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Regeste

promesse de vente; procédure de protection dans les cas clairs; portée de la maxime des
débats et application du droit d'office | Droit des contrats

Erwagungen

E.11

Interjeté en temps utile (art. 100 al. 1 LTF) par le demandeur qui a succombé dans ses
conclusions (art. 76 al. 1 LTF) tendant a I'admission de sa demande en exécution d'une
promesse de vente et en paiement par la voie de la procédure de protection dans les cas
clairs(art. 72a. 1LTF), et dirigé contre une décision finale (art. 90 LTF ; arrét

4A 415/2013 du 21 janvier 2014 consid. 5) rendue sur appel par le tribunal supérieur du
canton de Neuchétel (art. 75 LTF ) dans une affaire pécuniaire dont la valeur litigieuse est
supérieure a30'000 fr. (art. 74 a. 1let. b LTF), le recours en matiére civile est recevable.

E.12

Les griefs formulés par le recourant reposant pour I'essentiel sur le déroulement de la
procédure, |'état de fait a été complété d'office (art. 105a. 2 LTF).

E.13

La procédure de protection dans les cas clairs n'est pas une procédure de mesures
provisionnellesau sensdel' art. 98 LTF , de sorte que le recours en matiere civile peut étre
formé pour violation des art. 95a97 LTF. Le Tribunal fédéral revoit ainsi librement
I'application de " art. 257 CPC (art. 95let. aLTF ; ATF 138 111 620 consid. 5, 728 consid.
3.2 p. 734).

E.14

Sais d'un recours en matiere civile, le Tribunal fédéral applique le droit d'office ( art. 106
a.1LTF). Il n'est toutefoislié ni par les motifs invoqués par les parties, ni par
I'argumentation juridigue retenue par 'autorité cantonale; il peut donc admettre le recours
pour d'autres motifs que ceux invoqués par le recourant, comme il peut le rejeter en opérant
une substitution de motifs ( ATF 135 111 397 consid. 1.4 et I'arrét cité).

E.2

Avant toute chose, il simpose de rappeler I' art. 257 CPC et les principes qu'en adéa
déduits lajurisprudence. Aux termesdel’ art. 257 a. 1 et 3 CPC, le tribunal admet
I'application de la procédure sommaire lorsque les conditions suivantes sont remplies: (a)
I'état de fait n'est paslitigieux ou est susceptible d'étre immeédiatement prouveé et (b) la
situation juridique est claire (al. 1); le tribunal n'entre pas en matiere sur la requéte lorsque
cette procédure ne peut pas étre appliquee (al. 3).



E.21

Selon lajurisprudence, I'état de fait n'est pas litigieux lorsqu'il n'est pas contesté par le
défendeur; il est susceptible d'étre immeédiatement prouvé lorsque les faits peuvent étre
établis sansretard et sanstrop de frais. En régle générale, la preuve est rapportée par la
production de titres, conformément al' art. 254 al. 1 CPC . La preuve n'est pas facilitée: le
demandeur doit ainsi apporter la preuve certaine (" voller Beweis") desfaitsjustifiant sa
prétention; lasimple vraisemblance (" Glaubhaftmachen ") ne suffit pas. Si le défendeur fait
valoir des objections et exceptions motivées et concluantes (" substanziiert und schltissig ™),
qui ne peuvent étre écartées immeédiatement et qui sont de nature a ébranler la conviction du
juge, laprocédure du cas clair est, par conséquent, irrecevable ( ATF 141 111 23 consid. 3.2;
138111 620 consid. 5.1.1 et les arréts cites).

E.22

Lasituation juridique est claire lorsque |'application de la norme au cas concret Simpose de
facon évidente au regard du texte |égal ou sur la base d'une doctrine et d'une jurisprudence
éprouvees ( ATF 138 111 123 consid. 2.1.2, 620 consid. 5.1.1, 728 consid. 3.3 p. 734). En
regle générale (cf. toutefois arrét 4A_185/2017 du 15 juin 2017 consid. 5.4 et les
références), la situation juridique n'est pas claire si I'application d'une norme nécessite
I'exercice d'un certain pouvoir d'appréciation de la part du juge ou que celui-ci doit rendre
une décision en équité, en tenant compte des circonstances concrétes de I'espece ( ATF 141
[11 23 consid. 3.2; 138 11l 123 consid. 2.1.2; arrét 4A_273/2012 du 30 octobre 2012 consid.
5.1.2, non publiéin ATF 138 111 620).

E.23

Si le juge parvient ala conclusion que ces conditions sont remplies, le demandeur obtient
gain de cause par une décision ayant |'autorité de la chose jugée et laforce exécutoire ( ATF
138111 620 consid. 5.1.1 p. 623 en haut). Si elles ne sont pas remplies et que le demandeur
ne peut donc obtenir gain de cause, le juge ne peut que prononcer |'irrecevabilité de la
demande. Il est en effet exclu, comme le Tribunal fédéral I'ajugé par interprétation delaloi,
en se fondant essentiellement sur les travaux préparatoires et le texte allemand de ' art. 257
CPC, que la procédure puisse aboutir au rejet de la prétention du demandeur avec autorité
delachose jugée ( ATF 140 I11 315 consid. 5).

E.3

Lacour d'appel adéclaré irrecevable la demande de protection dans les cas clairs ( art. 257
CPC) en procédant a une substitution de motifs ( art. 57 CPC ). Le demandeur recourant lui
reproche de sétre écartée du seul moyen de défense souleveé par les défendeurs (i.e.
I'impossibilité d'appliquer I'art. 7 de la promesse de vente et d'achat ala procédure
d'opposition) et, sous couvert de I'application du droit d'office ( art. 57 CPC ), d'avoir
examineé d'office trois autres points, en violation de la maxime des débats ( art. 55 a. 1 CPC
), en sécartant des faits allégués et non contestés ( art. 150 al. 1 CPC) et en tenant compte
defaits non allégués qui ne faisaient pas partie du cadre du proces. 1| simpose donc de
préciser quelle est 1a portée de la maxime des débats et la cognition de la cour d'appel dans
la procédure de protection dans les cas clairsde ' art. 257 CPC.

E.31

La procédure de protection dans les cas clairs est soumise ala procédure sommaire des art.
248 ss CPC , plus particulierement aux art. 252 a 256 CPC. La maxime des débats est



applicable, sauf dans les deux cas prévus par ' art. 255 CPC (lequel est réservé par |' art. 55
al. 2 CPC), qui ne sont pas pertinents en |'espéce. Dans |'application de |a maxime des
débats, il y atoutefoislieu de tenir compte des spécificités de la procédure de protection
danslescasclairs.

E.311

En premiére instance, la requéte doit en regle générale étre formée par écrit (art. 252 al. 2
CPC). Laréponse devrait aussi, en dérogation al' art. 253 CPC , étre formulée par écrit; g,
exceptionnelement, |a partie défenderesse ne dépose pas de réponse écrite et communique
oralement saréponse al'audience, le juge de premiére instance doit au moins protocoler les
conclusions, contestations, objections et exceptions que cette partie fait valoir, afin qu'il
puisse étre établi qu'elle a été entendue (art. 2354a. 1let . d et al. 2 CPC par analogie).
Lorsque la partie défenderesse ne comparait pas al'audience, le juge doit, sous réserve de '
art. 153 CPC, statuer sur la base des actes du demandeur et du dossier ( art. 234 CPC par
anaogie).

E.3.12

En appel, si le défendeur qui a succombé en premiére instance doit motiver son appel, cela
n‘'empéche pas la cour d'appel, qui dispose d'ailleurs d'une pleine cognition en fait et en
droit, de procéder a une substitution de motifs ( art. 57 CPC ). Selon lajurisprudence, pour
satisfaire a son obligation de motivation de |'appel prévue par I art. 311 al. 1 CPC,
I'appelant doit démontrer |e caractere erroné de la motivation de la décision attaguée et son
argumentation doit étre suffisamment explicite pour que I'instance d'appel puisse la
comprendre, ce qui suppose une désignation précise des passages de la décision qu'il
attaque et des piéces du dossier sur lesquelles repose sa critique ( ATF 138 111 374 consid.
4.3.1 p. 375). Méme s l'instance d'appel applique le droit d'office (art. 57 CPC), le proces
se présente différemment en seconde instance, vu la décision dégjarendue. L'appelant doit
donc tenter de démontrer que sathese I'emporte sur celle de la décision attaquée. 1l ne
saurait se borner a simplement reprendre des allégués de fait ou des arguments de droit
présentés en premiere instance, maisil doit sefforcer d'établir que, sur lesfaits constatés ou
sur les conclusions juridiques qui en ont été tirées, la décision attaquée est entachée
d'erreurs. 11 ne peut le faire qu'en reprenant la démarche du premier juge et en mettant le
doigt sur lesfailles de son raisonnement. Si ces conditions ne sont pas remplies, |'appel est
irrecevable. Tel est notamment le cas lorsque la motivation de I'appel est identique aux
moyens qui avaient déja été présentés en premiere instance, avant lareddition de ladécision
attaquée, ou si €elle ne contient que des critiques toutes général es de |a décision attaguée ou
encore s elle nefait que renvoyer aux moyens soulevés en premiére instance (arréts

4A 376/2016 du 2 décembre 2016 consid. 3.2; 4A_97/2014 du 26 juin 2014 consid. 3.3;
5A_438/2012 du 27 ao(t 2012 consid. 2.2). 1| sagit-la de conditions de recevabilité de
I'appel, la cour d'appel ne devant pas entrer en matiere si le recours n'indique pas quel point
est critiqué et ne motive pas en quoi la motivation du tribunal de premiére instance serait
fausse. Si le point est critiqué et motivé et que la cour d'appel peut donc entrer en matiére,
elle est ensuite libre dans |'application du droit ( art. 57 CPC ), n'étant liée ni par la
motivation du tribunal de premiére instance, ni par celle de I'appelant. Si elle ne peut pas
approuver le raisonnement du tribunal de premiéere instance sur le point litigieux, elle doit
procéder a une substitution de motifs, qu'il lui incombe de motiver (arrét 4A_376/2016 du 2
décembre 2016 précité, consid. 3.2.2).



E.3.2

Dans leur appel, les défendeurs ont invogué que la procédure d'opposition n'est pas une
procédure de recours au sens l'art. 7 a. 1 de la promesse de vente, que, partant, la promesse
de vente était périmée, et aussi que le demandeur refusait de Sengager a ne réaliser qu'un
projet conforme acelui qui avait été prévu dans cette promesse. Leur appel était ainsi
recevable et remettait en cause la question de lavalidité ou de la caducité de la promesse de
vente, qui comprend |'examen de son délai de péremption. Valablement saisie, la cour
d'appel était libre dans son examen et pouvait procéder a une substitution de motifs. 11
résulte des faits compl étés que, dans sa requéte d'exécution de la promesse de vente, le
demandeur a expressément indiqué que le permis de construire était entré en forcele 6
janvier 2015, ce que constate d'ailleurs le premier jugement. Les défendeurs n'ont pas
déposé une réponse écrite. Leurs éventuelles contestations de fait ne figurent pas au
proces-verbal de I'audience du 30 juin 2015. Pourtant, dans la subsomption de son
jugement, le tribunal de premiere instance aindigué que ledit permis était entré en forcele 7
janvier 2015, sans donner aucune explication. Dans de telles circonstances, en retenant que
le permis de construire avait acquis force de chose jugée le 6 janvier 2015 (30 jours a
compter de la notification du 21 novembre 2014, compte tenu de la suspension de délai du
18 décembre 2014 au 2 janvier 2015), comme l'indiquait le demandeur, et non le 7 janvier
2015 comme l'avait retenu sans motivation le juge de premiere instance, et que,
consequemment, la promesse de vente était déja échue le 6 février 2015, date alagquelle les
parties avaient été convoquées par le notaire pour la signature de |'acte de vente, la cour
cantonale sest conformée al’ art. 57 CPC et n'avioléni I' art. 257 CPC, ni |' art. 55 al. 1
CPC,nil'art. 1504a. 1 CPC.

E.33

Larequéte devant étre déclarée irrecevable pour ce motif dga, il est superflu d'examiner les
deux autres motifs retenus par la cour cantonale. |l est également inutile de vérifier s,
comme le soutiennent les intimés, le juge pourrait procéder ou non al'interprétation d'un
contrat, en particulier selon lavolonté réelle des parties, dans une procédure de protection
dansles cas clairs. Il en va de méme des autres griefs souleveés par les intimés
(interprétation contra stipulatorem et non-réception d'un projet d'acte de vente). La requéte
en exécution étant déclarée irrecevable, il sensuit que larequéte tendant au paiement de la
peine conventionnelle, qui en est une conséquence, doit |'étre également.

E.4

A titre subsidiaire, le recourant se plaint de laviolation del" art. 53 CPC , soutenant qu'il a
été surpris par |'argumentation juridigue de la cour cantonale, qui n‘avait été invoquée par
aucune des parties. Le recourant ne saurait valablement contester qu'en appel les défendeurs
avaient remis en cause la validité de la promesse de vente et d'achat et invoqué I'argument
juridique de sa péremption. Puisque | e juge de premiére instance n'avait pas motivé
pourquoi il Sétait écarté de la date d'entrée en force du permis de construire indiquée par le
demandeur lui-méme (i. e. le 6 janvier 2015), la cour cantonale pouvait retenir cette
derniére date, que les défendeurs n'avait pas contestée.

E.5

Enfin, la cour cantonal e a considéré qu'étant donné que le demandeur n'avait obtenu gain de
cause gu'en mesures provisionnelles, il sejustifiait de mettre a sa charge les 5/6e des frais
des deux instances et de le condamner a verser une indemnité de dépens globale de 4'000 fr.



aux défendeurs. Pour le cas ou son recours serait rejeté sur le fond, le recourant se plaint
d'uneviolation de ' art. 106 al. 2 CPC dans I'attribution des frais et dépens. Selon I' art. 106
CPC, lesfrais sont mis ala charge de la partie succombante et |a partie succombante est le
demandeur lorsque le tribunal n'entre pas en matiere (al. 1); lorsqu'aucune des parties
n'‘obtient entierement gain de cause, les frais sont répartis selon le sort de la cause (al. 2). Le
demandeur et recourant a succombé dans sa demande en exécution de la promesse de vente
et en paiement de la peine conventionnelle et n'a obtenu gain de cause que pour la
restriction du droit d'aliéner en mesures provisionnelles et superprovisionnelles. On ne
saurait suivre le recourant lorsqu'il soutient que la cour cantonale aurait di répartir les frais
par moitié, au motif qu'il aeu gain de cause dans une des deux procédures et perdu dans
I'autre. En effet, ['admission de l'interdiction d'aliéner, de grever ou de disposer de toute
autre maniére de la surface litigieuse n'était qu'une conséquence de |'ouverture de la
procedure au fond et ne pouvait étre admise qu'en cas de vraisemblance des conditions de
I'action au fond. On ne saurait donc dire que la Cour d'appel aviolél' art. 106 a. 2 CPC en
considérant que le demandeur a succombé a raison de 5/6e.

E.6

Au vu de ce qui précede, le recours doit étre rejeté et les frais et dépens de la procédure
fédérale doivent étre mis ala charge du recourant (art. 66 al. 1, 68 al. 1 et 2 CPC).
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