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Regeste

prét hypothécaire a terme fixe; remboursement anticipé | Droit des contrats

Erwagungen

E.11

Interjeté par la partie qui a succombé dans ses conclusions en paiement (art. 76 al. 1 LTF)
et dirigé contre un jugement final (art. 90 LTF ) rendu en matierecivile (art. 72a. 1 LTF)
par une autorité cantonale de derniére instance ( art. 75 LTF ) dans une affaire pécuniaire
dont lavaleur litigieuse atteint le seuil de 30'000 fr. (art. 74 a. 1let. b LTF), le recours est
en principe recevable, puisgu'il a été déposé dansledélai (art. 100a. 1LTF) et laforme (
art. 42 LTF) prévus par laloi.

E.12

L e recours peut étre interjeté pour violation du droit, tel qu'il est délimité par les art. 95 et
96 LTF . Compte tenu de I'exigence de motivation contenue al' art. 42 a. 1 et 2L TF, sous
peine dirrecevabilité (art. 108 al. 1 let. b LTF), le Tribunal fédéral n'examine en principe
gue les griefsinvoqués; il n'est pas tenu de traiter, comme le ferait une autorité de premiére
instance, toutes les questions juridiques qui se posent, lorsque celles-ci ne sont plus
discutées devant lui. Il ne peut pas entrer en matiére sur laviolation d'un droit
constitutionnel ou sur une question relevant du droit cantonal ou intercantonal si le grief n'a
pas été invoqué et motive de maniére précise par la partie recourante (art. 106 al. 2 LTF ).

E.13

Le Tribunal fédéral conduit son raisonnement juridique sur la base des faits établis par
I'autorité précédente (art. 105a. 1 LTF). L'auteur du recours ne peut critiquer lesfaits que
Si ceux-ci ont été établis de fagon manifestement inexacte ou en violation du droit au sens
del'art. 95 LTF (art. 97a. 1LTF; cf. égaement art. 105 al. 2 LTF); de plus, la correction
du vice doit étre propre ainfluer le sort delacause (art. 97 a. 1 LTF). Lanotion de
«manifestement inexacte» correspond a celle d'arbitraire au sensdel' art. 9 Cst. (Message
concernant larévision totale de |'organisation judiciaire fédérale du 28 février 2001, in FF
2001, p. 4000 ss, spécialement p. 4135). La partie recourante qui entend s'écarter des
constatations de |'autorité précédente doit expliquer de maniére circonstanciée en quoi les
conditions d'une exception al' art. 105 a. 1 LTF seraient réalisées, faute de quoi il n'est pas
possible de tenir compte d'un état de fait qui diverge de celui contenu dans la décision
attaquée (cf. ATF 130 |11 138 consid. 1.4 p. 140; cf. également ATF 133 |11 350 consid.
1.3). Aucun fait nouveau ni preuve nouvelle ne peut étre présenté a moins de résulter de la
décision de l'autorité précédente (art. 99 al. 1LTF).

E.14



Le Tribunal fédéral ne peut aller au-dela des conclusions des parties (art. 107 a. 1 LTF).
Toute conclusion nouvelle est irrecevable (art. 99 a. 2LTF).

E.21

En premier lieu, le recourant se plaint d'uneviolation del' art. 44 a. 1 CO, lequel interdirait
de réclamer |'indemnisation d'un «dommage volontaire». En effet, la clause d'indemnisation
en cas de résiliation anticipée serait inapplicable dans le cas ou, comme en |'espéce, la
volonté de la bangue est d'obtenir le remboursement des préts aussi rapidement que
possible, c'est-a-dire avant |I'échéance du prét. Sur ce dernier point, ce serait de maniere
arbitraire et ala suite d'une inadvertance manifeste que la cour cantonale aurait omis de
constater I'intention réelle de I'intimée, ce qui aurait faussé I'issue du litige. Dans la partie
«en fait» de son recours, le demandeur invogue a cet égard les procés-verbaux de

comparution personnelle de A. et B. , cadres aupresde Y. , une
lettre de la banque a la suite de la mise en vente de I'immeuble sis rue U. , une
lettre de Me D. du 17 décembre 2002 ainsi que le témoignage de C. , qui
était notamment réviseur de W. SA. Dans le méme ordre d'idées, |e recourant

reproche plusloin alacour cantonale d'avoir méconnu les principes applicables en matiére
d'interprétation objective des déclarations de volonté, en particulier lesart. leret 2 CO . A
son avis, il ne pouvait comprendre, selon lathéorie de la confiance, qu'il aurait a payer en
sus une indemnité au cas ou il respecterait la volonté de la banque d'obtenir un
remboursement de maniére anticipée. Le recourant reprend le méme argument sous I'angle
del'art. 24 ch. 4 (recte: art. 24 a. 1 ch. 4) CO; il fait valoir qu'il se trouvait dans une erreur
essentielle lors de la conclusion des contrats de prét en croyant qu'il n'aurait pas a payer
d'indemnité sil remboursait |les préts de maniére anticipée, conformément alavolonté de
I'intimée. Toujours en invoquant la volonté de la banque d'obtenir avant terme le
remboursement des préts, le recourant est d'avis que l'intimée a, en tout état de cause,
commis un abus de droit au sensdel' art. 2 al. 2 CC en exigeant le versement d'une
indemnité pour résiliation anticipée.

E.22

Lesgriefs soulevés en relation avec les art. 44, ler, 2 et 24 COainsique2a. 2 CC se
fondent tous sur la prémisse selon laquelle la volonté de la banque, lors de la conclusion des
contrats de prét des 24/29 juillet 2003, était en réalité d'obtenir le remboursement anticipé
des emprunts par la vente desimmeubles. La cour cantonale n'a pas constaté une telle
intention réelle de I'intimée. Au contraire, elle arelevé que la banque n‘avait «aucunement
incité [le recourant] arembourser ses préts» (consid. 5.2 de l'arrét attaqué). Ce faisant, elle
n'a commis aucune inadvertance, ni verse dans |'arbitraire. Les éléments que le recourant
avance a ce sujet ne sont en aucun cas déterminants. Ainsi, le seul fait constant qui ressort
des déclarations des cadres de la bangue et du courrier de celle-ci invoqués par |e recourant
est lavolonté de I'intimée de réduire I'endettement du débiteur hypothécaire envers elle. Au
demeurant, lesdires de A. concernent 2001 et |lalettre de la banque est datée du
17 janvier 2002; ils se rapportent donc a des périodes bien antérieures a celle de la
conclusion des contrats en juillet 2003. De méme, le courrier de MeD. , selon
lequel la banque souhaite que e débiteur «trouve une solution de vente», est daté du 17
décembre 2002. |1 est intervenu plusieurs mois avant la premiere offre de reconduction des
emprunts du 10 avril 2003 et ne saurait ainsi étre un indice de la volonté réelle de la banque
au moment de la conclusion des contrats de prét. Enfin, le témoin C. adéclaré
avoir eu «l'impression» que la banque encourageait |a vente des immeubles servant de



gages aux trois préts de juillet 2003. Le ssmple avis d'un témoin, qui plus est réviseur en
tout cas d'une société dont |e recourant est actionnaire unique, ne saurait manifestement
conduire a admettre que la cour cantonale a omis arbitrairement une constatation
déterminante pour |'issue du litige, comme le demandeur le prétend. Cela étant, les contrats
des 24/29 juillet 2003 expriment sans ambiguité que les préts sont accordés a taux fixe pour
une durée de deux ans, sans possibilité de dénonciation de part et d'autre; seule la banque
peut faire valoir une exception a cet égard, en cas de demeure ou de non-respect des
versements trimestriels. Une indemnité est prévue en cas de résiliation anticipée du prét.
Comme on I'avu, la cour cantonale n'a pas omis de constater de maniére arbitraire que la
volonté réelle de la banque, comprise comme telle par le recourant, était de ne pas percevoir
cette indemnité dans I'hypothése ou le débiteur vendrait sesimmeubles et rembourserait sa
dette en capital avant le terme des préts. Au surplus, aucun éément de |'arrét attaqué ne

lai sse supposer que la banque aurait exigé de la part de I'emprunteur un remboursement
anticipé apres la conclusion des contrats et renoncé par laméme ala clause
d'indemnisation. Il convient encore d'interpréter la clause contractuelle litigieuse selon la
théorie de la confiance, en recherchant comment elle pouvait étre comprise de bonne foi en
fonction de I'ensemble des circonstances (interprétation dite objective; ATF 133 111 61
consid. 2.2.2 p. 67; 132 111 268 consid. 2.3.2, 626 consid. 3.1). En effet, |e sens d'un texte,
apparemment clair, n'est pas forcément déterminant, de sorte que I'interprétation purement
littérale est prohibée. Méme si lateneur d'une clause contractuelle parait limpide a premiére
vue, il peut résulter d'autres conditions du contrat, du but poursuivi par les parties ou
d'autres circonstances que le texte de ladite clause ne restitue pas exactement le sens de
I'accord conclu ( ATF 133 111 61 consid. 2.2.1 p. 67; 131 |11 606 consid.4.2; 130 111 417
consid. 3.2). Il n'y a cependant pas lieu de sécarter du sens littéral du texte adopté par les
cocontractants lorsqu'il n'existe aucune raison sérieuse de penser qu'il ne correspond pas a
leur volonté ( ATF 133 111 61 consid. 2.2.1 p. 67; 130 111 417 consid. 3.2; 1291111 118
consid. 2.5; 128 111 265 consid. 3a). En I'espéce, la clause contractuelle litigieuse prévoit
une indemnisation de la banque en cas de dénonciation prématurée des préts de durée
déterminée; aucune exception a ce versement obligatoire ne ressort des contrats. L e texte est
parfaitement clair a ce sujet. Les parties aux contrats sont une banque et un homme rompu
aux affairesimmobilieres, qui ont négocié pendant plus de trois mois les conditions de
reconduction des emprunts hypothécaires. Aucun motif sérieux ne permet de penser que la
clause litigieuse ne refléete pas la volonté commune des parties. |1 convient dés lors de sen
tenir au texte littéral et d'admettre, contrairement a ce que le recourant soutient, qu'une
indemnité était due a la banque également en cas de dénonciation anticipée liée au
remboursement des préts a la suite de la vente des immeubles. En conclusion, aucune
violation des art. 44, ler, 2 et 24 CO ainsi que del' art. 2 al. 2 CC ne saurait étre imputée a
la cour cantonale.

E.31

L e recourant prétend ensuite avoir conclu les contrats de prét des 24/29 juillet 2003 sous
I'empire d'une crainte fondée. Invoquant I' art. 30 al. 2 CO , il soutient qu'il craignait des
poursuites de la part de la banque, ce qui I'aamené a accepter laclause relative ala
résiliation anticipée. L'intimée aurait ainsi bénéficié d'un avantage excessif sous forme
d'une indemnité pour dénonciation prématurée, alors qu'elle avait d§ja obtenu des
versements supplémentaires ainsi que la possibilité, moyennant des commissions, de vendre
les immeubles en cause en cas de difficultés financieres du mandant ou ala suite d'un retard
de plus de trente jours dans I'un des versements trimestriels. En ne tenant pas compte de la



crainte des poursuites, procédé déja utilisé antérieurement par labanque, et de la conclusion
forcée d'un mandat de vente en faveur de l'intimée, la cour cantonale aurait établi les faits
relatifs ala crainte fondée de maniére arbitraire et manifestement incompl éte.

E.3.2

Vice du consentement, la crainte fondée est celle gu'une personne - partie ou tiers - inspire a
une autre, intentionnellement et sans droit, pour la déterminer afaire une déclaration de
volonté. La cause de la crainte est la menace d'un mal futur dans I'hypothése d'un refus
d'obtempérer; elle vicie lavolonté au stade de saformation (Engel, Traité des obligations en
droit suisse, 2e éd., p. 363; ci-apres: op. cit. 1). Pour qu'un contrat soit invalidé au titre de la
crainte fondée, les quatre conditions suivantes doivent étre réunies. une menace dirigée sans
droit contre une partie ou I'un de ses proches, la crainte fondée qui en résulte, I'intention de
I'auteur de la menace de déterminer le destinataire a faire une déclaration de volonté et le
lien de causalité entre la crainte et le consentement ( ATF 111 11 349 consid. 2). Aux termes
del'art. 30 a. 2 CO, lacrainte de voir invoguer un droit ne peut étre prise en considération
gue si lagéne de la partie menacée a été exploitée pour extorquer a celle-ci des avantages
excessifs. En principe, n'est pas une menace sans droit le fait d'user d'un moyen licite qui
cause un mal licite. Il doit toutefoisy avoir adéquation entre le moyen et lafin que I'auteur
se propose d'atteindre (Engel, op. cit. 1, p. 366). Ainsi, la menace du dép6t d'une plainte
pénale est illicite lorsqu'il n'existe aucun rapport avec le but recherché (par exemple, la
menace de dénoncer une soustraction fiscale pour obtenir la conclusion d'un contrat de
vente). Si elle atrait a une infraction dont |'auteur de la menace ou ses proches ont été
victimes, lamenace d'une plainte n'est licite que dans |a mesure ou elle ne tend pas a obtenir
plus que les dommages-intéréts dus ( ATF 125 |11 353 consid. 2 p. 355 et les références).

E.33

En I'espece, il neressort nulle part de I'arrét attaqué que I'intimeée aurait menacé le recourant
d'introduire des poursuites contre lui au cas ou il n'accepterait pas son offre du 24 juillet
2003. La Cour de justice reléve du reste expressement «l'absence de menace proférée par la
banque» (consid. 4.2 de I'arrét attaqué). Aucun élément de la décision entreprise n‘autorise
non plus aretenir que le recourant a éé contraint a attribuer un mandat de vente a l'intimée.
Sur ces points, le recourant se borne ainvoquer |'arbitraire et le caractére incomplet des
constatations cantonales, mais ne se livre a aucune démonstration conforme aux exigences
de motivation du recours rappel ées au considérant 1.3. ci-dessus. En tant qu'il se fonde sur I'
art. 97a. 1LTF, le moyen serévéle d'embléeirrecevable. Cela étant, dés lors qu'aucune
menace n'a été établie ala charge de la banque, I'une des conditions d'invalidation des
contrats pour crainte fondée fait d§a défaut. La Chambre civile n'adeslors pas méconnu I'
art. 30 a. 2 CO en refusant de retenir la crainte fondée en |'espece.

E.4

Le recourant reproche enfin ala cour cantonale de n'avoir pas qualifié I'indemnisation
prévue en cas de dénonciation anticipée de fixation contractuelle du dommage. Invoquant
I'arrét publié aux ATF 83 11 525, il soutient que la banque devait faire la preuve de son
dommage, ce qu'elle n'a pasfait. En se contentant de valider le calcul abstrait de la banque,
les juges genevois auraient violéles art. 43 al. 1 et 337 a. 2 (sic) CO, applicable par
analogie. Au demeurant, |'intimée n'aurait pas établi que les indemnités réclamées avaient
été cal culées conformément au mode prévu dans la clause contractuelle litigieuse. En
reprenant tels quels les taux appliqués par la banque, 1a cour cantonale aurait violé ' art. 8



CC.

E.41

Les parties étaient liées par des contrats de prét hypothécaire de durée déterminée. En cas
de prét commercia atermefixe, les obligations de I'emprunteur consistent a payer des
intéréts aux échéances prévues et a rembourser le montant prété au terme du contrat. Sl
rembourse le prét de maniére anticipée, I'emprunteur reste en principe redevable des intéréts
jusqu'alafin du contrat (Higi, Zircher Kommentar, n. 107 ad art. 312 CO ;
Schérer/Maurenbrecher, Basler Kommentar, 3e éd., n. 13 ad art. 312 CO et n. 6 ad art. 313
CO ; Engdl, Contrats de droit suisse, 2e éd., p. 274; Bénédikt Maurenbrecher, Das
verzingiche Darlehen im schweizerischen Recht, these Berne 1995, p. 160-163; Bernhard
Christ, Der Darlehensvertrag, in SPR V11/2, p. 242/243 et p. 255). Une exception ace
principe est prévue al'art. 17 delaloi fédérale sur le crédit ala consommation (RS
221.214.1), qui consacre le droit du consommateur au remboursement anticipé (al. 1),
entrainant une remise des intéréts (al. 2). Hormis ce cas, |'emprunteur qui rembourse le
capital avant terme doit I'intégralité des intéréts, sans réduction. En effet, I'intérét di par
I'emprunteur ne consiste pas en des dommages-intéréts, mais constitue la prestation promise
contractuellement. Dans ce cadre-1a, une imputation des avantages ou un devoir du
créancier de réduire le dommage sont exclus (Maurenbrecher, op. cit., p. 167; Christ, op.
cit., p. 242/243). Une application analogique des art. 264 al. 3, 324 al. 2 ou 337ca. 2 CO ne
sejustifie pas non plus. Ces dispositions, relatives au bail aloyer et au contrat de travail,
découlent de motifs de politique sociale qui ne sont pas transposables en matiere de prét. Un
droit a une diminution des intéréts en cas de remboursement anticipé peut en revanche se
déduiredel' art. 81 al. 2 CO, Sil est autorisé par la convention ou |'usage (Higi, op. cit., n.
106 ad art. 312 CO ; Schérer/Maurenbrecher, op. cit., n. 6 ad art. 313 CO ; Maurenbrecher,
op. cit., p. 167-169). Pour les préts hypothécaires a terme fixe, la pratique bancaire prévoit
également souvent la possibilité pour I'emprunteur de résilier le contrat de maniére
anticipée contre le versement d'une prime (Maurenbrecher, op. cit., p. 163). Unetelle
disposition contractuelle sanalyse comme une clause pénale exclusive ou dédit consensuel
(Wandelpon) au sensdel' art. 160 a. 3 CO, déslors qu'elle permet de résoudre le contrat
moyennant e versement de la peine (Gauch/Schluep/Schmid/Rey, Schweizerisches
Obligationenrecht - Allgemeiner Tell, 8e éd., tome I, n. 4027, p. 338; Engel, op. cit. 1, p.
861 et p. 865).

E.42

L es contrats des 24/29 juillet 2003 prévoyaient que les préts étaient accordés pour une
période ferme de deux ans, sans possibilité de dénonciation au remboursement, sauf
exceptions non réalisées en I'espece. Si une dénonciation anticipée intervenait tout de
méme, une indemnité était alors due. Le mode de calcul de cette indemnité figurait dans les
contrats et prenait en compte la différence entre le taux hypothécaire convenu et le taux
d'intérét d'un placement sur le marché monétaire ou des capitaux au moment de la
résiliation; le montant minimal de I'indemnité était fixe toutefois a 1 % de la somme
remboursée. Comme on I'avu plus haut (consid. 4.1), le recourant, qui Sétait engagé pour
des préts a durée déterminée, devait en principe lesintéréts jusgu'alafin du contrat. Par
consequent, de méme gu'il n'y apas lieu de se référer aux dispositions applicables en
matiere de bail aloyer ou de contrat de travail, un parallélisme ne se justifie pas non plus
entre le prét et le contrat de gérance faisant |'objet de la jurisprudence citée par |e recourant
(ATF 8311 525). Laclause litigieuse institue une peine exclusive, puisqu'elle permet en



définitive al'emprunteur d'échapper a son obligation de verser les intéréts prévus jusgu'ala
fin du contrat, moyennant |le versement d'une indemnité. Le caractére de clause pénale de la
disposition contractuelle en cause ressort du reste bien de la fixation d'une indemnité
minimale. Dans ces conditions, I'intimée n'avait nullement a prouver un dommage, mais
pouvait simplement faire valoir I'indemnité cal culée selon la clause applicable en cas de
résiliation anticipée. Au surplus, les montants réclamés, nécessairement inférieurs ala
somme des intéréts en cours jusqu'alafin des contrats, ne sauraient étre qualifiés
d'excessifs. La Cour de justice n'arien trouvé aredire au calcul des indemnités effectué par
I'intimée. Elle arelevé gu'en |'absence de contestation des taux appliqués par labanque, les
enguétes n'avaient pas porté sur ce point; par conséquent, le demandeur ne pouvait y revenir
apres lacléture de I'instruction préalable. La cour cantonale sest référéeal’ art. 126 al. 3
LPC /GE, qui permet de tenir le silence ou toute réponse évasive pour un aveu desfaits
allégués par la partie adverse. A ce propos, |e recourant se contente d'invoquer I' art. 8 CC ;
il ne remet d'aucune maniére en cause le raisonnement des juges genevois et ne se plaint pas
en particulier d'une application arbitraire du droit cantonal de procédure. Laauss, le
recours est irrecevabl e dans cette mesure.

E.5

Sur le vu de ce qui précede, le recours ne peut étre que rejeté dans lamesure ou il est
recevable. Lesfraisjudiciaires seront mis alacharge du recourant (art. 66 al. 1 LTF ), qui
verseraen outre desdépensalintimée (art. 68al. 1 et 2LTF).
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