BGE 9311 97

Bundesgericht (BGE), 1967-01-01, FR
Quelle: https://mcp.opencasel aw.ch/entscheid/bge 93 11 97

FR: ATF 9311 97
IT: DTF 9311 97
Regeste

Regeste Grundsttickkauf. Pachtvertrag. 1. Nichtigkeit des Kaufvertrags tiber ein
Grundstiick, wenn in der 6ffentlichen Urkunde nicht der wirkliche Kaufpreis angegeben
wird (Art. 216 OR). Rechtsmissbrauch (Art. 2 ZGB)? (Erw. 1). 2. Teilnichtigkeit des
Pachtvertrages, der einen hoheren als den von der zusténdigen Kontrollbehdrde bewilligten
Pachtzins vorsieht (Art. 20 OR; Vo des BR Uber die Kontrolle der landwirtschaftlichen
Pachtzinse, vom 30. Dezember 1953 und vom 28. Dezember 1956 - AS 1953 S. 1281 ff.
und AS 1956 S. 1644 ff. -, sowie BG Uber die Kontrolle der landwirtschaftlichen
Pachtzinse, vom 21. Dezember 1960 - AS 1961 S. 275) (Erw. 2 aund b). 3.
Ruckforderungsrecht des Pachters fir den den bewilligten Pachtzins Gbersteigenden
Betrag? (Erw. 2 ). 4. Teilweiser Nachlass des Pachtzinses bel Zerstérung der Fruchtbaume
eines Baumgartens durch Frost (Art. 287 OR) (Erw. 3). 5. Anspruch des Pachters auf
Ruckerstattung der Kosten fur die Wiederbepflanzung, die Bewirtschaftung und die
Wiederinstandstellung des durch Frost beschadigten Baumgartens (Art. 278, 298 OR)?
(Erw. 4-6).

Erwagungen

E.1

Selon lajurisprudence, le contrat de vente immobiliére conclu en la forme authentique doit
mentionner, en particulier, le prix exact que I'acheteur sengage a payer; si I'indication
figurant dans I'acte ne correspond pas alaréalité, le contrat est nul. Toutefois, la partie qui
invogue la nullité du contrat commet un abus de droit au sens de I'art. 2 CC lorsgque son
comportement apparait manifestement contraire aux regles de labonne foi. Le juge en
décide dans chague espece sur le vu BGE 93 11 97 S. 105 des circonstances qu'il apprécie
librement. Les exigences de la sécurité du droit, d'une part, le fait que les contractants ont le
plus souvent agi I'un et |'autre d'une maniére moralement répréhensible, d'autre part,
interdisent en effet de poser des normes rigides en cette matiere (RO 90 11 156 s., 296 s.; 92
Il 323 ss,, consid. 3). Le Tribunal fédéral attache une importance particuliére, mais pas
nécessairement décisive, al'exécution volontaire et réciproque du contrat entaché d'un vice
de forme (arréts cités). L'intimé soutient qu'en |'espéce, le recourant n'a pas exécuté ses
obligations contractuelles. Maisil fait allusion au défaut de paiement du fermage a partir de
I'année 1958, c'est-a-dire al'inexécution du contrat de bail. En revanche, |'acte de vente du
28 décembre 1955 a été entiérement exécuté de part et d'autre. Le transfert de la propriété
desimmeubles vendus a é&té inscrit au registre foncier il y aplus de dix ans. Le prix convenu
a été payé intégralement lors de la conclusion de la vente. Le domaine a été affermé par
I'acquéreur au vendeur, qui en ajoui conformément au bail. Le nouveau propriétaire a
encaissé le fermage des deux premiéres années. |l a poursuivi son fermier en paiement du
fermage ultérieur. Ses poursuites sont al'origine du proceés qui divise les parties. Ribaux



persiste en effet a sopposer al'action en libération de dette introduite par Viatte. C'est dire
gu'il maintient sa prétention au paiement du fermage. En plaidant simultanément la nullité
du contrat de vente, d'abord atitre subsidiaire, puis atitre principal, I'intimé adopte une
attitude contradictoire et abuse manifestement de son droit d'invoquer le vice de forme
affectant I'acte authentique par lequel il aacquis|e domaine affermé.

E.2

En dépit de la connexité des deux contrats conclus le 28 décembre 1955, le rejet de
I'exception tirée de la nullité de I'acte de vente n'entraine pas nécessairement le rejet des
conclusions de I'intimé qui tendent a faire prononcer la nullité du bail aferme. a)

L 'affermage du domaine tombait sous le coup de I'ordonnance du Conseil fédéral
concernant le contréle des fermages agricoles du 30 décembre 1953 (ROLF 1953 p. 1310
SS.), qui était en vigueur lors de la conclusion du bail, le 28 décembre 1955. Cette
ordonnance a été abrogée par celle du 28 décembre 1956 sur le méme objet (ROLF 1956 p.
1751 ss.), valable jusqu'au 31 décembre 1960, mais les décisions rendues en vertu BGE 93
[1 97 S. 106 de lalégidation antérieure sont restées en vigueur (art. 13). Laloi fédérale sur
le contréle des fermages agricoles du 21 décembre 1960 (ROLF 1961 p. 282), entrée en
vigueur le 15 avril 1961, statue a son art. 14 que les faits survenus sous |'empire des
dispositions antérieures demeurent régis par cellesci. Tous ces textes |égidatifs prescrivent
gue le fermage autorisé est fixé par I'autorité compétente d'aprés la valeur de rendement des
immeubl es affermés et que le fermier ne peut pas renoncer d'avance ala protection de laloi.
Les deux ordonnances de 1953 (art. 6 a. 2) et de 1956 (art. 7 a. 2) disposaient
expressément que les conventions étaient nulles dans la mesure ou elles renfermaient des
clauses moins favorables au fermier que les textes officiels. Laloi de 1960 ne contient
aucune disposition semblable, mais les travaux préparatoires montrent que le |égislateur a
jugé cette précision inutile, du moment que les art. 19 et 20 CO sont applicables aux baux a
ferme soumis au contréle (Message du Conseil fédéral du 19 juillet 1960 ad art. 7 du projet
deloi, FF 1960 Il p. 501). En vertu del'art. 20 CO, le contrat qui renferme une disposition
contraire alaloi est frappé de nullité partielle; le fermage excessif doit étre ramené au
niveau légal (RO 47 |1 464; JEANPRETRE, Le contrdle des fermages agricoles et |e droit
civil, Mélanges Roger Secrétan, p. 142 s.). b) Conformément al'art. 3 de I'ordonnance de
1953, le fermage aurait di étre fixé en principe a4 1/2% de la valeur de rendement du
domaine et non pas a 6% du prix d'achat, taux exigé par Ribaux. Désirant éluder le contréle
officiel, les parties ont passé le 28 décembre 1955 un contrat de bail en laforme
authentique, dans lequel elles ont indiqué un fermage de 6000 fr. par an et qui a été
approuveé par |'autorité compétente le 4 janvier 1956. En sus du fermage considéré comme
licite, Viatte sest engagé a payer a Ribaux un supplément de 3000 fr. par an, selon la
reconnaissance de dette du 20 janvier 1956. Contraire aux prescriptions impératives sur le
contréle des fermages, cette reconnaissance de dette est nulle. L'intimé n'est pas fondé a
exiger du recourant plus que le fermage autorisé de 6000 fr. par an. La conclusion en
paiement du supplément annuel de 3000 fr. pour les huit derniéres années du bail doit étre
rejetée et I'action en libération de dette du recourant admise de ce chef a concurrence de 24
000 fr. c) Le recourant demande en outre la restitution du supplément BGE 93 11 97 S. 107
de 3000 fr. qu'il a payé pour les deux premieres années du bail, soit 6000 fr. Laloi de 1960
ni les ordonnances de 1953 et 1956 ne précisent si le fermier qui a payé une dette
inexistante peut répéter son paiement. Dans son message al'appui du projet deloi, le
Conseil fédéral répond par la négative (ad art. 12 du projet, FF 1960 11 503). Il fonde son
opinion sur I'art. 12 qui confére au juge pénal saisi d'une poursuite contre I'auteur d'une



infraction alaloi lafaculté de condamner le bénéficiaire de l'acteillicite a payer une somme
correspondant al'avantage recu et d'ordonner la dévolution au fermier de tout ou partie de
cette somme. Mais un auteur objecte que le pouvoir ainsi donné au juge pénal n'exclut pas
nécessairement une action en répétition de I'indu, portée devant lejuge civil. Et si le
|égidlateur voulait exclure I'application des art. 62 ss. CO, il eit été préférable qu'il édictét a
cette fin une disposition expresse (cf. JEANPRETRE, op.cit., p. 144 s.). Point n'est besoin,
toutefois, de résoudre la question. En effet, le paiement des deux suppléments de fermage
dont le recourant demande la restitution a été effectué sous I'empire des ordonnances de
1953 et 1956. Ces textes ne renferment aucune disposition semblable al'art. 12 delaloi de
1960. Ils ne dérogent pas non plus expressément au droit commun. La demande de
restitution est dés lors soumise aux régles ordinaires du droit des obligations. En vertu de
I'art. 63 a. 1 CO, celui qui a payé volontairement une somme qu'il ne devait pas ne peut
demander larestitution du montant versé que Sil prouve son erreur sur |'existence de la
dette. Dans le cas d'un loyer ou d'un fermage excessif, le demandeur doit établir qu'il
croyait, par erreur, que le montant payé correspondait au loyer ou au fermage licite (cf. RO
851V 105, consid. 2 lettre @). Or le recourant n'a méme pas allégué qu'il se soit trompé sur
ce point. De méme que son cocontractant, il savait que le supplément de fermage de 3000
fr. n'était pas admissible au regard des prescriptions de contréle en vigueur. C'est adessein
gu'il a souscrit pour ce montant une reconnaissance de dette distincte du contrat de bail. Il a
pay€ le supplément pour les deux premieres années du bail le sachant et le voulant. La
répétition étant exclue en vertu de l'art. 63 a. 1 CO, il est superflu d'examiner si elle se
heurterait de surcroit alaregle de l'art. 66 CO qui prohibe la répétition des prestations
fournies en vue d'atteindre un but illicite ou contraire aux moeurs (cf. RO 85 1V 106). BGE
931197 S. 108

E.3

L e recourant demande la remise totale du fermage en alléguant que des circonstances
extraordinaires - le gel d'hiver - ont provoqué la perte de la majeure partie des abricotiers
plantés sur le domaine affermé et qu'il n‘atiré pratiquement aucun revenu de ce domaine
pendant toute la durée du bail. L'intimé lui oppose la renonciation anticipée du fermier a
toute indemnité ou remise de fermage en cas de gel ou d'autres accidents naturels, ains qu'a
toute récompense alafin du bail pour amélioration ou plus-value provenant de ses
impenses ou de son travail, qui figure al'art. VI ch. 1 du contrat. La renonciation convenue
souffre toutefois une exception en cas d'éboul ements provoqués par des causes étrangeres
au domaine luiméme. L'art. VI ch. 2 du contrat dispose en effet que, dans cette éventualité,
les arbres endommagés seront remplacés aux frais du propriétaire et que le fermage sera
diminué de 7 fr. 50 par arbre et par année, durant cing ans, dés le remplacement de |'arbre.
En vertu de l'art. 287 al. 2 CO, larenonciation anticipée du fermier alaremise
proportionnelle du fermage fondée sur I'al. 1 de cette disposition n'est valable que si les
parties, en fixant le fermage, ont envisageé les accidents et les calamités extraordinaires qui
diminueraient notablement |e rapport habituel du bien affermé, ou si le dommage est
couvert par une assurance. |l incombe au bailleur qui se prévaut de larenonciation du
fermier d'apporter la preuve que les parties contractantes ont fixé le fermage a un montant
inférieur alanorme locale, pour tenir compte de cette renonciation (BECKER, n. 9 ad art.
287 CO). Or I'intimé ne I'améme pas allégué. Le fermage convenu est du reste supérieur a
lanorme fixée par |'autorité chargée du contrdle. 1l n'est pas établi non plus que le dommage
fOt couvert par une assurance. La renonciation souscrite par le fermier n'est donc pas
valable. Au surplus, lajuridiction cantonale constate que le gel d'hiver est trés rare dans



cette région. Elle en déduit que les parties n'ont pas envisageé cette éventualité. Fondée non
seulement sur |'expérience générale, mais aussi sur les conditions climatiques du Valais
central que lesjuges du fait sont mieux placés pour apprécier, le cas échéant al'aide des
expertises, cette constatation lie lajuridiction de réforme (art. 63 a. 2 OJ). Laremise
proportionnelle du fermage que I'art. 287 al. 1 CO permet en cas de calamités
extraordinaires est en réalité une BGE 93 |1 97 S. 109 réduction équitable opérée par le juge
(RO 20 p. 1036; BECKER, n. 8 ad art. 287 CO; BOREL/NEUKOMM, FJS 834, p. 6;
OSER/SCHONENBERGER, n. 8 ibidem, admettent que la réduction peut méme aller
jusgu'alaremise totale du fermage). L'adaptation du contrat aux circonstances postérieures
asaconclusion étant ainsi prévue par une disposition spéciadle delaloi, il n'est pas
nécessaire de recourir alathéorie de I'imprévision ou de la clausularebus sic stantibus.
Quant alamesure de laréduction du fermage, la Cour cantonale sest fondée avec raison sur
la clause contractuelle relative aux éboulements. Assurément, cette clause n'est pas
applicable directement. Mais les parties |'ont insérée dans leur contrat en vue derégler les
effets d'une autre calamité naturelle qui, tout comme le gel d'hiver, pouvait endommager ou
méme faire périr une partie des abricotiers plantés sur le domaine, et partant priver le
fermier de larécolte de ces arbres. La diminution du fermage a été arrétée d'un commun
accord a7 fr. 50 par an pour chague arbre endommagé et remplacé, pour les cing ans durant
lesquel s les jeunes arbres ne donnent pratiquement aucune récolte. Cette norme
conventionnelle I'emporte sur les régles de droit supplétif énoncées al'art. 277 CO. Du
moment que 900 arbres ont di étre remplacés, la réduction de fermage séléve a900 x 7 fr.
50=6750 fr. par an pendant cing ans, soit 33 750 fr.

E.4

L'art. 278 CO met ala charge du bailleur les "grosses réparations’ qui doivent étre faites a
la chose affermée pendant la durée du bail. Au surplus, I'art. VI ch. 2 du contrat prévoit le
remplacement aux frais du propriétaire des arbres détruits par |es éboulements. Comme on
I'avu, cette clause conventionnelle sapplique par analogie ala perte des arbres due au gel
d'hiver. L'intimé doit par conséquent rembourser au recourant les frais de repeuplement de
la plantation d'abricotiers endommagée par le gel de I'hiver 1956. La juridiction valaisanne
afixéle montant de cesfrais a 7200 fr. pour le remplacement de 900 arbres a 8 fr. la piéce.
Elle agjouté 800 fr. pour les frais de fumure supplémentaires. De la somme, 8000 fr., elle a
déduit I'indemnité de 1290 fr. qu'Alfred Viatte aregue gréce al'action de secours organisée
en Valaisalasuite du gel del'hiver 1956. Avec raison, les parties ne critiquent pasle
montant de 6710 fr. alloué de ce chef au fermier par les premiers juges.

E.5

L e recourant persiste aréclamer al'intimé une indemnité BGE 93 |1 97 S. 110 de 88 948 fr.
60 pour frais de culture et de remise en état pendant toute la durée du bail. 1l oublie qu'il a
renonce expressément a toute récompense alafin du bail pour I'amélioration ou la
plus-value provenant de ses impenses ou de son travail, selon I'art. VI ch. 1infinedu
contrat. Au surplus. I'art. 298 al. 3 CO dénie au fermier le droit a une récompense pour les
améliorations qui sont uniquement le résultat des soins qu'il devait alachose. Or il est
normal qu'un terrain affecté al'arboriculture fruitiere soit restitué, alafin du bail, planté
d'arbres productifs et bien soignés. Pour qu'il soit fondé a réclamer une indemnité a Ribaux
en vertu des regles de I'enrichissement illégitime, il faudrait que Viatte ait donné une
plus-value au domaine affermeé par des soins qui dépassent les obligations du fermier (cf.
RO 75 11 46; BOREL/NEUKOMM, FJS 838, p. 1 s.; BECKER, n. unique ad art. 298 CO in



fine). Or le jugement attagué ne renferme aucune constatation de cette nature.

E.6

L e compte des montants dus par le recourant al'intimé se présente des lors comme il suit:
Fr. Fermage: 8 ans a 6000.-- 48 000.-- Dont a déduire: Réduction du fermage: 33 750.--
Frais de repeuplement: 6 710.-- 40 460.-- Solde 7 540.-- Sagissant d'un réglement de
comptes alafin du bail aferme, I'intérét de cette somme est di a partir de I'expiration du
contrat, soit desle ler janvier 1966. Dispositiv
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