BGer 4A 335/2018 vom 9. Mai 2019

Bundesgericht, 2019-05-09, FR

Quelle: https://mcp.opencasel aw.ch/entscheid/bger 4A_335 2018
FR: TF 4A 335/2018 du 9 mai 2019

IT: TF 4A 335/2018 del 9 maggio 2019

Regeste

contrat complexe (promesse de vente et bail), invalidation pour cause d'erreur,
conséquences pécuniaires; | Droit des contrats

Erwagungen

E.11

L'arrét attaqué a été rendu sur une action en nullité d'une promesse de vente liée a un contrat
de bail, respectivement sur une action en invalidité pour cause de dol, ainsi gu'en
dommages-intéréts, notamment pour |es acomptes versés au notaire en vue de I'acquisition
de I'appartement, I'indemnité pour les travaux de rénovation de |'appartement, et
reconventionnellement sur une action en dommages-intéréts pour occupation " illicite" de
I'appartement, soit dans une affairecivile (art. 72a. 1 LTF ), dont lavaleur litigieuse
dépasse 30'000 fr. (art. 74 a. 1let. bLTF). Interjeté par la
promettante-venderesse/bailleresse, qui a succombé dans ses conclusions libératoires,
contre une décision finale (art. 90 LTF ), prise sur appel par le tribunal supérieur du canton
(art. 75LTF), dansledélai de 30 jours ( art. 100 al. 1 LTF), le présent recours en matiére
civile est recevable au regard de ces dispositions.

E.12

Il n'est pas nécessaire de traiter e recours de la promettante-venderesse/bailleresse et e
recours du notaire dans un méme arrét, les fondements des actions dirigées contre I'une et
I'autre étant différents. La promettante-venderesse/bailleresse et |e notaire forment une
consorité simple passive au sensdel' art. 71 a. 1 CPC, puisqu'ils auraient pu étre assignés
en justice séparément |'un de l'autre. Toutefois, les consorts simples demeurent
indépendants les uns des autres (art. 71 a. 3 CPC) : |'attitude de I'un d'eux, notamment son
recours, demeure sans influence sur la situation juridique des autres (arrét 4A_69/2018 du
12 février 2019, consid. 1.2; cf. Fabienne Hohl, Procédure civile, 2e éd. 2016, T. I, n. 969;
L euenberger/Uffer-Tobler, Schweizerisches Zivilprozessrecht, 2e éd 2016, n. 3.48; | saak
Meier, Schweizerisches Zivilprozessrecht, 2010, p. 169 in fine). Ainsi, mémesi le juge rend
un seul jugement contre tous les consorts simples, son jugement contient matériellement
autant de décisions qu'il y ade consorts simples. Deslors, par exemple, si deux
codéfendeurs sont condamnés solidairement, qu'un seul d'entre eux interjette recours et qu'il
est libéré par I'autorité de recours, I'autre débiteur se retrouve seul condamné. Il en vade
méme lorsque les deux codéfendeurs recourent, mais que le recours de |'un d'eux est
totalement ou partiellement irrecevable, voire rejeté en tout ou en partie, contrairement a
celui de l'autre recourant (arrét 4A_495/2007 du 12 janvier 2009 consid. 3.3; cf. Hohl, op.
cit., n. 2374).

E.21



Le Tribunal fédéral statue sur la base desfaits établis par |'autorité précédente (art. 1054al. 1
LTF). Il ne peut sen écarter que si ces faits ont été établis de fagon manifestement inexacte
- ce qui correspond alanotion d'arbitraire au sensdel' art. 9 Cst. (ATF 137 |1 58 consid.
4.1.2; 137 11 353 consid. 5.1) - ou en violation du droit au sensdel" art. 95 LTF ( art. 105 &l.
2LTF), et s lacorrection du vice est susceptible d'influer sur le sort de la cause ( art. 97 al.
1LTF). Concernant I'appréciation des preuves, le Tribunal fédéral n'intervient, du chef del’
art. 9 Cst. , que s lejuge du fait n'a manifestement pas compris le sens et la portée d'un
moyen de preuve, a omis sans raisons objectives de tenir compte des preuves pertinentes ou
aeffectué, sur la base des éléments recueillis, des déductions insoutenables ( ATF 137 111
226 consid. 4.2; 136 111 552 consid. 4.2; 134V 53 consid. 4.3; 133 11 249 consid. 1.4.3; 129
| 8 consid. 2.1). Lacritique de I'état de fait retenu est soumise au principe strict de
I'allégation énoncé par I' art. 106 al. 2 LTF ( ATF 140 I11 264 consid. 2.3 p. 266 et les
références). La partie qui entend attaquer les faits constatés par |'autorité précédente doit
expliquer clairement et de manieére circonstanciée en quoi ces conditions seraient réalisees (
ATF 140111 16 consid. 1.3.1 p. 18 et les références). Si I'état de fait est incomplet, il n'y a
pas lieu d'invoquer laviolation d'un principe constitutionnel (i.e. del'interdiction de
I'arbitraire de I' art. 9 Cst. ), mais le recourant qui souhaite obtenir le complétement de I'état
defait, doit satisfaire aux exigencesdel' art. 106 al. 2 LTF : il doit ainsi démontrer, par des
renvois précis aux piéces du dossier, qu'il a présenté aux autorités précédentes, en
conformité avec les regles de la procédure civile, les faits juridiquement pertinents a cet
égard et les moyens de preuve adéquats; si la critique ne satisfait pas a ces exigences, les
allégations ne pourront pas étre prises en considération ( ATF 140 111 86 consid. 2 p. 90).
Les critiques de nature appellatoire sont irrecevables ( ATF 130 | 258 consid. 1.3 p. 261 s.).
Lesfaits nouveaux sont irrecevables devant le Tribunal fédéral (art. 99 a. 1LTF). En
outre, en vertu du principe de |'épuisement des griefs, tant sur le plan procédural que sur le
plan matériel, le recourant ne peut pas invoquer des moyens de fait qu'il n'a pas soulevés en
temps utile devant |'autorité cantonale, pour obtenir un résultat plus favorable en procédure
derecours (art. 75a. 1 LTF; ATF 134 111 524 consid. 1.3; 133 111 393 consid. 3; arrét

4A 19/2016 du 2 mai 2017 consid. 1.2). De tels moyens sont en effet nouveaux et, partant,
irrecevables (art. 99a.1LTF).

E.22

Sous réserve de la violation des droits constitutionnels (art. 106 al. 2 LTF), le Tribunal
fédéral applique le droit d'office (art. 106 al. 1 LTF). Il n'est toutefois lié ni par les motifs
invogueés par les parties, ni par |'argumentation juridigue retenue par |'autorité cantonale; il
peut donc admettre le recours pour d'autres motifs que ceux invoqués par le recourant,
commeil peut le rejeter en opérant une substitution de motifs ( ATF 135 I11 397 consid. 1.4
et I'arrét cité).

E.3

Tout d'abord, la cour cantonale a condamné la défenderesse
(promettante-venderesse/bailleresse) a payer ala demanderesse le montant de 500'000 fr.
avec intéréts (solidairement avec le notaire instrumentant) pour les travaux a plus-value
réalisés par celle-ci dans I'appartement. La défenderesse recourante conclut a libération,

invoguant non seulement |'appréciation manifestement inexacte des faits, mais également la
violation des art. 23-24 et 31 CO et des art. 59 CPC et 260a CO et 8 CC.

E.4



Préalablement, en présence de plusieurs contrats liés entre eux, il sSimpose de qudifier la
relation juridique nouée par les parties.

E.41

Selon lajurisprudence, lorsgue, en vertu de la volonté des parties, les divers rapports qui les
lient ne constituent pas des contrats indépendants, mais représentent des é éments de leur
convention liés entre eux et dépendants |'un de I'autre, on est en présence d'un contrat mixte
( gemischter Vertrag ) ou d'un contrat composé (ou complexe ou couplé;
zusammengesetzter Vertrag ), qui doit étre appréhendé comme un seul et unigue accord (
ATF 131111 528 consid. 7.1.1; 118 11 157 consid. 3ap. 162). On parle de contrat composé
lorsgue la convention réunit plusieurs contrats distincts, mais dépendants entre eux (arrét
4C.160/1997 du 28 octobre 1997, consid. 4b, in: SJ 1998 p. 320); il y a contrat mixte
lorsgu'une seule convention comprend des é éments rel evant de plusieurs contrats nommeés (
ATF 131 111 528 consid. 7.1.1; 120 V 299 consid. 4a p. 304/305; 109 Il 462 consid. 3d p.
466). Lorsgu'on se trouve confronté a un contrat mixte ou composg, il n'est généralement
pas possible de I'attribuer a un type de contrat aux éléments caractéristiques clairs, ni,
partant, de dire une fois pour toutes a quelles normes Iégales il doit étre soumis. || ne sera
gue rarement possible de le soumettre entiérement aux regles d'un contrat réglé par laloi
(contrat nommé), dés lors qu'en principe les éléments d'un tel contrat ne I'emportent pas au
point d'absorber tous les éléments qui lui sont étrangers. || faudra donc examiner
précisément quelle est la question juridique posée et quels sont les dispositions |égales ou
les principes juridiques auxquelsil y alieu de recourir pour latrancher. Dans la mesure ou
les é éments du contrat sont de nature différente, il se justifie de les soumettre a des regles
de divers contrats nommés (par exemple contrat de travail, contrat de société, contrat de
livraison, contrat de mandat, contrat de bail; ATF 131 I11 528 consid. 7.1.1; 118 11 157
consid. 2c p. 160 s. et les citations). Cela signifie que les différentes questions a résoudre
doivent étre régies par les normes |égales ou les principes juridiques qui sont adaptés a
chacune d'élles; chague question - par exemple larésiliation du contrat - doit étre toutefois
soumise aux dispositions |égales d'un seul et méme contrat ( ATF 131 111 528 consid. 7.1.1;
11811 157 consid. 3ap. 162; 110 11 380 consid. 2 p. 382; 109 |1 462 consid. 3d p. 466); en
effet, vu la dépendance réciproque des différents éléments du contrat mixte ou composs, il
n'est pas possible que la méme question soit réglée de maniére différente pour chacun d'eux
(ATF 131111 528 consid. 7.1.1; 118 11 157 consid. 3ap. 162). Pour déterminer quelles
regles |égales sont applicables a chacune des questions litigieuses, il convient de rechercher
le" centre de gravité des relations contractuelles ", appréhendées comme un accord global
unique. 1l faut dés lors examiner quelle est 1a portée de chacun des é éments du contrat
mixte ou composé eu égard ala situation juridique globale. L'intérét des parties, tel qu'il se
déduit de la réglementation contractuelle qu'elles ont choisie, est déterminant pour décider
de I'importance de tel ou tel éément par rapport al'ensemble de I'accord ( ATF 131 111 528
consid. 7.1.1; 118 Il 157 consid. 3a et les arréts cités).

E.42

En I'espece, |es parties ont conclu le 3 décembre 2010 deux contrats séparés, dépendants
entre eux, a savoir une promesse de vente d'une part de propriété par étages instrumentée
par un notaire (art. 216 al. 2 CO)) et un contrat de bail au sensdes art. 253 ssCO . Il
sagit-lad'un contrat complexe. Plusieurs questions litigieuses se posent: ladate alaquelle
prend fin le contrat complexe ensuite d'invalidation et les différentes conséquences
pécuniaires en découlant, dont seules restent encore litigieuses I'indemnité pour les travaux



de rénovation effectués par lalocataire dans I'appartement et I'indemnité pour occupation "
illicite" aprésle 30 avril 2014.

E.5

Il faut examiner tout d'abord la question de I'invalidation du contrat complexe et, partant,
guand celui-ci apris fin. La promettante-acquéreur en avait invogué la nullité,
respectivement I'invalidité pour dol par courrier du 5 mars 2014 (réclamant des
dommages-intéréts pour le dommage subi). Par substitution de motifs, la cour cantonale a
retenu que la demanderesse était dans une erreur essentielle. La défenderesse recourante se
plaint de constatations manifestement inexactes (art. 97 a. 1 LTF, 9 Cst.) et invoque la
violation des art. 23-24 CO : enréalité, elle veut voir appliquer la clause résolutoire, sans
indemnité, de la promesse de vente, et |'art. 66 des conditions particuliéres du bail, deux
clauses que la cour cantonale aurait écartées atort.

E.51
Il faut examiner en premier lieu la question de I'erreur essentielle.

E.511

Selon|' art. 23 CO, le contrat n'oblige pas celle des parties qui, au moment de conclure,
était dans une erreur essentielle. En vertu del' art. 24 a. 1 ch. 4 CO, I'erreur est essentielle
lorsqu'elle porte sur desfaits que laloyauté commerciale permettait acelui qui se prévaut de
son erreur de considérer comme des éléments nécessaires du contrat. Pour que I'erreur soit
essentielleau sensdel’ art. 24 al. 1 ch. 4 CO, il faut tout d'abord qu'elle porte sur un fait
subjectivement essentiel: en se plagant du point de vue de la partie qui était dans I'erreur, il
faut que I'on puisse admettre que subjectivement son erreur |'a effectivement déterminée a
conclure le contrat ou ale conclure aux conditions convenues. Il faut ensuite qu'il soit
justifié de considérer le fait sur lequel porte I'erreur comme objectivement un élément
essentiel du contrat: il faut que le cocontractant puisse se rendre compte, de bonnefoi ( nach
Treu und Glauben ), que I'erreur de la victime porte sur un fait qui était objectivement de
nature ala déterminer a conclure le contrat ou ale conclure aux conditions convenues (
ATF 136 111 528 consid. 3.4.1; 135111 537 consid. 2.2; 132 111 737 consid. 1.3 p. 741; 129
[11 363 consid. 5.3; 118 11 58 consid. 3a). Pour qu'il y ait erreur essentielle, il ne suffit donc
pas que |'erreur porte sur un fait essentiel d'un point de vue objectif, mais dépourvu
d'influence décisive sur la décision de conclure le contrat de bail aux conditions proposées
(arréts 4A_408/2007 du 7 février 2008 consid. 3.3; 4C.5/2001 du 16 mars 2001 consid. 3b).
L'erreur essentielle peut porter sur un fait futur. La partie qui veut invalider le contrat doit
avoir cru qu'un fait futur se produirait certainement, en ce sens qu'elle était sire, au moment
delaconclusion du contrat, qu'il se réaliserait, méme s |'autre partie ne l'éait pas, mais qu'il
était reconnaissable pour cette derniéere, au regard de la loyauté commerciale, que cette
certitude constituait une condition du contrat et pas seulement une expectative, que I'erreur
portait ainsi sur un éément essentiel du contrat pour son adverse partie (ATF 118 11 297
consid. 2; 117 11 218 consid. 4 p. 224; arrét 4C.34/2000 du 24 avril 2001 consid. 3c/aa, non
publié aux ATF 127 111 300 ; arrét 4A_286/2018 du 5 décembre 2018 consid. 4.1; cf. aussi
arréts 4A_595/2008 du 20 mars 2009 consid. 4, non publié aux ATF 135 I11 295 ;

4A 28/2007 du 30 mai 2007 consid. 2.3, non publié aux ATF 133 111 421 ). Des
expectatives décues, des attentes exagérées, des spéculations quant a un changement de
pratique d'autorisation ne sauraient permettre d'invalider le contrat ( ATF 109 Il 105 consid.
4b/ad); lafaculté d'invoquer I'erreur sur des faits futurs ne saurait vider de sa substance le



principe selon lequel chaque partie doit supporter le risque de dével oppements futurs
inattendus (arrét 4C.34/2000 du 24 avril 2001 consid. 3c/bb). Savoir si et dans quelle
mesure une partie se trouve dans |'erreur au moment ou elle manifeste une volonté releve du
fait, tandis qu'apprécier si I'erreur constatée est essentielle au sensdel’ art. 24 al. 1 ch. 4 CO
reléve du droit (ATF 135 111 537 consid. 2.2; 134 111 643 consid. 5.3.1; 113 |1 25 consid.
1a).

E.51.2

Il ressort des constatations de fait retenues par la cour cantonale tout d'abord qu'a l'époque
delaconclusion du contrat, " les [deux] parties partaient du principe quele DCTI se
conformerait a sa pratique d'alors, décrite dans son courrier du 5 avril 2005 au notaire, et
gu'il accorderait |'autorisation d'aliéner dés que les conditionsde l'art. 39 al. 3SLDTR
seraient réalisées ™, puis plus loin, que lademanderesse " croyait atort que le DCTI
délivrerait automatiquement I'autorisation d'aliéner si les conditionsdel'art. 39 al. 3LDTR
étaient remplies”. Il y adonc lieu d'admettre que la demanderesse était subjectivement dans
I'erreur sur un fait futur, a savoir sur I'obtention certaine de |'autorisation d'aliéner,
respectivement sur le fait que le DCTI ne modifierait pas sa pratique, et |a défenderesse
était dans laméme erreur, partant du méme principe. Objectivement d'ailleurs, méme si la
défenderesse n'avait pas été dans|'erreur, ce qu'elle ne remet pas en cause de maniere
conformeal' art. 106 al. 2 LTF, il était reconnaissable pour elle, selon labonne foi en
affaires, que la clause de la promesse de vente prévoyant une condition résolutoire sans
indemnité et |'art. 66 des conditions particuliéres du bail excluant toute indemnité pour
travaux a plus-value auraient été inacceptabl es pour la demanderesse des lors que
I'appartement lui était remis al'éat brut, gu'il était de ce fait inhabitable et nécessitait
d'importants travaux pour pouvoir étre occupé durant les trois ans nécessaires pour
satisfaire aux conditionsdel'art. 39 al. 3 LDTR. C'est ainsi araison que la cour cantonae a
considéré que, puisgue la défenderesse savait que |'appartement était inhabitable et que la
demanderesse y entreprendrait des travaux, la défenderesse ne pouvait pas, de bonne foi,
ignorer que la certitude de |'obtention de |'autorisation d'aliéner était un éément essentiel du
contrat pour la demanderesse.

E.5.13

Les critiques defait et de droit que la défenderesse adresse ala cour cantonale ne modifient
pas cette conclusion.

E.5131

Lorsgue la recourante soutient que le pere de la demanderesse connaissait les dispositions
delaLDTR et qu'il était assisté d'un avocat, et donc, implicitement, que la demanderesse
n'était pas subjectivement dans I'erreur au sujet de (la certitude de) I'obtention de
I'autorisation d'aliéner, elle ne démontre pas que la cour cantonale aurait commis |'arbitraire
dans son appréciation des preuves. Non seulement, elle ne soutient pas que le pére,
respectivement son avocat avaient connaissance d'un changement de jurisprudence et
devaient compter avec un changement de pratique du DCTI, mais elle ne Sen prend méme
pas au fait que la cour cantonale a retenu qu'elle-méme aussi était siire de I'obtention de
|'autorisation d'aliéner.

E.513.2

Lorsgue, invoquant laviolation des art. 23-24 CO , elle fait valoir que la demanderesse
N'avait a aucun moment été amenée a croire que |'autorisation du DCTI serait



automatiquement délivrée, qu'il était clair pour les parties qu'il existait la possibilité que
|'autorisation ne soit pas délivrée, larecourante sen prend a nouveau al'appréciation des
preuves. Son grief de violation du droit est ainsi clairement infondé.

E.5133

Lorsqu'elle soutient que la demanderesse aurait été dans une erreur de droit, qui ne saurait
étre qualifiée d'erreur de base au sens des art. 23-24 CO , la recourante méconnait que le fait
futur qui fonde I'erreur est 1a certitude de la demanderesse quant a l'obtention d'une
autorisation d'aliéner, certitude fondée sur la pratique du DCTI, attestée par |e notaire, soit
un fait et non un droit.

E.5134

Enfin, en tant qu'elle invoque latardiveté de I'invocation de son erreur par la demanderesse
et, partant, laviolation de | art. 31 a. 1 CO, larecourante méconnait que la cour cantonale
aretenu en fait que la demanderesse a eu connaissance de son erreur au plustoét lorsgu'elle a
recu le courrier que la défenderesse lui aenvoyé le 13 juin 2013, I'informant de la nouvelle
jurisprudence du Tribunal fédéral; ayant invalidé les contrats par courrier du 5 mars 2014,
elleaagi dansledéla dunandel' art. 31 al. 1 CO . Larecourante ne parvient pas a
démontrer |'arbitraire de cette constatation lorsqu'elle soutient que I'arrét du Tribunal fédéral
est daté du 8 janvier 2013, et que la demanderesse, assistée d'un avocat, devait avoir
connaissance de son erreur dés cette date. Non seulement, la date de I'arrét ne correspond
pas ala date de la communication publique de I'arrét, mais cet arrét n'est pas publié au
recueil officiel des ATF, et donc n'est pas censé connu des avocats, et il ne ressort d'ailleurs
pas des faits qu'a ce moment-1a, la demanderesse était assistée d'un avocat.

E.5.2

L'erreur essentielle sur un fait futur étant admise, il y alieu d'examiner quelle conséquence
I'invalidation invoquée par la demanderesse doit entrainer sur le contrat complexe conclu.

E.521

Selon lajurisprudence, e contrat qui a été valablement invalidé pour vice du consentement
(art. 31 4. 1-2 CO), comme dailleurs le contrat nul pour vice de forme (art. 216 CO), le
contrat révoqué conformément al' art. 40f CO, le contrat qui ne se conclut pas ou le contrat
soumis a une condition suspensive, est en principe invalide depuis le début, soit ex tunc , et
les prestations qui ont déja été effectuées doivent étre restituées, pour les choses, selon les
regles de I'action en revendication (art. 641 al. 2 CC) et, pour les autres prestations, selon
les regles de I'action en enrichissement illégitime (art. 62 ss CO ). En effet, dans de tels cas,
le contrat n'a pas été valablement conclu, en raison des vices affectant la formation du
contrat (ATF 137 111 243 consid. 4.4.3 et 4.4.7). || sied encore de préciser que l'invalidation
du contrat pour vice du consentement peut aussi, par application analogique de |’ art. 20 al.
2 CO, ne concerner que certaines de ses clauses et, partant, entrainer une nullité partielle
(Tercier/Pichonnaz, Le droit des obligations, 5e éd. 2012, n. 774); en lieu et place dela
nullité de I'acte, le juge doit corriger le contenu du contrat vicié en maintenant la validité de
I'acte, dans I'esprit del' art. 20 al. 2 CO ( ATF 123 111 292 consid. 2¢€). |l est fait exception a
la caducité du contrat ex tunc pour les contrats de durée, partiellement ou entiérement
exécutés. pour ces contrats, il faut admettre, par généralisation et application par analogie
del'art. 320 al. 3 CO, qu'il y aen quelque sorte une résiliation extraordinaire avec effet ex
nunc : pour la partie exécutée, I'accord des parties n'est pas modifié et est valable jusqu'ala
déclaration d'invalidation (ce qui rend superflue la construction d'un accord de fait, qui



aboutit au mémereésultat) (ATF 137 111 243 consid. 4.4.4; 129 111 320 consid. 7.1.2-7.1.3).

E.5.22

Pour savoir quand prend fin le contrat complexe invalidé pour cause d'erreur essentielle - ex
tunc ou ex nunc -, il faut rechercher le centre de gravité de larelation contractuelle, lequel
permettra de déterminer les régles |égal es applicables a cette question, étant rappelé que la
fin du contrat complexe doit étre réglée de maniére uniforme (cf. consid. 4.1 ci-dessus).

E.523

En I'espece, la cour cantonale a constaté qu'il était prévu que la demanderesse acquiére
I'appartement, et non qu'elle en devienne locataire. Ce n'est que parce que |'aliénation de
I'appartement était soumise al'autorisation préalable du DCTI en application de I'art. 39
LDTR que la défenderesse a propose a la demanderesse, qui a accepté, de conclure un
contrat de bail et une promesse de vente et d'achat, en lieu et place d'un contrat de vente.
Cette double opération devait permettre de remplir les conditions de I'art. 39 a. 3LDTR,
d'obtenir 'autorisation d'aliéner et donc de finaliser la vente. Autrement dit, le but de
I'opération était que la demanderesse occupe ledit appartement atitre de locataire pendant
trois ans afin de remplir les conditions de I'art. 39 al. 3LDTR et devenir propriétaire. Il
sensuit que le centre de gravité de larelation contractuelle se trouve dans |'acquisition de la
part d'étage et, partant, que l'invalidation pour erreur essentielle entraine la nullité du contrat
complexe ex tunc, non pas ex nunc comme |'aretenu la cour cantonale. Il n'est pas possible
de retenir une date différente de fin pour la promesse de vente et pour le contrat de bail. 11
n'y apas lieu d'admettre non plus que la condition résolutoire, sans indemnité, figurant dans
la promesse de vente et I'art. 66 des conditions particuliéres du bail seraient seuls nuls: en
effet, il aété retenu en fait que si elles avaient envisagé la non-conformité au droit de la
pratique du DCTI et I'impossibilité d'obtenir |'autorisation d'aliéner, les parties n‘auraient
conclu ni la promesse de vente, ni le bail.

E.6

[l faut examiner désormais la seconde question litigieuse, soit I'indemnité réclamée par la
demanderesse pour la plus-value des travaux qu'elle aréalisés dans I'appartement, en
recherchant le centre de gravité de larelation contractuelle en relation avec cette question
(cf. consid. 4.1 ci-dessus).

E.6.1

Dés lors que la défenderesse a remis I'usage de |'appartement ala demanderesse le 15
novembre 2010, que celle-ci I'a, entre autres, occupé, y a effectué des travaux de rénovation
avec le consentement de la défenderesse et sest acquittée du loyer fixé jusqu'au 30 avril
2014, le centre de gravité de larelation globale eu égard ala question de I'indemnité due
pour la plus-value apportée par les travaux effectués se trouve dans une relation
contractuelle de fait assimilable a un bail, le contrat complexe conclu par les parties étant
invalide dés le début (consid. 5.2.3). Eu égard a cette question, il sejustifie donc de lui
appliquer lesrégles du bail desart. 253 ss CO , atitre de dispositions supplétives. Il n'est
donc pas nécessaire d'adapter ou de corriger le contrat en recourant alathéorie dela
clausularebus sic stantibus , laquelle ne saurait intervenir gu'en |'absence de regles
contractuelles ou |égales (Tercier/Pichonnaz, op. cit., n. 970). Les griefs de la recourante
tirés de cette théorie sont donc sans objet.

E.6.2



Aux termesdel’ art. 260aal. 3 CO, si, alafin du bail, la chose présente une plus-value
considérable résultant de la rénovation ou de la modification acceptées par le bailleur, le
locataire peut exiger une indemnité pour cette plus-value.

E.6.2.1

Ledroit auneindemnité alafin du bail est ainsi soumis aux trois conditions suivantes. 1°
Larénovation ou la modification effectuée par le locataire doit avoir obtenu le
consentement écrit du bailleur ( art. 260aal. 1 CO). 2° L'appartement doit présenter une
plus-value, laquelle correspond a la valeur gjoutée ala chose louée, non encore amortie ala
fin du bail. Elle sapprécie objectivement, eu égard aux frais exposés par le locataire, et a
I'utilité des travaux pour le bailleur (arréts 4A_678/2014 du 27 mars 2015 consid. 4.1.1;
4C.18/2006 du 29 mars 2006 consid. 3.1.1 et les références). 3° La plus-value doit étre
considérable: |e caractére considérable dépend de I'ensembl e des circonstances, dont
notamment le colt des travaux, le loyer payé par |le locataire et les avantages dont le bailleur
pourratirer profit (arréts 4C.18/2006 du 29 mars 2006 consid. 3.1.1; 4C.97/2005 du 18 ao(t
2005, consid. 2.4 et les références). Quant au montant de I'indemnité, il ne se mesure pas
nécessairement a l'aune de la plus-value qui subsiste. |l peut ére modul € en fonction des
particul arités du cas d'espéce (arrét 4C.97/2005 du 18 aolt 2005, consid. 2.4 et les
références citées). Sa quotité pourraainsi varier en fonction des critéres suivants: le loyer
réduit dont a bénéficié le preneur en contrepartie des travaux ou |'augmentation de loyer
(économisée) qu'il aurait été amené a débourser si I'ouvrage avait été réalisé par le bailleur,
les avantages particuliers gu'entraine la rénovation ou la modification pour le locataire;
inversement, le profit réduit gu'en retire le bailleur et les circonstances qui ont motivé lafin
des rapports contractuels. Selon les circonstances, |'indemnité doit étre appréciée en équité
par lejuge (art. 4 CC ; arrét 4C.18/2006 précité consid. 3.1.1 et les références). Le juge
cantonal dispose d'un large pouvoir d'appréciation. Le Tribunal fédéral ne substitue qu'avec
retenue sa propre appréciation a celle de lajuridiction cantonale. Il nintervient que s la
décision s‘écarte sans raison des régles établies par la doctrine et 1a jurisprudence en matiere
de libre appréciation, ou lorsgu'elle repose sur des faits qui, dans le cas particulier, ne
devaient jouer aucun réle, ou encore lorsgu'elle n'a pas tenu compte d'éléments qui auraient
absolument dd étre pris en considération; en outre, il redresse un résultat manifestement
injuste ou une iniquité choquante ( ATF 130 111 699 consid. 5.1; 125 111 269 consid. 2a; 123
[11 306 consid. 9b; 123 111 10 consid. 4c/aa; 118 11 404 consid. 3b/bb).

E.6.2.2

Selon les constatations de la cour cantonale, I'appartement remis ala demanderesse était
brut, non habitable; la défenderesse a donné son consentement écrit, d§ja dans la premiere
promesse des 5 et 11 novembre 2010, pour laréalisation des travaux nécessaires pour que la
demanderesse puisse I'occuper de maniere effective pendant un peu plus de trois ans; ces
travaux ont créé une plus-value considérable pour la propriété de la défenderesse puisqu'elle
dispose désormais d'un appartement aménageé et équipé. La cour cantonale a écarté
I'objection selon laquelle ces travaux auraient été initialement illicites, puisque lalocataire a
remis les travaux en conformité avec I'autorisation administrative, ce qu'a constaté le DALE
dans son courrier du 23 septembre 2016. La cour cantonale arelevé que les factures
relatives aux travaux et produites par lalocataire ascendent, avant remise en conformité, au
total de 623'320 fr. 33 et que la défenderesse ne les critique pas, se limitant a soutenir que
les travaux seraient illicites et somptuaires. Elle a pris en compte I'impact des travaux
illicites dans le calcul de I'indemnité qu'elle a fixée. Elle aréduit en équité le montant



réclameé par la demanderesse de 20%, ce qu'elle amotivé, et arrété I'indemnité due a
500'000 fr. Elle arelevé que ce montant correspond d'ailleurs au cot des travaux réalisés
dans I'appartement voisin de celui de lademanderesse, ainsi qu'en a attesté |'architecte
chargé des travaux en audience du tribunal.

E.6.3

Lacour cantonale aappliqué | art. 260a al. 3 CO par analogie, considérant que les travaux
effectués dans un appartement remis al'état brut (ou nu) ne seraient pas a proprement parler
des travaux de rénovation ou de modification. La question de savoir s |' art. 260a al. 3 CO
sappligue directement ou seulement par analogie peut demeurer indécise, la question ne
faisant I'objet d'aucun grief de la part de larecourante et n'ayant aucune incidence sur le sort
de I'indemnité. Quant aux griefs de la recourante, ils ne démontrent aucune violation par la
cour cantonale de son pouvoir d'appréciation.

E.6.3.1

Tout d'abord, dans la mesure ou, sous le titre de mauvaise application de la clausula rebus
sic stantibus , la recourante se prévaut de la condition résolutoire de la promesse de vente et
del'art. 66 du contrat de bail, elle revient sur les conséquences de I'erreur, dont |e sort a été
réglé ci-dessus (cf. consid. 5). On peine a comprendre quelles consequences elle entend tirer
del" ATF 129 111 320, puisque, précisement, cet arrét exclut la restitution des loyers
encaissés. Le fondement de I'indemnité pour les travaux effectués se trouve donc bien al’
art. 260a al. 3 CO, directement ou par analogie.

E.6.3.2

Ensuite, larecourante invoque laviolation de I art. 59 CPC , contestant |'absence de
| égitimation active de la demanderesse.

E.6.3.21

Letribunal de premiére instance avait jugé que le fait que les travaux avaient été financés
par le pére de la demanderesse et/ou par sa société ne faisait pas perdre ala demanderesse
salégitimation active, car (implicitement) les travaux de rénovation augmentent lavaleur de
I'appartement. Dans son appel, larecourante a simplement fait valoir que la demanderesse
n'a pas prouvé gqu'elle aurait acquitté personnellement ces factures et qu'il lui appartenait de
prouver que c'est elle qui a subi un dommage et non une soci été tierce appartenant a son
pere. Dans son arrét, la cour cantonal e a constaté que les travaux litigieux ont été payés par
une société du pére de la demanderesse, puis elle aretenu que le pere ayant déclaré en
audience avoir fait une donation asafille, celle-ci est bien titulaire de la prétention qu'elle
fait valoir en justice et que I'argument tiré de son absence de |égitimation active doit étre
rejetée.

E.6.3.2.2

La recourante confond les conditions de recevabilité de la demande visées par cette
disposition et les conditions de fond du droit, qui relevent du droit matériel et auxquelles
appartient la qualité pour agir (communément qualifiée de légitimation active), C'est-a-dire
laqualité du titulaire du droit de faire valoir sa prétention en son propre nom ( ATF 142 111
782 consid. 3.1.3.2). Son grief de violation de ' art. 59 CPC est donc manifestement
infondé. En ce qui concerne le paiement des factures par e pere, larecourante a admis en
appel que la société qui a payé appartenait au pere de la demanderesse. Elle est donc
forclose afaire valoir dans le présent recours qu'il ne serait pas prouvé que le pereaainsi



payé les factures destravaux (art. 99 a. 1 LTF; cf. consid. 2.1 in fine). En ce qui concerne
ladonation du pére asafille, il ressort des constatations de fait de I'arrét attaqué que la
demanderesse a allégué que e paiement des factures était un don de son pére. La cour
cantonale a admis par appréciation des preuves que le pere avait fait un don asafille.
Lorsgue larecourante soutient qu'il est arbitraire d'admettre un don du pere a safille sur la
base du proces-verbal du 26 avril 2016, elle ne démontre ni qu'elle aurait contesté ce fait
dans saréponse en premiére instance ( art. 150 al. 1 CPC), ni |'appréciation générale de la
cour cantonale qui aretenu que le pére avait voulu acheter un appartement pour safille. Son
grief est irrecevable. 11 n'y adonc paslieu d'examiner si les factures ont été adressées a

u. SA en tant qu'entreprise générale, chargée de coordonner les entreprises et
d'acquitter les factures, comme le soutient |'intimée.
E.6.3.3

La recourante soutient enfin que la demanderesse n'aurait pas prouvé que les travaux
auraient été effectivement payés, ni que ces travaux auraient apporté une plus-value du
montant de 500'000 fr., invoquant laviolation del" art. 8 CC . L'intimée soutient que ce
grief est nouveau et, partant, irrecevable. Force est tout d'abord de constater que la
recourante méconnait quel' art. 8 CC , en tant que régle de fardeau de la preuve, ne
sappligue pas lorsgue, comme en |'espéce, la cour cantonale a retenu que les travaux
ascendent a 623'320 fr. 33, selon les factures produites. Lorsqu'elle soutient qu'il n'est pas
prouveé que les factures ont été effectivement payées, la recourante méconnait que la cour
cantonal e a retenu que la demanderesse a fait réaliser des travaux de réfection et de
rénovation pour un codt total de 623'320 fr. 33 et qu'elle a produit les factures qui ont été
payées par U. SA. Il ne suffit donc pas d'affirmer le contraire pour démontrer
I'arbitraire de la constatation de la cour cantonale. Au demeurant, la recourante ne démontre
pas avoir contesté que les travaux allégués, accompagnés des factures, n‘auraient pas été
payés, un tel fait éant un fait implicite qu'il incombe au défendeur de contester (cf. arrét
4A 243/2018 du 17 décembre 2018 consid. 4.2.1). Conformément a la jurisprudence, qui
lui laisse un grand pouvoir d'appréciation, la cour cantonale a arrété la plus-value a 500'000
fr. sur la base des factures produites et des travaux effectués dans |'appartement voisin. Elle
a constaté que la défenderesse ne critiquait pas les factures, se bornant a soutenir que les
travaux seraient illicites ou somptuaires. En se limitant désormais a contester |'existence
d'une plus-value et son montant, en soutenant qu'une expertise ou une inspection des lieux
auraient seules pu en apporter la preuve et en contestant qu'il soit possible d'apprécier la
portée des travaux illicites et somptuaires, |a recourante ne démontre pas |'arbitraire des
constatations de fait, ni ne démontre gue la cour cantonale aurait excédé son pouvoir
d'appréciation et violé ' art. 260aal. 3 CO . Danslamesure ou il est recevable, le grief dela
recourante doit donc étre rejeté.

E.7

Enfin, il faut examiner latroisieme question litigieuse, soit la prétention de la défenderesse
en paiement d'un montant de 6'200 fr. par mois pour |'occupation de |'appartement par la
demanderesse durant la période postérieure au 30 avril 2014 et jusgu'a libération de celui-ci,
en recherchant le centre de gravité de larelation contractuelle en relation avec cette
guestion (cf. consid. 4.1 ci-dessus). Pour cette question également, le centre de gravité de la
relation global e se trouve dans une relation contractuelle de fait assimilable a un bail.

E.71



Lorsque le locataire demeure dans les locaux apreslafin du bail, le propriétaire bailleur
dispose de |'action contractuelle en restitution des locaux fondée sur I' art. 267 a. 1 CO . ||
dispose également de I'action réelle en revendication de I' art. 641 a. 2 CC . Sinspirant du
droit allemand, la jurisprudence a accordé au bailleur une indemnité pour occupation des
locaux des |'expiration du contrat, admettant un rapport de fait assimilable au bail, au motif
qu'il serait inéguitable que celui qui doit ainsi laisser |'usage de la chose au locataire contre
savolonté apres lafin du bail soit plus mal placé que le bailleur qui lalui permet pendant le
bail; en particulier, il serait choquant qu'il ne dispose que d'une créance en
dommages-intéréts et doive prouver un dommage, dont la preuve serait difficile a rapporter
dans certaines circonstances ( ATF 63 11 368 consid. 3 p. 372; 119 Il 437 consid. 3b/bb; 131
[11 257 consid. 2). Cette solution du rapport contractuel de fait assimilable aun bail ne
devrait toutefois étre appliquée que dans des situations particuliéres ( ATF 119 |1 437
consid. 3b/bb; 131 111 257 consid. 2). Cette jurisprudence n'interdit pas au bailleur de faire
valoir un dommage supplémentaire conformément aux art. 102 ssCO ( ATF 131 111 257
consid. 2.1).

E.7.2

La cour cantonal e a constaté que la demanderesse n'a pas restitué |'appartement ala
défenderesse au terme du contrat de bail le 30 avril 2014. Elle a donc jugé que la
demanderesse doit lui verser une indemnité pour occupation " illicite ", laguelle correspond
au loyer initial convenu, soit 1'321 fr. par mois, et ce a compter du ler mai 2014 et jusgu'a
libération effective de I'appartement. Elle a écarté la prétention plus élevée, de 6200 fr., a
laquelle prétend la défenderesse, considérant que celle-ci n'a pas démontré qu'elle aurait pu
relouer |'appartement pour ce montant. Selon la cour cantonale, cette prétention est fondée
uniquement sur le contrat de bail conclu le 30 avril 2014 avec les voisins, qui avaient été
confrontés au méme probléme puisgu'un recours avait été interjeté contre le refus
d'autorisation d'aliéner; or, ce contrat et son montant sont dénués de toute force probante en
I'espece puisque les voisins, qui ont renoncé a acquérir |'appartement, ont conclu un accord
avec la défenderesse et que le contenu de ce contrat et, partant, le rapport d'échange dans
lequel le contrat de bail sinsérait est inconnu.

E.73

Lorsqu'elle soutient qu'elle aurait pu relouer aun loyer plus éevé car |'appartement sortait
de la période de protection de laLDTR, larecourante se base sur un fait non constaté, se
référant uniquement a une piece du dossier, qui n'est que le contrat de bail de durée
déterminée passe avec la demanderesse. Or, elle n'a pas invoqué une constatation

incompl éte des faits en indiquant ou elle aurait allégué et offert de prouver ce fait dans ses
ecritures de premiére instance, comme le lui impose|' art. 106 a. 2 LTF et lajurisprudence
y relative (cf. consid. 2.1). Lorsgu'elle soutient qu'elle a établi, par piéce, le prix du marché
en produisant, pour un appartement de surface similaire et situé dans le méme immeuble, au
méme étage, le contrat de bail desvoisins dont le loyer est de 6'200 fr., la recourante ne sen
prend pas ala motivation de la cour cantonale, ne démontrant pas dans quel rapport
d'échange ce loyer se trouverait alasuite de I'annulation du contrat complexe. Ses griefs
sont donc irrecevables. Compte tenu du fait que la défenderesse est désormais condamnée a
payer alademanderesse une indemnité pour la plus-value de |I'appartement de 500'000 fr.
avec intéréts, le montant du " loyer " de 1'321 fr., qui avait été fixé par le DCTI, ne parait
pas tenir compte de la plus-value de I'appartement. |1 appartenait toutefois a la défenderesse
de prouver son dommage supplémentaire conformément al' art. 8 CC (art. 102 ssCO ). Ne



I'ayant pasfait, elle supporte I'échec de la preuve d'un montant supérieur.

E.8

Il sSensuit que le recours doit étre rejeté dans lamesure ou il est recevable, frais et dépens a
lacharge de son auteur (art. 66 al. 1 et 68 al. 1 LTF). Il n'y apaslieu d'alouer de dépens au
tiersintéresse, deslors qu'il n'a pas qualité de partie au recours.
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