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Regeste

Regeste Art. 542 OR; einfache Gesellschaft; Ubertragung der Mitgliedschaft; Grundsatz der
Akkreszenz. Sind ale Gesellschafter damit einverstanden, kann die Mitgliedschaft einer
einfachen Gesellschaft durch Abtretung an einen Dritten Ubertragen werden. Bilden die
Gesellschafter eine Stockwerkei gentimergemeinschaft, darf die Mitgliedschaft der
einfachen Gesellschaft unabhéngig vom dinglichen Recht am Miteigentumsanteil
Ubertragen werden (E. 3.3). Mit Einverstéandnis der verbleibenden Gesellschafter kann der
ausscheldende Gesellschafter diesen seine Mitgliedschaft Gbertragen. Wird die einfache
Gesellschaft fortgefihrt, wachsen die Rechte des ausscheidenden Gesellschafters
denjenigen der verbleibenden an (E. 3.4).

Erwagungen

E.31

Lerecourant fait ensuite grief ala cour cantonale davoir violé le droit fédéral,
singuliérement les regles sur le droit de préemption. Il prétend que le bénéficiaire d'un droit
de préemption ordinaire al'obligation d'exercer son droit aux mémes conditions que celles
prévues par |'acte de transfert de propriété conclu entre le tiers et |e promettant. 11 allegue
gu'il avait prévu, dans le contrat de vente passé avec W., de vendre a ce dernier ses parts de
PPE ainsi que de lui transmettre sa qualité d'associé. A cetitre, W. aurait accepté de
reprendre la dette qu'avait le défendeur envers les autres associés de la société simple. En
exercant leur droit de préemption, lesdits associés auraient accepté les conditions qui
avaient été stipulées entre le vendeur et letiers (i.e. W.) et donc repris la dette du recourant,
de sorte que ce dernier n'en serait plus débiteur. La cour cantonale aurait viol€ le droit
fédéral en scindant I'exercice du droit de préemption, en ce sens que | es associés n‘auraient
exercé le droit formateur que pour acquérir la quote-part de propriété du recourant, sans
reprendre simultanément la dette du vendeur, reprise qui était prévue au point 15 du contrat
de vente conclu le 2 mai 2003.

E.3.2

[l convient en premier lieu d'analyser les relations juridiques nouées entre les parties. La
cour cantonale aretenu, a bon droit, que le recourant et les intimés ont passé le 8 novembre
2000 un contrat de société simple ( art. 530 ss CO ) en vue de la construction d'un immeuble
résidentiel sur le bien-fonds dont ils étaient copropriétaires. Cette qualification n'est du reste
pas contestée par le recourant. BGE 134 111 597 S. 602 Par acte du 4 janvier 2001, soit
postérieurement ala conclusion du contrat de société simple, les parties ont constitué une
propriété par étages sur laparcelle n® 1. Le recourant est devenu ainsi propriétaire d'une
guote-part (2/10 e) de la parcelle en question. Du moment que le bétiment n'était pas
achevé et, partant, que le but de la société simple n'était pas atteint, les copropriétaires de
I'immeubl e sont restés liés par |e contrat de société. Autrement dit, les parties formaient une



communauté de propriétaires d'étages portant sur cet immeuble, tout en restant engagées par
la convention de société simple qu'elles avaient conclue antérieurement (cf. KARIN
MULLER, Die Ubertragung der Mitgliedschaft bei der einfachen Gesellschaft, thése
Lucerne 2003, p. 27/28).

E.33

Il a été constaté, sur la base des preuves administrées, que le recourant souhaitait se retirer
delasociété ssimple"Z.", raison pour laguelle il n'a pas payé les avances de fonds que lui
avait réclamées I'ensembl e des associés. Dans cette optique, il a conclu un contrat avec W.,
acte qui poursuivait un double objectif: d'une part, vendre a ce dernier sa part de propriété
par étages et, d'autre part, transférer au susnommeé la qualité d'associé a la promotion
immobiliere"Z.". C'est le lieu d'examiner les conditions qui devaient étre remplies pour que
sopere le transfert tant de la part de copropriété que du statut d'associé de I'intéresse.

E.331

L'inscription de la propriété par étages avant la construction du batiment et la vente d'une
part d'étage avant |'achevement des travaux est possible (ATF 107 Il 211 consid. 3). Sauf
convention contraire, tout copropriétaire peut vendre librement sapart (art. 712ca. 1 CC).
Il n'est pas contesté que les intimés étaient au bénéfice d'un droit de préemption sur la part
de copropriété du défendeur.

E.332

Letransfert de laqualité de partie au contrat de société simple appelle les remarques
suivantes. En I'espéce, I'art. 8 du contrat de société simple conclu le 8 novembre 2000
prévoit que s I'un des partenaires désire vendre ses parts en cours de contrat, I'accord des
autres partenaires est nécessaire, ces derniers étant en outre au bénéfice d'un droit de
préemption. Quant al'art. 9, il dispose que I'admission d'un associé requiert I'accord
unanime des partenaires. La doctrine moderne distingue la transmission des parts de la
société simple de celle de la qualité de membre (WALTER FELLMANN/KARIN
MULLER, Commentaire bernois, n. 247 ad art. 542 CO ). BGE 134 111 597 S. 603 En vertu
del'art. 542 a. 2 CO, il est permis a un associé de céder unilatéralement aun tiers "sa part
dans la société" sans pour autant lui transmettre la qualité d'associé avec les droits et
obligations qui en résultent (ATF 18 p. 506 consid. 2 p. 511; FELLMANN/MULLER, op.
cit., n. 244 ss et 264/265 ad art. 542 CO ); ceux-ci restent des lors chez le cédant (LUKAS
HANDSCHIN, Commentaire bélois, 2 e éd., n. 6 ad art. 542 CO ). Par part (Anteil), on
entend les droits patrimoniaux, a savoir les droits individuels de créance issus du contrat de
société et qui sont satisfaits par I'actif social, comme par exemple le bénéfice de liquidation
ou celui engendré par la société (ATF 18 p. 506 ibidem; FELLMANN/MULLER, op. cit.,
Nn. 247 et 249 ad art. 542 CO ; PIERRE TERCIER, Les contrats spéciaux, 3 e éd., ch. 6669,
p. 956/957). En revanche, le législateur n'a pas édicté de dispositions sur le transfert de la
qualité d'associé (FELLMANN/MULLER, op. cit., n. 91 ad art. 542 CO). Ladoctrine
unanime admet cependant que la qualité d'associé peut, lorsque tous les associés y
consentent, étre transférée a un tiers par un contrat de cession (FELLMANN/MULLER, op.
cit., n. 99 ad art. 542 CO ; HANDSCHIN, op. cit., n. 1 ssad art. 542 CO ; TERCIER, op.
cit, ch. 6662, p. 956; FRANCOIS CHAIX, Commentaire romand, n. 5 et 6 ad art. 542 CO ;
ARTHUR MEIER-HAY OZ/PETER FORSTMOSER, Schweizerisches Gesellschaftsrecht,
10 eéd., § 12, ch. 99 ss; KARIN MULLER, op. cit., p. 135 s.). Lorsgue les associés, comme
c'est le cas en |'occurrence, se sont soumis a un régime de propriété fractionnée al'instar de



la propriété par étages, la qualité de membre et le droit réel sur une part de copropriété ne
sont pas dans une relation indissociable, de sorte que celui-ci peut étre aliéné
indépendamment de celle-la (KARIN MULLER, op. cit., p. 192; FELLMANN/MULLER,
op. cit., n. 131 ad art. 542 CO ). Comme les plaideurs ont opté pour le régime de la propriété
par étages en ce qui concernait I'immeuble objet de la promotion, chaque associé pouvait
disposer de sa part d'étage indépendamment de sa qualité de membre de la société.
Autrement dit, il était loisible & un associe d'aliéner son droit réel sansles droits et
obligations découlant de la qualité de membre de la société simple. 1l sensuit que pour
céder lesdits droits et obligations, et par 1a faire passer la qualité de membre de la société au
tiers, lesregles de la cession de créance et de la reprise de dette devaient trouver
application. La question se pose de savoir ce que recouvre le terme "parts' figurant al'art. 8
de la convention de société smple. Les parties BGE 134 111 597 S. 604 entendaient-€lles
faire référence seulement aux droits patrimoniaux dérivant du contrat de société ou ala
qualité d'associé en tant que telle, avec les droits et les obligations qui Sy rattachent? Le
jugement attaqué ne contient aucune constatation de fait a ce propos. Mais ce point peut
rester indécis, car les parties, dans le présent litige, ne contestent pas |'exercice du droit de
préemption en lui-méme, mais sa portée, ainsi qu'on le verra ci-apres.

E.34

In casuy, il est constant que le recourant doit un montant de 40'000 fr. aux associés au titre de
deux avances de fonds qu'il n'ajamais exécutées. Il sagit d'une obligation d'apport, soumise
aux regles ordinaires sur I'exécution forcée del' art. 97 al. 2 CO et sur lademeure des art.
102 ss CO (TERCIER, op. cit., ch. 6703, p. 960/961). Le défendeur ne conteste ni le
montant, ni la cause de cette créance. 1l fait valoir cependant qu'il entendait céder aW., en
plus de sa part d'étage, tous les droits et obligations découlant du contrat de société simple,
en particulier cette dette, et que le prénommeé avait accepté de lareprendre. A suivre le
recourant, le transfert de la part d'étage et celui de la qualité d'associé, y compris de sa dette
d'apport, formaient un tout. En exercant leur droit de préemption, les demandeurs auraient
accepté d'acquérir lapart d'étage ainsi que la part d'associé du défendeur, laquelle incluait la
dette en cause. Il sied ainsi d'examiner plus en détail les modalités du droit de préemption
gui a été exercé par lesintimésle 29 juillet 2003, cela alalumiére des principes
précédemment exposés en ce qui concerne l'aliénation de la part d'étage et celle de laqualité
d'associé.

E.34.1

Ledroit de préemption au sens des art. 216a a 216e CO confere ason titulaire (le
préempteur) lafaculté d'exiger du promettant le transfert de la propriété d'une chose, dans
I'hypothese ou le promettant la vend a un tiers. Lorsque le préempteur exerce son droit de
préemption, cela ne génére pas un changement de sujet, en ce sens que le préempteur ne se
substitue pas au tiers (HANS GIGER, Commentaire bernois, n. 157 ad art. 216 CO ).

L 'exercice du droit de préemption constitue la réalisation d'une condition (potestative) et
met un terme a un état suspensif, les relations contractuelles entre le tiers et |e promettant
n'éant pas touchées (GIGER, op. cit., n. 83 sset n. 157 ad art. 216 CO ; BENEDICT
FOEX, Commentaire romand, n. 23 ad art. 216 CO ). Le préempteur acquiert ainsi la
propriété aux conditions du contrat négociées avec le tiers. BGE 134 111 597 S. 605 Le droit
de préemption est dit limitatif ou qualifié si le prix de vente a d§ja été fixé ou déterminé par
les parties au contrat de préemption. Il est dit ordinaire ou illimité si le prix a payer par le
préempteur est celui que letiers acquéreur sest engagé averser (ATF 134 111 332 consid.



3.2 et 3.3). En cas de vente dimmeuble, |I" art. 216d al. 3 CO prévoit que, sauf clause
contraire du pacte de préemption, letitulaire du droit de préemption peut acquérir
I'immeuble aux conditions dont le vendeur est convenu avec le tiers. Pour exercer un droit
de préemption qui n'est pas limitatif (i.e. ordinaire), le contenu du contrat entre le tiers et le
promettant est déterminant. Cela vaut tant pour le montant du prix de vente que pour
d'autres modalités contractuelles, constituant des clauses accessoires de I'accord (URS
HESS, Commentaire balois, 4 e éd., n. 8 ad art. 216d CO ). Si le préempteur n'est pas en
mesure d'exécuter les clauses accessoires, €lles doivent étre converties en une créance
pécuniaire (ATF 89 11 444 consid. 2 et 3; FOEX, op. cit., n. 16 ad art. 216d CO).

E.34.2

Dans le cas présent, le contrat de vente entre le recourant et le tiers acquéreur W. portait sur
la part d'étage ainsi que sur tous les droits et obligations du vendeur dans le cadre de la
promotion "Z." (cf. point 15 du contrat notarié du 2 mai 2003). En d'autres termes, le
défendeur entendait vendre sa part d'étage ainsi que sa qualité de membre de la société
simple (consid. 3.3 ci-dessus). La cour cantonale aretenu en fait, de maniere alier le
Tribunal fédéral (art. 105al. 1 LTF), que W. savait que |le défendeur devait encore
sacquitter d'appels de fonds envers les associés, lesquels dépassaient 40'000 fr., et quele
point 15 précité signifiait que le prénommé entendait Sengager a payer a ces derniers cette
part de fonds propres due par le recourant. Dans I'esprit de W., le prix de vente de 300'000
fr. englobait "les pertes et profits de I'opération, les droits et obligations”.

E.343

On doit des lors se demander i, par lefait que les intimés ont exercé leur droit de
préemption - ordinaire -, le contenu du contrat de vente conclu entre le recourant et letiers
acquéreur, y compris le point 15 en question, sest impose aux premiers. La Cour civilea
répondu par la négative ala question, en considérant que le transfert de la qualité d'associé
prévu par le point 15 du contrat n'était pas un € ément nécessaire alavente de la part
d'étage. D'apres elle, lesintimés ont exerce leur droit de préemption pour éviter de BGE 134
[11 597 S. 606 traiter avec W., non pas comme sociétaire, mais simplement en qualité de
propriétaire par étage. Elle en adéduit que le droit de préemption ne portait que sur le
transfert de la part d'étage, mais pas sur le point 15 de |'acte, clause qui ne se rapportait pas
spécifiguement ala vente immobiliere. Les juges cantonaux ont encore raisonné par
antithese. A supposer méme que le point 15 du contrat fUt bien opposable aux intimeés apres
la déclaration d'exercice de leur droit de préemption, ont-ils posé, les demandeurs n'auraient
pas été liés par cette clause, étant donné que W. n'a pas conclu avec eux une convention de
reprise de dette externe libérant I'ancien débiteur, soit le défendeur, de sa dette d'apport.

E.3431

Latheése principale dela Cour civile se heurte aux constatations de fait du jugement attaqué,
selon lesguelles les intimés ne voulaient traiter avec W. ni comme copropriétaire, ni comme
associé. Lavolonté réelle et commune du recourant et de W. était de transmettre a ce
dernier la part d'étage ainsi que la qualité d'associé, ce que les intimés savaient puisque le
contrat de vente a été porté a leur connaissance en vue de I'exercice de leur droit de
préemption. Cette solution est d'ailleurs compréhensible puisque la construction de
I'immeuble n'était pas terminée et qu'il était dés lors nécessaire que I'acquéreur (W.) trouve
avec les autres propriétaires d'étage une entente pour |'achévement du béatiment (cf. ATF
107 11 211 consid. 3). Le point 15 du contrat du 2 mai 2003 prévoit la sortie du recourant de



la société simple. Or lesintimés étaient directement intéressés par cette sortie. |1 est en effet
admis que la qualité d'associé peut étre transférée aux associés restants (avec leur accord),
lesguel s peuvent alors décider de maintenir la société nonobstant ce départ, les droits du
démissionnaire faisant croitre ceux des autres associés (principe de |'accroissement,
Akkreszenz) ( ATF 116 |1 49 consid. 4b; FELLMANN/MULLER, op. cit., n. 30 ad art. 542
CO). A partir dela, il convient de retenir que les intimés, en exercant leur droit de
préemption, ont conclu le contrat de vente aux conditions qui étaient stipulées entre le
recourant et le tiers acquéreur W. par |'acte du 2 mai 2003, y compris son point 15.

E. 3432

Sagissant en revanche du sort de la dette d'apport due par |e recourant aux autres associés, il
faut admettre, suivant sur ce point le raisonnement par antithese développé par I'autorité
cantonale, que le recourant pouvait se libérer de cette obligation par le mécanisme de la
reprise de dette. A cet égard, la cour cantonale a considéré ajuste BGE 134 |11 597 S. 607
titre que le point 15 du contrat de vente immobiliére constituait une reprise de dette interne
ausensdel' art. 175 a. 1 CO entre le recourant et W., ce dernier se chargeant de la dette.
Pour étre efficace enversle créancier, lareprise de dette interne doit toutefois encore
saccompagner d'un contrat entre le reprenant et le créancier, contrat qui a pour effet de
remplacer et libérer ['ancien débiteur (art. 176 al. 1 CO ; ATF 121 [11 256 consid. 3b). Aux
termesdel' art. 176 a. 2 CO, I'offre de conclure le contrat de reprise de dette externe peut
résulter de la communication faite au créancier par le reprenant, ou, avec I'autorisation de
celui-ci, par I'ancien débiteur, de la convention intervenue entre eux. Le consentement du
créancier peut étre expres ou résulter des circonstances (art. 176 al. 3ininitio CO;
THOMAS PROBST, Commentaire romand, n. 4 ad art. 176 CO).

E.3433

Il reste en conséguence a déterminer si, en exercant leur droit de préemption sur la part
d'étage et la part de société simple du recourant, les intimeés ont accepté (serait-ce
tacitement) cette offre de reprise de dette, au sensdel’ art. 176 al. 3 CO . Il ne ressort pas de
I'état de fait qu'au moment ou ils ont fait usage de leur droit de préemption, les intimés aient
réserve leur prétention en paiement contre le recourant, ni qu'ils aient compensé
partiellement cette créance avec le prix de vente, ce quils auraient pu faire (ATF 117 11 30
consid 2b). Il a été retenu que les intimeés étaient conscients que le recourant entendait céder
sa part d'étage et saqualité d'associé et qu'ils ont insisté pour qu'il paye les 40'000 fr. encore
dus, "quoi qu'il arrive" (cf. le protocole de la séance du 16 juillet 2003). Le recourant a
assisté a cette séance, comme |'atteste ledit protocole qui fait état d'une remarque que MeY.
lui a adressée a cette occasion. Et les intimés ont tenu compte de ce paiement pour
déterminer le montant total qu'ils acceptaient de verser au recourant. Ces éléments factuels
indiquent que les demandeurs n'ont pas accepté I'offre de reprise de dette interne, ce dont le
défendeur était conscient. Il suit de la que la déclaration d'exercice du droit de préemption
faite par les intimés ne valait pas acceptation tacite de |'offre de reprise de dette formeée par
W.

E.3.434

Cette solution ne place pas |e recourant dans une situation moins favorable que si le contrat
avait été conclu avec letiers BGE 134 |11 597 S. 608 acquéreur W. En effet, par le contrat
de vente du 2 mai 2003, ces derniers prévoyaient un montant de 300'000 fr. pour transférer
tant la part d'étage du défendeur que la qualité d'associé de celui-ci (cf. consid. 3.3 supra). Il



faut en déduire que le prix convenu de 300'000 fr. portait bien sur le tout, c'est-a-dire sur les
"pertes et profits de |'opération, les droits et obligations', selon les propres termes du tiers
acquéreur (cf. consid. 3.4.2 ci-dessus). Puisgue le prix de 300'000 fr. incluait le paiement du
montant de 40'000 fr. aux intimés, la valeur de la part d'étage était de 260'000 fr. C'est bien
acerésultat quel'on parvient si le recourant demeure tenu de payer sa dette d'apport a ses
anciens associés.
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