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Regeste

interprétation du contrat; clause pénale, | Droit des contrats

Erwagungen

E.1l

Interjeté dansle délai fixé par laloi (art. 100 al. 1 LTF) et dirigé contre une décision finale
(art. 90 LTF) rendue sur appel par le tribunal supérieur du canton du Valais (art. 75LTF)
dans une affaire civile (art. 72 a. 1 LTF) dont lavaleur litigieuse dépasse 30'000 fr. ( art.
744d. 1let. bLTF), le recours en matiére civile est en principe recevable.

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 facon manifestement inexacte
- ce qui correspond alanotion d'arbitraire au sensdel' art. 9 Cst. (ATF 140 111 115 consid.
2p.117; 1371 58 consid. 4.1.2 p. 62; 137 |1 353 consid. 5.1 p. 356) - ou en violation du
droit au sensdel' art. 95 LTF (art. 105a. 2 LTF), et si lacorrection du vice est susceptible
d'influer sur le sort delacause (art. 97 a. 1 LTF ). Concernant I'appréciation des preuves,
le Tribunal fédéral n'intervient, du chef del’ art. 9 Cst. , que si 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 a effectué, sur la base des €léments
recueillis, des déductions insoutenables ( ATF 137 111 226 consid. 4.2 p. 234; 136 |11 552
consid. 4.2 p. 560; 134 V 53 consid. 4.3 p. 62; 13311 249 consid. 1.4.3 p. 254 s.; 1291 8
consid. 2.1 p. 9).

E.22

Le Tribunal fédéral applique en principe d'office le droit (art. 106 al. 1 LTF ) al'état defait
constaté dans I'arrét cantonal (ou al'état de fait qu'il aurarectifié). Cela ne signifie pas que
le Tribunal fédéral examine, comme le ferait un juge de premiére instance, toutes les
guestions juridiques qui pourraient se poser. Compte tenu de I'obligation de motiver
imposée par I' art. 42 al. 2 LTF, il netraite que les questions qui sont soulevées devant lui
par |les parties, amoins que laviolation du droit ne soit manifeste ( ATF 140 I11 115 consid.
2 p. 116, 86 consid. 2 p. 85 s.). Il n'est en revanche pas lié par |'argumentation juridique
développée par les parties ou par |'autorité précédente; il peut admettre e recours, commeil
peut |e rejeter en procédant a une substitution de motifs ( ATF 135 111 397 consid. 1.4 p.
400).

E.3

Dans un premier grief, larecourante reproche al'autorité précédente d'avoir violé le
principe de la priorité de |'interprétation subjective de la volonté des parties (art. 18 al. 1



CO).

E.31

Pour déterminer ce que les parties voulaient, le juge doit rechercher, dans un premier temps,
leur réelle et commune intention, e cas échéant empiriquement, sur la base d'indices ( art.
18al.1CO; ATF 13211l 268 consid. 2.3.2 p. 274 s., 626 consid. 3.1 p. 632; 131 111 606
consid. 4.1 p. 611). Constituent des indices en ce sens non seulement lateneur des
déclarations de volonté - écrites ou orales -, mais encore le contexte général, soit toutes les
circonstances permettant de découvrir lavolonté réelle des parties, qu'il sagisse de
déclarations antérieures a la conclusion du contrat ou de faits postérieurs a celle-ci, en
particulier le comportement ultérieur des parties établissant quelles étaient al'époque les
conceptions des contractants eux-mémes. L'appréciation de ces indices concrets par le juge,
selon son expérience générale de lavie, releve du fait (arréts 4A_508/2016 du 16 juin 2017
consid. 6.2 et les arréts cités; 4A_98/2016 du 22 ao(t 2016 consid. 5.1). Si lejuge parvient a
la conclusion que les parties se sont comprises ou, au contraire, gu'elles ne se sont pas
comprises, il sagit de constatations de fait qui lient le Tribunal fédéral (art. 105a. 1LTF),
amoins gu'elles ne soient manifestement inexactes (art. 97 al. 1 et 105a. 2 LTF),
c'est-a-dire arbitrairesau sensdel' art. 9 Cst. (ATF 144 111 93 consid. 5.2.2 p. 98). Ce n'est
guesi le juge ne parvient pas a déterminer la volonté réelle et commune des parties - parce
gue les preuves font défaut ou ne sont pas concluantes - ou sil constate qu'une partie n'a pas
compris la volonté exprimée par |'autre al'époque de la conclusion du contrat - ce qui ne
ressort pas d§ja du simple fait qu'elle I'affirme en procédure, mais doit résulter de
I'administration des preuves -, qu'il doit recourir al'interprétation normative (ou objective),
asavoir rechercher leur volonté objective, en déterminant le sens que, d'apres les regles de
la bonne foi, chacune d'elles pouvait et devait raisonnablement préter aux déclarations de
volonté de |'autre. 1l sagit d'une interprétation selon le principe de la confiance ( ATF 144
[11 93 consid. 5.2.3 p. 98 s.; arréts 4A_508/2016 précité consid. 6.2 et les arréts cités;

4A 98/2016 précité consid. 5.1). La détermination de la volonté objective des parties, selon
le principe de la confiance, est une question de droit, que le Tribunal fédéral examine
librement. Pour latrancher, il faut cependant se fonder sur le contenu des manifestations de
volonté et sur les circonstances, lesquelles relévent du fait. Les circonstances déterminantes
a cet égard sont uniquement celles qui ont précédé ou accompagné la manifestation de
volonté, et non les événements postérieurs (ATF 144 111 93 consid. 5.2.3 p. 99; 133 111 61
consid. 2.2.1 p. 67 et les arréts cités).

E.32

En I'espece, I'autorité précédente a retenu que I'instruction de la cause n'avait pas porté sur
les circonstances permettant de découvrir la volonté réelle et commune des parties
lorsgu'elles sont convenues de I'engagement de I'intimée d'effectuer, au plus tard pour le 31
mai 2016, |es démarches nécessaires de mise al'enquéte et de dépot d'un dossier complet
aupres des autorités compétentes. Forte de ce constat, elle aalors procédé a une
interprétation objective (cf. infraconsid. 4).

E.33

Larecourante considére que la cour cantonale aurait di chercher, en premier lieu, a
déterminer lacommune et réelle intention des parties et qu'elle disposait pour celade
nombreux indices, telles que les déclarations de la recourante.

E.34



Larecourante perd de vue gu'en retenant qu'elle n'était pas en mesure de déterminer la
volonté réelle et commune des parties au vu des preuves a disposition, la cour cantonale a
effectué une appréciation desdites preuves. Partant, la Cour de céans ne peut en revoir
I'appréciation que si I'autorité précédente afait preuve d'arbitraire (art. 9 Cst. ), ce quela
recourante n'invoque toutefois pas, ou du moins pas suffisamment. Elle ne satisfait deslors
pas aux exigences susmentionnées (cf. supraconsid. 3.1). Le grief de violation du principe
de lapriorité de I'interprétation subjective est donc infondé.

E.4

Dans un deuxiéme grief, la recourante conteste |'interprétation objective de la volonté des
parties effectuée par |'autorité précédente (cf. supra consid. 3.1).

E. 41

En I'espece, 'autorité précédente arelevé que le ch. 4 i.f. de I'acte ne contient aucune
sanction en cas d'absence de dép6t du dossier d'autorisation de construire d'ici au 31 mai
2016; cette disposition n'est pas rattachée au ch. 2 de l'acte, qui prévoit tant ladurée dela
validité de I'acte que la condition posée a sa prolongation, mais précise le texte initial du
méme ch. 4, qui arréte a 85 jours des I'obtention du permis de construire en force le délai
maximal dans lequel |e solde du prix de vente devait étre versé. La cour cantonale en a
déduit (1) que, vu cette articulation des ch. 2 et 4, le délai au 31 mai 2016 pour déposer la
demande d'autorisation de construire ne pouvait étre compris de bonne foi comme une
condition du droit al'obtention d'une prolongation de la validité de la promesse de vente, (2)
guesi les parties I'avaient voulu, elles |'auraient précisé, atout le moins en intégrant la
clause du ch. 4i.f. au ch. 2, (3) que rien au dossier ne permettait de considérer de bonne foi
gu'il sagirait d'une condition du droit ala prolongation et (4) que I'absence de sanction ne
permettait pas de retenir une clause de déchéance conventionnelle.

E.4.2

Larecourante fait valoir que le délai convenu au 31 mai 2016 pour déposer le dossier de
demande d'autorisation de construire prend en compte la durée de I'enquéte publique, le
temps pour les autorités communal es compétentes de consulter |es services cantonaux
concernés puis de statuer sur le dossier. Selon elle, si ce délai n'était pas respecté, le délai
convenu au 31 décembre 2016 pour accomplir |'ensemble des démarches nécessaires a
I'obtention d'une autorisation de construire en force serait parfaitement illusoire. Déeslors,
les parties devaient, selon elle, comprendre que le délai convenu au 31 mai 2016 au ch. 4
sappliquait également au ch. 2 de I'acte, selon lequel I'intimée sengageait a accomplir avant
le 31 décembre 2016 les démarches nécessaires a |'obtention d'une autorisation de
construire.

E.43

La position de la recourante n‘'emporte pas la conviction. En effet, le texte du ch. 2 du pacte
est clair: seul le non-respect du délai convenu au 31 décembre 2016 entraine comme
conséguence la possibilité, pour larecourante, de ne pas consentir aun délai
complémentaire pour permettre al'intimée d'obtenir lalevée des oppositions formées contre
le projet de construction. Quant au ch. 4, il prévoit un délai pour le paiement du solde du
prix devente et, " ace sujet ", un engagement de I'intimée d'entreprendre toutes les
démarches nécessaires de mise al'enquéte et de dépbt du dossier complet aupres des
autorités compétentes d'ici au 31 mai 2016. Cette clause ne prévoit déslors pas de
conséquence si I'intimée ne respecte pas le délai convenu, ledit délai étant par ailleurs



uniquement rattaché a celui prévu pour le paiement du solde du prix de vente (" a ce sujet
"). Une interprétation systématique de ces deux clauses ne conduit pas a un résultat
différent, dans la mesure ou, d'une part, elles ne contiennent pas de renvoi I'une al'autre et,
d'autre part, elles sont séparées par une clause prévoyant le versement d'une clause pénale.

Il neressort ainsi ni du texte de I'acte ni des déclarations contemporaines ou antérieures a
I'instrumentation de I'acte que le non-respect du délai convenu au ch. 4 de I'acte aurait pour
conséquence la sanction prévue au ch. 2 en cas de non-respect du délai convenu au ch. 2. En
d'autres termes, le fait que I'intimée ne respecte pas le délai du 31 mai 2016 ne permet pas a
la recourante de refuser de prolonger la validité de |'acte en cas d'opposition formeée contre
le projet de construction. Le grief est rejeté.

E.5

Dans un dernier grief, la recourante reproche al'autorité précédente de I'avoir condamnée a
verser al'intimée un montant de 263'000 fr. atitre de clause pénale.

E.51

Les parties a un contrat peuvent prévoir une clause pénale, c'est-a-dire stipuler une peine
conventionnelle pour le cas d'inexécution ou d'exécution imparfaite du contrat (cf. art. 160
CO) dont elles peuvent librement fixer le montant ( art. 163 a. 1 CO). Lapeine
conventionnelle est encourue méme si e créancier n'a éprouve aucun dommage ( art. 161 al.
1CO). Selon|' art. 163 a. 2 CO, la peine conventionnelle stipul ée ne peut, sauf
convention contraire, étre exigée lorsgue |'exécution de I'obligation est devenue impossible
par I'effet d'une circonstance dont le débiteur n'est pas responsable. Aux termesde |’ art. 163
a. 3CO, lejuge doit réduire les peines qu'il estime excessives. Il sagit d'une norme d'ordre
public - destinée a protéger la partie faible contre les abus de |'autre partie -, et impérative -
ce qui signifie que les parties ne peuvent y renoncer (ATF 143111 1 consid. 4.1 p. 1; 133111
201 consid. 5.2 p. 209; arrét 4A_398/2007 consid. 7.1, non publiéin ATF 135111 433). Le
pouvoir d'appréciation du juge ( art. 4 CC) se rapporte tant au caractére excessif de lapeine
gu'alaquestion de I'étendue de la réduction. Si le juge reconnait que la peine est excessive,
il doit en principe laréduire uniquement dans la mesure nécessaire pour qu'elle ne le soit
plus ( ATF 133 [11 201 consid. 5.2 p. 210).

E.5.2

En I'espece, |'autorité précédente a retenu que la défenderesse ne pouvait rien tirer du fait
gue la demanderesse n'avait pas dépose le dossier d'autorisation de construire d'ici au 31

mai 2016, danslamesure ou il ne Sagissait ni d'une obligation ni d'une incombance dont la
violation aurait entrainé la perte de son droit a obtenir la prolongation de la validité de I'acte
S une opposition était formée contre la demande d'autorisation. Par ailleurs, la défenderesse
ne pouvait rien tirer non plus du fait que la demande d'autorisation de construire avait été
couplée a une demande d'élaboration de plan de quartier, dans la mesure ou ledit plan
n'avait en rien retardé le dépdt des dossiers de demande d'autorisation de construire. En
effet, d'une part, seul manquait, au 31 mai 2016, le rapport de protection incendie et, d'autre
part, I'opposition formée le 23 septembre 2016 était dirigée tant contre le plan de quartier
gue contre les constructions projetées. Dés lors, la demanderesse n'avait viol é aucune de ses
obligations lorsque la défenderesse a entamé, en décembre 2016, des pourparlers avec des
tiers qui ont abouti ala signature d'un pacte d'emption. Lorsque son consentement ala
prolongation de la durée de validité de I'acte a été requis, celle-ci n'était, de par safaute,
plus en mesure de respecter ses obligations en raison de la signature dudit pacte d'emption



et de son annotation au registre foncier. La défenderesse ne pouvait donc pas étre mise au
bénéfice du moyen libératoire prévu par I art. 163 al. 2 CO . Lacour cantonale l'aainsi
condamnée a verser la peine conventionnelle convenue au ch. 3 de I'acte.

E.53

Larecourante fait valoir que I'intimée n'a pas respecté le délai convenu au 31 mai 2016 pour
déposer une demande d'autorisation de construire et a, partant, viol€ I'une de ses
obligations. L'intimée a déposé |le dossier de demande d'autorisation de construire le 25
juillet 2016 au plus tét, ce qui, selon larecourante, ne lui aurait pas permis d'obtenir une
autorisation de construire dans le délai convenu au 31 décembre 2016. Larecourante fait
par ailleurs valoir que |I'éaboration d'un plan de quartier a eu pour conséquence de rallonger
la procédure relative a |'autorisation de construire, dans la mesure ou ledit plan devait étre
adopté avant que |'autorité compétente ne puisse examiner la demande d'autorisation.
Finalement, elle conteste avoir violé ses obligations contractuelles pour deux raisons.
Premiérement, son obligation de prolonger lavalidité de |'acte était, selon elle, liée acelle
de I'intimée d'accomplir dans le délai convenu I'ensemble des démarches nécessaires a
I'obtention d'une autorisation de construire. En déposant le dossier idoine en été 2016,
celle-ci n'aurait pas accompli les efforts voulus. Secondement, le délai supplémentaire ne
devait étre accordé que si une opposition retardait la procédure, ce qui n'a pas été allégué
par l'intimée.

E.54

Par ces critiques, la recourante ne fait que reprendre celles dirigées contre |'interprétation du
ch. 4i.f. dont le sort a été réglé au considérant précédent. Par ailleurs, contrairement a ce
gu'ellefait valoir, I'autorité précédente a retenu que |'opposition formée le 23 septembre
2016 I'était tant contre le plan de quartier que contre le projet de construction. Dans la
mesure ou la recourante ne fait pas valoir que les constatations de fait de la cour cantonale
sont arbitraires, elleslient le Tribunal fédéral (cf. supraconsid. 2.1). On peut rappeler, d'une
part, que la recourante sest engagée a prolonger lavalidité de I'acte si une opposition
empéchait I'intimée de respecter le délai convenu au 31 décembre 2016 (cf. supra consid.
A.b) et, d'autre part, que la recourante ne pouvait refuser de consentir a cette prolongation s
I'intimée ne respectait pas le délai convenu au 31 mai 2016 (cf. supra consid. 4.3). Partant,
c'est en violation de ses obligations que la recourante a entamé des pourparlers et est
convenue avec des tiers d'un droit d'emption portant sur les mémes parcelles et annoté au
registre foncier, et ce sans méme avertir I'intimée (cf. supra consid. B.b) et malgré son
engagement préalable aupres de celle-ci de prolonger lavalidité de I'acte en cas d'opposition
formée contre le projet de construction. C'est dés lors a bon droit que I'autorité précédente
I'acondamnée a verser la peine conventionnelle convenue al'intimée. La recourante ne
remet, par ailleurs, pas en cause le montant de la peine conventionnelle (art. 163 a. 3 CO).
Legrief est rgeté, danslamesure ou il est recevable.

E.6
Au vu de ce qui précede, le recours doit étre rejeté, dans lamesure oul il est recevable. Les

fraisjudiciaires seront mis alacharge de larecourante, qui succombe (art. 66 al. 1 et art. 68
a.1LTF).
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