]

Représenté par Me B VERRANDO delaSELARL LEXAVOUE RENNES ANGERS,
Postulant, avocat au barreau de RENNES

Représenté par Me Elise MIALHE, Plaidant, avocat au barreau de PARIS

SA ALLIANZ agissant poursuites et diligences de ses représentants |égaux domiciliés en
cette qualité au siege

[..]
[..]

Représentée par Me Gilles DAUGAN de la SCP DEPASSE, DAUGAN, QUESNEL,
DEMAY, Postulant, avocat au barreau de RENNES

Représentée par Me E JUNG, Plaidant, avocat au barreau de PARIS

SA LAGRANGE PATRIMOINE CONSEIL, pris en la personne de ses représentants | égaux
domiciliés en cette qualité audit siege

[..]
[..]

Représentée par Me Jean-Paul RENAUDIN de la SCP GUILLOU-RENAUDIN, Postulant,
avocat au barreau de RENNES

Représentée par Me Christian BEER, Plaidant, avocat au barreau de PARIS

EXPOSE DU LITIGE"



La société par actions simplifiée 1zimmo, venant aux droits de la société Le Comptoir
Immobilier, exerce |'activité d'agence immobiliére spécialisée dans I'immobilier de placement
et est assurée pour I'ensemble de ses activités aupres de la société Allianz IARD.

Suivant contrat cadre du 5 janvier 2005 et deux avenants des 18 octobre 2006 et 20 juin 2007,
elle a éé mandatée par la société Lagrange Patrimoine Conseil pour présenter alavente en
I'état futur d'achévement certains lots du programme immobilier «Résidence Le Belvédére'»
situé dans |la Commune de Saint-Mamet sur le canton de Bagneres-de-Luchon (31).

Lacommercialisation de ceslots se faisait dans e cadre du dispositif «'Demessing'»,
permettant aux acquéreurs des lots de bénéficier d'une réduction d'imp6t au titre de
['acquisition entre le ler janvier 1999 et le 31 décembre 2010 d'un logement en |'éat futur
d'achévement faisant partie d'une résidence de tourisme classée, a condition de sengager a
louer le bien pendant au moins 9 années al'exploitant de la résidence de tourisme dans le
cadre d'un bail commercial.

Par acte sous seing privé en date du 20 décembre 2006, Mme B-H | et Z X ingénieur, («les
€poux X») ont signé par l'intermédiaire de la société 1zimmo un contrat de réservation portant
sur I'acquisition d'un appartement et d'une place de parking dans larésidence Le Belvédere a
Saint-Mamet, Bagnéres de Luchon.

Afin de financer cette acquisition, les époux X ont souscrit un prét d'un montant de183000
euros aupres de la Caisse de Crédit Mutuel de Bretagne de Brest Bellevue Quizac.

Par acte du 15 juin 2007, les époux X avaient donné les locaux abail ala société Soderev
Tour, filidle du Groupe Lagrange, a compter de I'ouverture de larésidence et pour une durée
ferme et irrévocable de 9 années. Le contrat prévoyait le versement d'un loyer de 7038 euros
HT payable trimestriellement les 31 mars, 30 juin, 30 septembre et 31 décembre de chaque
année.

L'acte de vente a été régularisé le 5 septembre 2007 pour un montant global de 171000 Euros
HT soit 204516 Euros TTC.

Lesloyers ont été régulierement réglés aux acquéreurs jusqu'au loyer du 3eme trimestre 2012,
la société Soderev Tour ayant été placée sous procédure de sauvegarde par jugement du
tribunal de commerce de Paris du 28 septembre 2012.

Lorsqu'elle a eu connaissance des difficultés rencontrées par |a société Soderev Tour, la
société 1zimmo a, par courriel en date du 17 octobre 2012, informé chacun de ses clients des
dispositions a prendre et leur atransmis la garantie souscrite le 20 mai 2008 par la société
mere de la société Soderev Tour, a savoir la société Lagrange Gestion, dans les termes
suivants'

«Garantie

Nous soussignée, Lagrange Gestion, pris en la personne de son représentant 1égal, confirmons
nous porter garant et répondre solidairement de nos filiales, notamment |es société Resitel,
SMAS Tourisme, Soderev Tour et Vacantel, pour le bon paiement des loyers tels que prévus
dans les baux commerciaux signés par ces derniéres.



Fait cejour pour valoir ce que de droit.
E-FG
Administrateur ' Délégué.'»

Les époux X ont déclaré leur créance entre les mains du mandataire judiciaire, lequel a, dans
le cadre du plan de sauvegarde mis en 'uvre, proposé a |'ensembl e des investisseurs de
contracter un avenant au contrat de bail avec un loyer minoré ainsi que de les dédommager au
titre du loyer du 3éme trimestre 2012 a hauteur de 25 % de la somme due.

Selon avenant en date du 6 mai 2013, les époux X ont consenti une baisse du montant annuel
desloyers aeffet du ler avril 2013, désormais fixé ala somme de 3734 Euros HT avec une
révision annuelle du prix en fonction de la variation de I'indice des loyers commerciaux publié
par I'INSEE et plafonnée a 1,50 % |'an.

Considérant avoir été victimes d'un défaut d'information et de conseil de la part de la société
Izimmo quant aux différents aléas de I'investissement immobilier ainsi réalisé et plus
généralement d'une tromperie commerciale au sens des dispositions de droit de I'Union
européenne, les époux X ont, par acte du 23 décembre 2014, assigné la société |zimmo,
venant aux droits de la société Le Comptoir Immobilier, devant le tribunal de grande instance
de Brest aux fins d'obtenir I'indemnisation des préjudices financiers et moral qu'ils estiment
avoir subis.

Par acte du 18 ao(t 2015, la société 1zimmo a assigné en intervention forcée la société
Lagrange Patrimoine Conseil afin d'obtenir la condamnation de cette derniére ala garantir de
I'ensembl e des condamnations qui pourraient étre prononcées a son encontre dans la
procédure I'opposant aux époux X.

Lajonction de cette derniere procédure avec |'instance principal e a été prononcée le 10
novembre 2015 par e juge de lamise en état.

Par conclusions du 2 septembre 2016, la société Allianz IARD, en saqualité d'assureur de la
société [zimmo, est intervenue volontairement a l'instance.

Par jugement du 15 novembre 2017, letribunal de grande instance de Brest &'

- rejeté I'exception de nullité de I'assignation délivrée par les époux X ala société [zimmo'
- rejeté I'exception tirée de la prescription de |'action en responsabilite’

- dit que la société |zimmo aviolé les dispositions de l'article L. 121-1 du code de la
consommation interprétées alalumiére des articles 5 et 7 de ladirective 2005/29/CE du 11

mai 2005 et a manqué a son devoir d'information et de conseil al'égard des époux X';

- condamné en conséquence la société 1zimmo averser aux époux X en indemnisation de
leurs préjudices”:

- lasomme de 1440,74 Euros au titre de la part non réglée du 3° trimestre 2012,



- lasomme de 10312 euros HT au titre de la part de loyers non percus entre le 1er avril 2013
et le 31 mars 2016,

-lasomme de 1000 euros au titre de leur préjudice moral’;

- débouté la société Izimmo de son action en garantie al'encontre de la société Lagrange
Patrimoine Conseail’;

- débouté la société |zimmo de sa demande de garantie a l'encontre de la société Allianz
IARD"

- débouté la société Izimmo et la société Lagrange Patrimoine Conseil de leurs demandes
fondées sur I'article 700 du code de procédure civil€';

- débouté les parties de leurs demandes plus amples ou contraires;

- condamné la société |zimmo a verser, sur le fondement de I'article 700 du code de procédure
civile:

- la somme de 1500 euros aux demandeurs

- lasomme de 1000 euros ala société Allianz IARD',
- ordonné |'exécution provisoire'

- condamné la société | zimmo aux dépens.

Lasociété 1zimmo ainterjeté appel du jugement du tribunal de grande instance de Brest en
date du 15 novembre 2017.

Par ordonnance en date du 9 septembre 2019, le conseiller de lamise en état aprés avoir
constaté que les époux X A al'audience deux pages du document al'entéte société Lagrange
Patrimoine Consell sous forme d'impressions/copies recto couleur, a™:

- donné acte aux époux X de ce qu'ils ne disposent pas d'autres piéces cotées en B1 que celles
présentées a |'audience de mise en état du 17 juin 2019';

- dit en conséquence n'y avoir lieu a astreinte’;

- condamné les époux X a payer ala société [zimmo la somme de 300 euros sur le fondement
de l'article 700 du code de procédure civile|

- dit qu'il appartiendra aux époux X de verser dans le dossier qui sera soumis alacour, en
original, les documents publicitaires cotées en B1 qu'ils détiennent effectivement’;

- rejeté toute autre demande’;
- condamné les époux X aux dépens de l'incident.

Par conclusions du 25 février 2020, |a société |zimmo demande ala cour de':



Par déboutement de toutes argumentations et prétentions contraires,
Par application des dispositions de I'article 2224 du Code civil,
Par application des dispositionsdes articles L 120-1 et L 121-1 du Code de la consommation,

Par application des dispositions des articles 1240 et suivants (anciens articles 1382 et
suivants) du Code civil,

Par application des dispositions des articles 1134 et 1147 anciens du Code civil dansleur
rédaction applicable,

Par application des dispositions de I'article 1165 ancien, actuel article 1199, du Code civil,

Par application des dispositions des articles 2000 et suivants du Code civil,

Par application des dispositions des articles L.112-4, L..113-1 du Code des assurances

Par application des dispositions combinées du contrat et des articles 3, 3° delaloi n°70-9 du 2
janvier 1970 et 49 du décret n° 72-678 du 20 juillet 1972, ensemble |'article 2 de I'arrété du
ler septembre 1972 pris pour I'application du second et |'article 8 de I'annexe | dudit arrété,

Réformant |e jugement entrepris en toutes ses dispositions déférées, |e confirmant pour le
surplus,

Rejetant les appels incidents en leurs conclusions contraires aux présentes,
au principal,

- atitreliminaire, par application des dispositions des articles 16 et 132 du code de procédure
civile, écarter des débats |la piéce intitul ée «Plaquettes publicitaires» produite en copie par les
intimés sous le n°B1 et toute piéce qui n'aurait pas été réguliérement communiquée ala
Société |zimmo';

- constater la prescription de |'action en responsabilité engagée al'encontre de la société
[zimmo';

subsidiairement,

- déclarer les demandeurs irrecevables et mal fondés en leurs demandes formées au visa des
articles 5 et 7 de ladirective 2005/29/CE en date du 11 mai 2005 relative aux pratiques

commerciales déloyales des entreprises vis-a-vis des consommateurs dans |e marché intérieur
et acelui del'article L. 121-1 du code de la consommation’;

- constater que le bail commercial comporte une stipulation prévoyant expresséement la
possibilité de remise en question du loyer par le preneur’;



- juger que la société 1zimmo n'a pas manqué a son obligation d'information précontractuelle
et, plus généralement, que la preuve n'est pas rapportée de mangquements fautifs engageant sa
responsabilité al'égard des demandeurs;

plus subsidiairement,

- juger que le préjudice procéde d'une perte de chance tres faible voire nulle de ne pas
contracter’;

- en conseguence, débouter les époux X de I'intégralité de leurs demandes al'encontre de la
société |zimmo';

atitre plus subsidiaire encore,

- condamner la société Lagrange Patrimoine Conseil a garantir la société 1zimmo de
I'intégralité des

condamnations en principal, intéréts, frais et dépens qui seraient prononcées a son encontre’

- condamner la société Allianz a garantir la société 1zimmo de |'intégralité des condamnations
en principal, intéréts, frais et dépens qui seraient prononcées a son encontre’;

- juger, par application des dispositions de l'article L. 124-1-1 du code des assurances, que les
réclamations ayant pour objet ou pour fondement la prétendue baisse de loyers de la
Résidence «Le Belvédére» a Saint-Mamet (31110) et, acetitre, les 35 instances identiques
dont setrouve saisie la cour, constituent un fait dommageable unique justifiant |'application
d'une seule franchise limitée a 10 % du dommage dans lalimite d'un montant maximum de 15
520 euros;;

en tout état de cause

- débouter I'ensembl e des parties des demandes dirigées contre la société 1zimmo au titre de
I'article 700 du code de procédure civile';

- condamner la partie perdante a payer ala société 1zimmo la somme de 5 000 euros par
application des dispositions de I'article 700 du code de procédure civile ainsi qu'aux entiers
dépens de I'instance dont distraction au profit de la SCP Belwest conformément aux
dispositions de |'article 699 du code de procédure civile.

Par conclusions du 28 février 2020, les époux X, visant notamment les articles 12, 16, 132 et
suivants et 954 du code de procédure civile, les articles 1240 (ancien article1382), 1131 dans
saversion applicable au moment desfaits, 1147, 1353 (ancien article 1315) et 2224 du Code
civil, l'article L 121-1 du Code de la consommation notamment dans sa rédaction interprétée a
lalumiére de ladirective 2005/29//CE du 11 mai 2005, laloi de finances du 30 décembre
1998 pour 1998 et ses modifications successives, les articles 199 decies E, 199 decies EA et
199 decies G du Code générale des impéts, |'article 261-D du code général des impdts,
I'article 311-8 du Code de la consommation, demandent ala cour de':

atitreliminaire,



- confirmer le jugement entrepris en ce qu'il arejeté I'exception de nullité de I'assignation
délivrée par les époux X alasociété |zimmo';

- juger que leur action et leurs demandes sont val ables et recevables;
atitre principal,
- direl'appel principal formé par la société 1zimmo mal fondé et le rejeter’;

- dire les appelsincidents formés par |es sociétés Lagrange Patrimoine Conseil et Allianz mal
fondés et lesrgjeter’;

- confirmer le jugement entrepris en ce qu'il ajugé les demandes des époux X recevables et
non prescrites;;

en conséquence,

- débouter les sociétés Lagrange Patrimoine Conseil, Allianz IARD et Izimmo de leurs
demandes tendant avoir déclarer leur action prescrite’;

en conséguence,

- confirmer le jugement entrepris en ce qu'il ajugé que la société Izimmo aviolé les
dispositions de l'article L. 121-1 du code de la consommation interprété alalumiére des
articles 5 et 7 de la directive 2005/29/CE en date du 11 mai 2005 relative aux pratiques
commerciales déloyales des entreprises vis-aVvis des consommateurs dans le marché
intérieur’;

- confirmer le jugement entrepris en ce qu'il ajugé que la société Izimmo aviolé son
obligation d'information et de conseil al'égard des époux X';

- infirmer le jugement entrepris en ce gu'il arejeté lademande d'indemnisation correspondant
alapériode alant du premier avril 2016 alafin du bail commercial (31 décembre 2017), au
montant des honoraires versés a lzimmo (1500 Euros) et en ce qu'il alimité la demande
d'indemnisation du préjudice moral ;

- confirmer le jugement entrepris en ce qu'il a débouté les sociétés 1zimmo, Allianz IARD et
Lagrange Patrimoine Conseil de leurs demandes dirigées al'encontre des époux X ;

en conséquence,

- confirmer le jugement en ce qu'il a condamné la société 1zimmo a payer aux époux X la
somme de 10312 euros représentant la différence HT entre le montant du bail initial et celui
de I'avenant tenant compte des indices de révision sur la période alant du ler avril 2013 afin
mars 2016, |la somme de 1440, 74 Euros HT correspondant a ce qui n'a pas été versé par
Soderev au titre du 3eme trimestre 2012,

- condamner la société |zimmo a payer aux époux X tous les trimestres lasomme HT
représentant ladifférence HT entre le montant du bail initial et celui de I'avenant tenant



compte des indices de révision sur la période allant du 1er avril 2016 alafin du bail
commercial, soit lasomme de 5881 euros;;

- condamner la société |zimmo a payer aux époux X la somme de 1500 euros correspondant
au remboursement des honoraires qu'ils lui ont versés pour I'acquisition du produit
«Belvédére» ';

- condamner la société |zimmo a payer respectivement aMme et M. X la somme de 5000
euros en réparation de leur préudice mora’;

- confirmer le jugement entrepris en ce qu'il a condamné la société |zimmo a payer la somme
de 1500 euros aux époux X au titre de |'article 700 du code de procédure civile ainsi qu'aux
entiers dépens’;

atitre subsidiaire, si par extraordinaire la cour infirmait le jugement entrepris et jugeait que
les préudices subis par les époux X étaient causés également ou exclusivement par la faute de
la soci été Lagrange Patrimoine Conseil et non par celle de la société 1zimmo'”:

- mettre, selon le cas, |'ensemble des condamnations judiciaires sollicitées par les époux X,
soit alacharge de la société Lagrange Patrimoine Conseil et de la société 1zimmo pris
solidairement soit exclusivement ala charge de la société Lagrange Patrimoine Conseil, en ce
compris le paiement des fraisirrépétibles au titre de |'article 700 du code de procédure civile
et des entiers dépens;

en tout état de cause,

- juger que lapiéce n° B1 a été régulierement versée aux débats;

- juger que la demande de la société Izimmo visant a écarter des débats la piece n° B1 «et
toute piece qui n‘aurait pas été communiguée ala Société |zimmo» est irrecevable et mal

fondée';

- rejeter lademande de la société |zimmo visant a écarter des débats la piece n°B1 «et toute
piéce qui n‘aurait pas été communiguée ala société [zimmo»';
débouter les sociétés 1zimmo, Allianz IARD et Lagrange Patrimoine Conseil de l'intégralité

de leurs demandes’;

- condamner la société |zimmo a payer aux époux X lasomme de 3000 euros sur le
fondement de |'article 700 du code de procédure civile'

- condamner la société |zimmo aux entiers dépens de I'instance d'appel, recouvrés dans les
conditions de I'article 699 du code de procédure civile.

Par conclusions du 4 janvier 2019, la société Lagrange Patrimoine Conseil demande ala cour
de:

- constater la prescription de |'action de la société 1zimmo al'encontre de la société Lagrange
Patrimoine Consell mais aussi |'absence de fondement de sa demande en garantie et la
débouter de ses demandes;



- constater la prescription de |'action des demandeurs initiaux et les débouter de leurs
demandes;;

- constater I'inapplicabilité de I'article L. 120-1 du code de la consommation,

- confirmer le jugement entrepris, de ce chef en déboutant les demandeursinitiaux de leurs
demandes;

- constater I'inapplicabilité des articles 5 et 7 de la directive 2005/29/CE du 11 mai 2005 et
['article L. 121-1 du code de la consommation, infirmer le jugement entrepris, de ce chef, et
débouter les demandeurs initiaux de leurs demandes;;

- condamner la société |zimmo averser ala société Lagrange Patrimoine Conseil la somme de
5000 euros en application de |'article 700 du code de procédure civil€e';

- condamner la société |zimmo aux entiers dépens dont distraction au profit de Me René
Gloaguen, avocat au barreau de Rennes, en application de I'article 699 du code de procédure
civile.

Par conclusions du 12 mars 2020, la société Allianz demande ala cour de':

- larecevoir en ses explications et de I'y dire bien fondée'

atitre principal,

- infirmer le jugement en ce qu'il arejeté I'exception tirée de la prescription de |'action en
responsabilité’

en conséquence et statuant a nouveau':

- juger que l'action des époux X al'encontre de la société 1zimmo est prescrite’
- débouter les époux X de toutes demandes ',

atitre subsidiaire,

- infirmer le jugement en ce qu'il a dit que la société 1zimmo avait commis une faute et I'a
condamnée aindemniser les époux X ;

en conséguence et statuant a nouveau':

- juger que la société 1zimmo n'a pas commis de faute’;
- débouter les époux X de toutes demandes;

atitre plus subsidiaire,

- infirmer le jugement en ce qu'il aretenu I'existence d'un préudice’;
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en conséguence et statuant a nouveau':

- juger que les époux X nejustifient pas de leur préudice’;

- débouter les époux X de toutes demandes al'encontre d'Allianz ;

atitre encore plus subsidiaire,

- confirmer le jugement en ce qu'il a débouté la société |zimmo de sa demande de garantie a
I'encontre de la société Allianz, (i) lafaute dolosive, (ii) «les conséguences pécuniaires des
réclamations relatives a une publicité mensongere» et (iii) «les dommages provenant de
I'insuffisance ou de la non-obtention des résultats ou performances promises en matiere de
rendement, d'équilibre financier ou économique» étant exclus de la Police n°45117021";
atitre infiniment subsidiaire,

- appliquer le plafond de 600000 euros et 1a franchise de 10 % du montant des dommages
avec montant maximal de 15 250 euros stipulés par la Police Allianz n° 45117021,

en tout état de cause,
- débouter toutes parties de leurs demandes, fins et conclusions al'encontre d'Allianz’,

- condamner toute partie succombant averser a Allianz |la somme de 5000 euros sur le
fondement de I'article 700 du code de procédure civile ainsi qu'aux entiers dépens.

A l'issue de l'audience de plaidoairies, les époux X ont remis deux pages de la photocopie d'une
plaguette Lagrange Patrimoine Conseil, la premiére présentant la situation de larésidence Le
Belvédére la seconde, présentant e «Pack Invest excellence», pieces qui avaient été
présentées a l'audience du conseiller de la mise en état.

MOTIFS:

Sur les moyens de procédure :

Sur lanullité de I'assignation :

L'irrégularité de I'assignation au motif que les éléments de droit, fondement juridique de la
demande, n'étaient pas renseignés dans |'acte introductif avait été invoquée en premiére
instance. Devant la cour, ce moyen est repris par la société Lagrange Patrimoine Conseil en

page 12 de ses écritures mais ne se trouve pas dans le dispositif de ses écritures.

Lacour, saisie en application de I'article 954 alinéa 3 des seules prétentions énoncées dans le
dispositif, ne statuera pas sur ce moyen.

Sur lafin de non recevoir tirée de la prescription de |'action des investisseurs contre |zimmo”:
La société 1zimmo soutient que I'action des époux X est prescrite. Le point de départ du délai

de prescription de cing ans prévu par |'article 2224 du code civil, c'est-a-dire le jour ou les
€poux X ont été en mesure de connditre les faits leur permettant d'exercer leur action,
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correspond au jour de la souscription du contrat aupres de la société Le Comptoir Immobilier,
dans la mesure ou I'action est fondée sur une violation alléguée du devoir d'information et de
conseil et ou les époux X auraient éé en mesure de comprendre |'existence d'un risque de
non-versement des loyers des cette phase de souscription du contrat, puis de la prise de
connaissance des termes du contrat de bail ensuite signé avec la société Soderev Tour,
toujours au cours de I'année 2007. En tout état de cause, la société 1zimmo soutient que, par
I'effet de I'entrée en vigueur de lanouvelleloi du 17 juin 2008, I'action sest éteintele 19 juin
2013, soit avant |'assignation délivrée le 23 décembre 2014.

La société Lagrange Patrimoine Consell soutient que I'action des époux X est prescrite en
raison de laréforme de I'article 2224 du code civil opérée par laloi du 17 juin 2008, depuis le
19 juin 2013. En tout état de cause, €lle estime que le point de départ du délai de prescription
deI'action des époux X correspond au terme de |a prestation accomplie par [zimmo aupres
des époux X soit le 20 décembre 2006, date de signature du contrat de réservation’; retenir
I'analyse des époux X quant au point de départ du délai de prescription, reviendrait selon la
société Lagrange, a consacrer |'imprescriptibilité de I'action.

Lasociété Allianz soutient que I'action des investisseurs qui n'a pas été formée avant le 19
juin 2013 est prescrite. 'Elle considére que le point de départ du délai de prescription ne
correspond pas, contrairement a ce que soutiennent les époux X, au moment ou ces derniers
ont eu connaissance des difficultés financiéres prétendument causées par le défaut
d'information qu'ils reprochent ala société Izimmo mais a la date de la signature du contrat de
réservation.

Les époux X soutiennent que leur action n'était pas prescrite’: en effet, le point de départ du
délai de prescription sappréhende de maniére subjective, c'est-a-dire en fonction du moment a
partir dugquel les auteurs de I'action en responsabilité ont effectivement pu avoir connaissance
desfaits leur permettant d'exercer cette action, c'est-a-dire du dommage invoqué. En |'espéce,
ce moment ne correspond pas ala commission de I'éventuelle violation du devoir
d'information pesant sur I'appelante, mais bien ala période ou les difficultés dans |a
perception des loyers auprés de la société Soderev Tour se sont matérialisées, c'est-a-dire a
compter de septembre 2012.

Cela étant exposg:

Selon les termes de I'article 2224 du Code civil, la prescription d'une action en responsabilité
court a compter du jour ou le titulaire d'un droit a connu ou aurait dd connaitre les faits lui
permettant de I'exercer.

Les époux X ont signé un contrat de réservation avec la société Alti Immo dansleque ils
reconnaissaient (page 11 du contrat) avoir recu communication du projet de bail commercia a
consentir ala société gestionnaire. Le projet de bail comportait (article 5-3) des «stipulations
particuliéres" selon lesquelles les |oyers pourraient étre remis en question en cas de «force

maj eure interrompant |'activité touristique " ou encore en cas d'«évenements amenant un
dysfonctionnement dans I'activité du preneur notamment une modification de la destination

ou acces des parties communes ou encore leur mauvais entretien ou fonctionnement . Ils
n'ignoraient pas que le non paiement du loyer était possible.

Toutefois, lacommunication du projet de contrat pour la signature du contrat de réservation
est ici sansincidence sur la prescription. En effet, le contrat de bail a été exécuté a partir du
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mois de décembre 2008 et jusqu'au début du mois de septembre 2012, les époux X ont obtenu
régulierement le versement des loyers au prix convenu dans le contrat, de sorte qu'ils n'avaient

aucune raison d'agir en responsabilité contre |zimmo. C'est par conséquent ala date alagquelle
ladifficulté est intervenue, au cours de |'exécution du bail de neuf années, dans la perception
du loyer, soit a compter du mois de septembre 2012, lorsque |le dommage a été révél é aux
époux X, que le délai pour agir aalors couru. En assignant la société |zimmo le 23 décembre
2014, les époux X étaient recevables en leur action.

Les époux X sollicitent atitre subsidiaire «si la cour jugeait que les préudices subis par M. et
Mme X étaient causés également ou exclusivement par |a faute de la société Lagrange
Patrimoine et non par celle de la société Izimmao", que I'ensemble des condamnations
judiciaires soit a sa charge, soit solidairement avec Izimmo soit exclusivement. La société
Lagrange Patrimoine Consell ne justifie pas que la demande formée atitre subsidiaire a son
égard par les époux X est prescrite, ne versant aux débats aucun document permettant de
constater gue la demande formée contre elle est hors délai. Les motifs précédemment retenus
pour justifier 1a recevabilité de la demande des époux X al'égard d'lzimmo sopposent a toute
imprescriptibilité de |'action en responsabilité comme le soutient Lagrange Patrimoine
Consall.

Sur lefond:
Sur la publicité trompeuse’:

Les époux X affirment que la directive 2005/29/CE peut étre prise en considération pour
interpréter I'interdiction posée al'article L. 121-1 du code de la consommation et conforte la
possibilité de condamner un professionnel qui, par une tromperie ou par une omission de
donner une information substantielle, a pu amener e consommateur a prendre une décision
commerciale quil n'aurait pas prise autrement.

IIs considérent que la société 1zimmo professionnel spécialisé dans I'investissement locatif
défiscalisé doit informer les investisseurs non professionnels sur I'ensemble des
caractéristiques et risgues notamment financiers liés al'opération projetée, cet ensemble de
risques incluant le non-paiement des loyers lesgquel s constituent un élément indispensable ala
viabilité du projet dinvestissement. Le fait, pour la société |zimmo, d'avoir remis aux
investisseurs des él éments d'information faisant mention de loyers prétendument garantis est
trompeur et revient a sabstenir de lesinformer sur le risque de loyers impayés ou réduits en
cas de déconfiture du preneur abail commercial’; une telle omission est contraire aux
exigences formalisées dans les articles L. 120-1 et L. 121-1 du code de la consommation et
altere de maniére substantielle le comportement économique des investisseurs. Les conditions
de caractérisation d'une pratique commercial e trompeuse sont réunies.

Par ailleurs, les époux X sopposent ala demande de |'appelante portant sur |'exclusion des
éléments constituant la piece n° B1, considérant que cette demande est irrecevable et mal
fondée. Selon eux, il n'existe pas de dénaturation dommageable du contenu des é éments de
publicité initialement adressés par |a société 1zimmo aux investisseurs. |ls soutiennent que les
articles 16, 132 et 954 du code de procédure civile n'imposent pas la communication de la
version original e des documents constituant une piéce et, en tout état de cause, que les
€éléments constituant la piece n° B1 ont été soumis al'appréciation du conseil de la société
|zimmo sous e contrdle du conseiller delamise en état. Deslors, lapiéce n® B1 peut étre
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prise en considération pour éablir I'insuffisance des informations adressées aux investisseurs
par la Société 1zimmo. Enfin, ils rappellent que c'est ala société 1zimmo qu'il incombe de
prouver qu'elle leur atransmis des informations compl etes, fai sant notamment état du risque
de non-perception des loyers, ce gu'elle n'a pasfait.

La société 1zimmo conclut al'absence de violation des dispositions de |'article L. 121-1 du
code de la consommation. Elle soutient que la directive 2005/29/CE n'est pas applicable aux
faits, celle-ci ayant été transposée en droit francais en 2008, postérieurement alaréalisation
de lavente des époux X. Par ailleurs, a supposer que ladite directive puisse guider
I'interprétation des dispositions

francai ses du code de la consommation, pareille prise en considération ne saurait avoir pour
effet de dénaturer |es dispositions nationales et permettre sa condamnation en application de
l'article L. 121-1 du code de la consommation. Elle soutient en effet que les éléments de
documentation transmis aux investisseurs, notamment aux époux X, ne permettent pas de
conclure en I'existence d'une violation de |'article L. 121-1 du code de la consommation, qu'il
sagisse de documents publicitaires portant sur les mécanismes de défiscalisation ou qu'il
sagisse d'un document élaboré par la société Le Comptoir Immobilier relatif au placement
«Le Belvédére».

La société 1zimmo soutient que lapiece n° B1, produite par les époux X est un montage en
photocopie de deux plaguettes distinctes créant une confusion (une plaquette publicitaire de
Lagrange Patrimoine et une plaguette publicitaire de la société Le Comptoir Immobilier), que
ce document n'est pas hon conforme aux originaux communiqués al'audience du conseiller de
lamise en état. Elle gjoute que les plaguettes publicitaires produites en photocopies en B1 ne
sont pas détenues en original par les époux X et doivent étre écartées des débats.

La société 1zimmo soutient que la plaguette de présentation de larésidence «'Le Belvédére'»
élaborée par Le Comptoir Immobilier communiquée en A3 par lesinvestisseurs offre une
présentation avantageuse de la résidence vendue mais ses termes n'‘excedent pas ceux que
permet la publicité. Elle ne mentionne nulle part que les loyers seraient «garantis», de sorte
guelaviolation de l'article L. 121-1 du code de la consommation. Ainsi, mémeinterprété ala
lumieére des articles pertinents de la directive 2005/29/CE, latromperie précisée par |'article L
121-1 du Code de la consommation est exclue.

La société Lagrange Patrimoine Conseil considere que I'article L 120-1 du Code de la
consommation n'est pas applicable al'espéce. Elle affirme quel'article L 121-1 du Code de la
consommation ne peut étre «lu» alalumiere de la directive 2005/29/CE dans la mesure ou
celle-ci n'avait pas été transposée en droit francais au moment des faits en cause. Par ailleurs,
les conditions d'application del'article L. 121-1 du code de la consommation et, plus
généralement, de caractérisation d'une pratique commerciale déloyale, a savoir la contrariété
aux exigences de ladiligence professionnelle et |'altération substantielle du comportement du
consommateur, ne sont pas réunies. Elle affirme qu'aucune information erronée n'a été
communiquée aux investisseurs notamment au regard de |'exigence d'information essentielle
sur les avantages fiscaux de |'opération, dans la mesure ou cette condition requiert I'absence
de possihilité pour le consommateur de décider d'acheter sur |e marché aupres d'un autre
opérateur, ce qui n'est pas été le cas en |'espéce. Elle goute que la condition tenant a
['altération du comportement du consommateur, requise pour caractériser une pratique
commerciale déloyale, n'est pas remplie : les époux X n'ont pas apporte la preuve de ce que,
en présence d'une information sur un risque de non-perception des loyers, ils n‘auraient pas
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investi. Les conditions nécessaires a l'identification d'une pratique commercial e trompeuse ne
sont ainsi pas remplies.

Cela étant exposg:
Sur les pieces”:

Dans |'ordonnance du 9 septembre 2019, le conseiller de lamise en état a précisé que le
conseil des époux X avait présenté, sous son contrdle, deux pages du document al'entéte

soci été Lagrange Patrimoine Conseil sous forme d'impressions/copies recto couleur et que les
piéces présentées ne correspondaient pas a celles communiquées en B1. Le conseiller donnait
acte aux époux X de ce gu'ils ne disposaient pas d'autres piéces cotées en B1 que celles
présentées al'audience et indiquait qu'il appartiendrait a ceux-ci de soumettre en origina ala
cour les documents publicitaires cotés en B1 gqu'ils détiennent effectivement.

Devant la cour, selon e bordereau de communication, les époux X produisent :

-la piéce A3 correspondant a une photocopie de |a plaquette établie par LCI de présentation de
larésidence «'Le Belvédére Bagneres de Luchon» (fiscalité Demessine) - situation, résidence,
bail et fiche synthétique,

-lapiéce B1 «plaguettes publicitaires», |'une émanant de LPC, I'autre de LCI, -lafiche B2
«fiche synthétique» établie par 1zimmo,

-la piéce B1Bis photocopie noir et blanc recto-verso de la piéce produite devant le conseiller
delamise en état et devant la cour.

Sil n'y apas obligation pour une partie de soumettre alajuridiction les pieces qu'elle verse au
soutien de ses prétentions en original, il en va différemment lorsque les piéeces produites en
photocopies ont été contestées, lorsgue le conseiller de lamise en état, saisi d'un incident sur
Cces piéces, apu constater que les photocopies ne correspondaient pas a ce que détenaient
effectivement les époux X. Or, ces derniers n'ont pas déféré al'invitation du conseiller de
produire les originaux en leur possession, de sorte que rien ne permet de dire que ces
documents leur ont été remis et ont pu les déterminer dans leur choix d'investir dans le
programme «'Le Belvédére".

La cour écartera des débats la piece B1'«plaguettes publicitaires» LCI et LCP et examinerales
prétentions des époux X au regard des seules pieces A3, B2 dont lateneur n'est pas contestée
par [zimmo.

Sur les pratiques trompeuses :

L'article L 120-1 du Code de la consommation n'était pas en vigueur lors de la conclusion du
contrat de réservation le 20 décembre 2006.

L'article L 121-1 du Code de la consommation, dans sa version applicable au moment dela
signature du contrat de réservation, précisait’: «Est interdite toute publicité comportant, sous
guelque forme que ce soit, des allégations, indications ou présentations fausses ou de nature a
induire en erreur, lorsque celles-ci portent sur un ou plusieurs des éléments ci-apres ;
existence, nature, composition, qualités substantielles, teneur en principes utiles, espéce,
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origine, quantité, mode et date de fabrication, propriétés, prix et conditions de vente de biens
ou services qui font I'objet de la publicité, conditions de leur utilisation, résultats qui peuvent
étre attendus de leur utilisation, motifs ou procédés de la vente ou de |a prestation de services,
portée des engagements pris par |'annonceur, identité, qualités ou aptitudes du fabricant, des
revendeurs, des promoteurs ou des prestataires».

Ladirective 2005/29/CE est entrée en vigueur le 12 juin 2005 et sadate limite de
transposition était fixée au 12 juin 2007. Elle a été effectivement transposée e 3 janvier 2008.
Le contrat de réservation a été signé le 20 décembre 2006. Aussi, |'article L 121-1 dont
I'application est demandée aux faits de |'espece doit étre interprétée dans un sens qui ne
compromet pas les objectifs que la directive entend voir respecter.

Les objectifs sont les suivants : «contribuer au bon fonctionnement du marché intérieur et
assurer un niveau élevé de protection des consommateurs en rapprochant |es dispositions
|égidatives... des état membres relatives aux pratiques commerciales déloyales qui portent
atteinte aux intéréts économiques des consommateurs», et dans le considérant 14 : «lI| est
souhaitable que les pratiques commercial es trompeuses couvrent les pratiques, y comprisla
publicité trompeuse, qui en induisant e consommateur en erreur, I'empéchent de faire un
choix en connaissance de cause et donc de fagon efficace”.

Par ailleurs, la directive détermine, en son article 7, les pratiques commercial es réputées
trompeuses”.

«1.Une pratique commerciale est réputée trompeuse si, dans son contexte factuel, compte tenu
de toutes ses caractéristiques et des circonstances ainsi que des limites propres au moyen de
communication utilisé, elle omet une information substantielle dont e consommateur moyen
abesoin, compte tenu du contexte, pour prendre une décision commerciale en connai ssance
de cause e, par conséquent, I'améne ou est susceptible de I'amener a prendre une décision
commerciale quil n'aurait pas prise autrement.

«2. Une pratique commerciale est également consi dérée comme une omission trompeuse
lorsgu'un professionnel, compte tenu des aspects mentionnés au paragraphe 1, dissimule une
information substantielle visée audit paragraphe ou lafournit de fagon peu claire,
inintelligible, ambigué ou a contretemps, ou lorsgu'il n'indique pas sa véritable intention
commerciae des lors que celle-ci ne ressort pas déja du contexte et lorsgue, dans |'un ou
['autre cas, |le consommateur moyen est ainsi amené ou est susceptible d'étre amené a prendre
une décision qu'il n‘aurait pas prise autrement.».

L'article L 121-1 du Code de la consommation doit étre interprété non seulement au regard
des présentations «positives» d'informations mais également au regard des omissions
dinformations, dans|'objectif d'un niveau éeveé de protection du consommateur.

Lateneur des pieces produites doit étre examinée en considération de cet objectif.

La plaguette éditée par Le Comptoir Immobilier sur le Belvédére (piéce A3) décrit la
résidence, sasituation, le bail et propose une fiche synthétique ; il est précisé que le bail est
d'une durée de 9 années entiéres et consécutives, que le paiement des loyers est trimestriel a
terme échu ; le gestionnaire «Lagrange Prestige- Soderev" est décrit comme «leader européen
de la gestion de résidences de tourisme...". Enfin, sont mentionnées les résidences
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«Lagrange". Dans ce document, les termes employés n'excedent pas ce que permet la publicité
et le terme de «garantie» ne se trouve nulle part utilise.

Lapiece B2' «fiche synthétique Izimmo» fait état notamment d'une rentabilité de 4,11 a 4,47
% brut HT. Dans cette piece, larentabilité affichée n'est pas garantie et I'annonce reléve de la
présentation avantageuse de |'investissement sans excéder ce que permet la publicité.

La piece Blbis émane de la société Lagrange Patrimoine Conseil. Sur une premiére page, la
situation de larésidence, les prestations qu'elle propose sont décrites ; sur la seconde page,
dans une note «Pack Invest Excellence», Lagrange Patrimoine Conseil précise : «Loyer
garanti avec une rentabilité de 4,60 % HT sur le prix immobilier HT seul (hors parking et
cave). Vous privilégiez les économies de taxes al'occupation de votre appartement» et «les
avantages Lagrange : ' des loyers garantis» Laformule'«oyer garanti» concerne la garantie de
la perception d'un loyer, non la garantie de son montant lequel n'est d'ailleurs pas précise,
contrairement & ce qui est soutenu. Il n'y a pas de pratique trompeuse.

Dans ces documents, le risque de non perception du loyer n'est pas précisé ; maisil ne sagit
pas d'une information substantielle, comme se trouvent |'étre celles relatives alarésidence,
aux avantages fiscaux liés al'investissement. Le consommateur francais moyen c'est-a-dire
normalement informé et rai sonnablement attentif et avisé considération prise des facteurs
sociaux, culturels le déterminant, a a sa disposition les éléments d'information, connus de
tous, relatifs aux risgues encourus en matiére de baux, notamment la perte ou la baisse du
loyer ; ces éléments lui permettent de prendre une décision d'investissement locatif défiscalisé
en toute connaissance de cause. Ainsi, |'omission reprochée n'est pas trompeuse.

En outre, rien ne permet de dire, comme les époux X |le soutiennent sans démonstration, que
leur comportement économique a été atéré substantiellement par des é éments qu'ils
qualifient de trompeurs et par I'omission d'une information gqu'ils estiment substantielle.

Dailleurs, lesinvestisseurs n'ont jamais remis en cause leur opération d'investissement, n'en
ont pas demandé |'annulation, ont accepté la proposition de I'administrateur judiciaire de la
société Soderev Tour, démontrant ainsi que le projet d'investissement était viable.

Dés lors, aucune protection ne peut leur étre accordée en application de l'article L122-1 du
Code de la consommation éclairé par les objectifs de la directive 2005/29/CE du 11 mai 2005.

Ainsi, lamise en jeu pour pratiques trompeuses, atitre principal, de laresponsabilité de la
société 1zimmo et atitre subsidiaire, de la société Lagrange Patrimoine Conseil, n'est pas
justifiée.

Sur laresponsabilité du conseil en investissement immobilier':

Les époux X invoquent laviolation par 1zimmo de son obligation d'information et de conseil a
leur égard, et ce sur le fondement de I'article 1240 du code civil. IIs précisent que la société
Izimmo est intervenue en tant qu'entreprise professionnelle de I'intermédiation en matiéere
immobiliere notamment dans le cadre de la préparation d'investissement soumis a un régime
fiscal avantageux, qu'elle était remunérée a cetitre. Elle avait I'obligation de les informer du
risque de non-perception de loyers en cas de déconfiture du preneur a bail commercial, ce
guelle n'apasfait.
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De méme, ilsindiquent que la mention d'une possible remise en cause du montant loyer
insérée dans e contrat de bail avec Soderev Tour, invoquée par |a société 1zimmo pour
soutenir gu'une information relative au risque de non-perception des loyers a été fournie,
conforte au contraire lathése de I'insuffisance des informations initialement communiquées
par 1zimmo, précisant que le contrat de bail a été transmis tardivement, postérieurement a
I'envoi des documents assurant la publicité et lacommercialisation du projet «Le Belvédére».

La société 1zimmo conteste toute violation du devoir dinformation pesant sur elle. Elle estime
ne pouvoir étre tenue responsable de la dégradation relative, a compter de I'automne 2012, de
larentabilité financiére de |'investissement des époux X, en raison de la baisse du niveau des
loyers versés, ééments sur lesguels elle n'avait aucune emprise. Elle rappelle que le risque de
diminution du montant des loyers a percevoir par les époux X a été expressement envisagé
dans le contrat de bail signé avec la société Soderev qui contenait une stipulation relative a
I'adaptation du montant du loyer en cas de dysfonctionnement de |'activité de Soderev Tour et
gjoute qu'il ne saurait lui étre reproché de ne pas avoir insisté sur le risque de loyers minorés
ou hon versés dans lamesure ou un tel risgue était nécessairement connu des investi sseurs.
Elle souligne que les époux X ont bénéficié de différents avantages ' a savoir laréalisation
d'un investissement portant sur un bien immobilier neuf, larécupération delaTVA, une
réduction du montant de leurs impbts et, enfin, la perception continue sur une période de 9 ans
d'un loyer, bien qu'amoindri.

La société Lagrange Patrimoine Conseil soutient que la responsabilité de la société 1zimmo ne
peut étre engagée : la déconfiture de Soderev Tour n'était pas prévisible au moment ou la
société 1zimmo accomplissait ses diligences al'égard des investisseurs ; en revanche,
I'ensembl e des avantages fiscaux initialement envisagés, motivation déterminante des époux

X dans leur choix dinvestir, ont été acquis et conserveés par ceux-ci. Par ailleurs, I'incertitude
relative ala perception d'un montant déterminé des loyers était envisagée dans le contrat de
bail, en son article 5.3,intitulé «Stipul ations particulieres», lequel obligeait lesinvestisseurs/
bailleurs a accepter une réduction du montant des loyers en certaines circonstances qui
auraient été réunies en |'espece.

Lasociété Allianz affirme que la société |zimmo n'a pas mangué a son devoir de consell. Elle
souligne d'abord que lafagon dont la piéce n° B1 communiquée par les investisseurs serait
révélatrice de la volonté des investisseurs d'induire en erreur la cour en dénaturant les
éléments d'information qui avaient été soumis par 1zimmo aux différents investisseurs. De
plus, elle soutient que la conclusion du tribunal, selon laquelle 1zimmo aurait inddment
manqué de communiquer des informations sur des risques liés al'investissement Belvédére et
de nature aremettre en cause |'équilibre financier de I'opération en cause, est erronée, et ce
dans lamesure ou le contrat de bail

commercial comportait la mention du risque de remise en cause du loyer, ce qui est suffisant.
En tout état de cause, le risque de diminution de la rentabilité d'un investissement en raison
d'une non-perception de loyers est connu de tout investisseur. Enfin, la prestation d'lzimmo
vis-avis des investisseurs sétant achevée lors de la signature du contrat de réservation, celle-
Ci ne saurait étre tenue responsable d'une déconfiture intervenue plusieurs années aprés le
terme de cette prestation.

Cela étant exposeé:
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L'obligation d'information consiste a porter ala connaissance du client des informations
objectives sur les caractéristiques de I'investissement qu'il se propose de réaliser de sorte qu'il
ait une idée suffisamment précise du bien et qu'il sengage en toute connaissance de cause.

L'obligation de conseil a pour objet dinformer le client sur |'opportunité de réaliser
['opération.

En I'espéce, I'investissement réalisé par les époux X consistait en |'acquisition en I'état futur
d'achévement d'un appartement dans une résidence de tourisme située a Bagnéres de Luchon,
destiné alalocation au moyen d'un bail commercial consenti pendant neuf années a une
société gestionnaire, ceci permettant ainsi 1'obtention des avantages fiscaux proposés par laloi
Demessine.

Si les époux X invoguent «l'obligation dinformation et de conseil”, force est de constater
gu'ils dével oppent peu la violation de I'obligation de conseil, concentrant leur critiques sur la
mauvai se exécution de I'obligation d'information qu'avait la société 1zimmo aleur égard.

Pour I'obligation de consell : il apparait que lors de lasignature du contrat de réservation, rien
ne permettait de douter de la solidité financiére de la société Soderev Tour, laquelle exécutera
ses obligations contractuelles sans difficulté pendant presgue quatre années. 1l ne peut étre
reproché ala société |zimmo d'avoir conseill€é le placement en cause.

Pour I'obligation d'information : I'investissement des époux X comporte un volet locatif qui
permet de bénéficier des avantages fiscaux ; or, tout investissement comporte une part d'aléa,
particuliérement lorsqu'il est réalisé dans le secteur immobilier locatif et la défaillance du
preneur du bail commercial dans le paiement des loyers est, quelle qu'en soit la cause, connue
de tout investisseur. Les époux X qui appartiennent a une catégorie socio-professionelle les
mettant en mesure de comprendre |e mécanisme basique de cet investissement comportant
nécessairement une part de risque pouvaient sen convaincre par eux-mémes. Au surplus, ce
risque était envisagé dans le contrat de gestion dont le projet avait été soumis aux époux X
pour la signature du contrat de réservation. Aussi, la société |zimmo n'avait pas d'obligation
d'information consistant, si I'on suit e raisonnement des époux X, afaire part de I'hypothese
d'une déconfiture du preneur, interrompant en partie ou totalement la perception des loyers.

Superfétatoirement, il est remarqué que la défaillance modérée de la société Soderev Tour
dans |'exécution de ses obligations n'a pas remis en cause le placement : les époux X ont
bénéficié des avantages fiscaux attendus dans la réalisation de I'opération, le non paiement de
laTVA sur |'acquisition et les réductions annuelles d'impbts ; le bien immobilier est resté leur
propriété.

Lapreuve delaviolation par Izimmo de son obligation d'information et de conseil aleur
égard par |zimmo n'est pas faite.

Enfin, les époux X nejustifient pas que la société Lagrange Patrimoine Consell était débitrice,
envers eux, d'une obligation dinformation et de conseil.

Les époux X seront déboutés de toutes leurs demandes.

Il n'y apas lieu de statuer sur les demandes de garantie, sans objet.
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PAR CES MOTIFS

Re ette des débats la piece B1 communiquée par les époux B-H | et Z X,

Confirme le jugement ayant rejeté |'exception de nullité de |'assignation délivrée par les époux
B-H | et Z X alasociété Izimmo et lafin de non recevoir tirée de la prescription de I'action
des époux X al'égard de la société |zimmo,

Pour le surplus l'infirme,

Déboute les époux B-H | et Z X de toutes leurs demandes,

Dit n'y avoir lieu aindemnité pour fraisirrépétibles,

Condamne les époux B-H | et Z X aux entiers dépens,

Accorde aux conseils des sociétés |zimmo et Lagrange Patrimoine Consell |e bénéfice des
dispositions de |'article 699 du code de procédure civile.

LE GREFFIER LE PRESIDENT
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