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Regeste

vente immobiliére | Droit des contrats

Erwagungen

E.11

Interjeté par les parties qui ont succombé dans leurs conclusions en libération de dette et qui
ont donc qualité pour recourir (art. 76 a. 1 LTF), dirigé contre un arrét final (art. 90 LTF)
rendu en matiérecivile (art. 72a. 1 LTF; cf. ATF 124 111 207 consid. 3ap. 208) par un
tribunal supérieur statuant sur recours en derniére instance cantonale ( art. 75 LTF ) dans
une affaire pécuniaire dont la valeur litigieuse atteint le seuil de 30'000 fr. (art. 74 al. 1 let.
b LTF), lerecours est en principe recevable, puisqu'il a éé déposé dans le délai ( art. 100
a.1LTF)etlaforme (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 . Il peut donc aussi étre formé pour violation d'un droit constitutionnel ( ATF 136 |
241 consid. 2.1 p. 247; 136 |1 304 consid. 2.4 p. 313). Le Tribunal fédéral applique d'office
le droit dont il peut contréler lerespect (art. 106 a. 1 LTF). Il n'est pas limité par les
arguments soulevés dans le recours, ni par la motivation retenue par |'autorité précédente; il
peut admettre un recours pour un autre motif que ceux qui ont été articulés ou, al'inverse,
rejeter un recours en adoptant une argumentation différente de celle de 'autorité précédente
(ATF 13811 331 consid. 1.3 p. 336; 137 |1 313 consid. 4 p. 317 s.). Compte tenu de
I'exigence de motivation contenue al' art. 42 al. 1 et 2 LTF , sous peine d'irrecevabilité ( art.
108 a. 1let. bLTF), le Tribunal fédéral n'examine en principe que les griefsinvoqués; il
n'est pas tenu de traiter, comme le ferait une autorité de premiére instance, toutes les
guestions juridiques qui se posent, lorsgue celles-ci ne sont plus discutées devant lui ( ATF
137111 580 consid. 1.3 p. 584; 13511 384 consid. 2.2.1 p. 389). Par exception alaregle
selon laquelleil applique le droit d'office, le Tribunal fédéral ne peut entrer en matiére sur la
violation d'un droit constitutionnel ou sur une question relevant du droit cantonal ou
intercantonal que si le grief a été invogqué et motivé de maniere précise par la partie
recourante (art. 106 al. 2LTF ; ATF 135111 397 consid. 1.4 in fine).

E.13

Le Tribunal fédéral conduit son raisonnement juridique sur la base des faits établis par
I'autorité précédente (art. 105a. 1 LTF). Il ne peut Sen écarter que si lesfaits ont été
établis de fagcon manifestement inexacte - ce qui correspond ala notion d'arbitraire ( ATF
137158 consid. 4.1.2 p. 62; 137 11 353 consid. 5.1 p. 356) - ou en violation du droit au sens
del'art. 95 LTF (art. 105 al. 2 LTF). La partie recourante qui entend sécarter des
constatations de |'autorité précédente doit expliquer de maniére circonstanciée en quoi les



conditions d'une exception prévue par I' art. 105 a. 2 LTF seraient réalisées, faute de quoi il
n'est pas possible de tenir compte d'un état de fait qui diverge de celui contenu dansla
décision attaquée ( ATF 137 Il 353 consid. 5.1 p. 356; 136 | 184 consid. 1.2 p. 187). La
partie recourante qui se plaint d'arbitraire dans I'appréciation des preuves doit présenter une
motivation répondant aux exigencesdel' art. 106 al. 2 LTF ( ATF 137 | 58 consid. 4.1.2 p.
62). Unerectification de I'état de fait ne peut étre demandée que si elle est de nature a
influer sur le sort de lacause (art. 97 a. 1 LTF). Aucun fait nouveau ni preuve nouvelle ne
peut étre présenté a moins de résulter de la décision de I'autorité précédente (art. 99 al. 1
LTF).

E.14

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

E.21

Invoquant une violation des art. 6 par. 1 CEDH et 29 al. 2 Cst., les recourants se plaignent
d'une violation du droit ala preuve pour le motif que lesjuridictions cantonales n‘ont pas
procédé a l'audition de témoins. Selon lajurisprudence, le droit ala preuve, pour les
prétentions fondées sur le droit fédéral, reléve exclusivement del' art. 8 CC, en tant que
disposition spéciale (arrét 5A_726/2009 du 30 avril 2010 consid. 3.1, non publié al' ATF
136 111 365, et les références). Que les recourants n‘aient pasinvoqué |' art. 8 CC reste sans
consequence, puisque le Tribunal fédéral doit appliquer d'office cette disposition ( art. 106
a.1LTF). Quoi quil en soit, le droit ala preuve ne peut étre violé gu'ala condition qu'il
sagisse d'établir un fait pertinent, qui n'est pas déa prouvé, au moyen d'une mesure
probatoire adéquate, laquelle doit avoir été régulierement offerte selon lesreglesdelaloi de
procédure applicable; il n'y apas de violation du droit ala preuve si une mesure probatoire
est refusée a la suite d'une appréciation anticipée des preuves, e juge estimant que sa
conviction est dé§ja acquise sur la base des éléments réunis et que la mesure sollicitée ne
pourrait plus |'ébranler (ATF 133 111 189 consid. 5.2.2 p. 195; 129 111 18 consid. 2.6 p. 24 s,
sur I'appréciation anticipée: ATF 134 | 140 consid. 5.3 p. 148). En I'espéece, les recourants
font valoir quils ont sollicité I'audition de six témoins durant la procédure cantonale. On
constate cependant qu'ils demandent devant le Tribunal fédéral I'audition d'un nombre plus
élevé de témoins. Dans lamesure ou ils n'ont pas sollicité en temps utile - selon laloi de
procédure applicable - I'audition de certaines personnes, le refus de les entendre ne viole pas
le droit alapreuve. Il faut encore rappeler que des preuves nouvelles ne peuvent pas étre
présentées devant le Tribunal fédéral (art. 99 a. 1 LTF), pas plus qu'il n'est possible de
formuler des conclusions nouvelles (art. 99 al. 2 LTF ). Les recourants se plaignent de ce
gue le juge de premiere instance n'a pas entendu I'architecte qui a évalué lesterrains. lls ne
prétendent cependant pas que I'architecte aurait fait des constatations quant a la capacité de
discernement de I'un ou I'autre des consorts X. et on n'image pas que tel puisse
étre le cas, puisgue son réle était de procéder a une estimation. L es recourants voudraient
manifestement faire entendre ce témoin uniquement pour établir lavaleur desterrains. Or il
a été jugé, pour desraisons qui seront examinées ci-apres (la péremption du droit d'invoquer
lalésion), que cette question de fait est sans pertinence. |l n'y a pas de violation du droit ala
preuve lorsque | e juge refuse une mesure probatoire qui tendrait a prouver un fait dénué de
pertinence. Les recourants ont sollicité aussi I'audition de I'avocat qui a assisté al'époque les
consorts X. , ansi que des notaires ayant instrumente les actes considérés comme
reconnai ssances de dettes. On ne peut pas concevoir, a défaut d'autres é éments, que ces



juristes aient constaté une incapacité de discernement de I'un ou |'autre des consorts

X. , du moment que, de par leur fonction, ils auraient alors été contraints
d'intervenir. Les recourants ne prétendent d'ailleurs méme pas le contraire. En conséquence,
ces probatoires pouvaient étre refusées parce qu'elles apparaissaient d'emblée inadéquates
pour prouver lefait pertinent, a savoir I'état dans lequel se trouvaient les consorts

X. . On peut raisonner de laméme maniére al'égard de la personne qui a cédé son
droit d'emption aux intimés, puisgu'il n'est méme pas allégué qu'elle ait eu des contacts avec
les consorts X. au moment de la conclusion des deux conventions litigieuses.
Quant al'audition d'un " employé du Crédit Suisse ", cette demande est trop imprécise pour
gu'il y soit donné suite. Ne reste donc que |'audition des médecins. Pour ce qui est de la
Dresse N. , elle adéivré un certificat médical le 18 décembre 2000, dont il a été
établi qu'il avait été requis pour libérer X. de commandes par correspondance. |1
n'est méme pas alégué qu'elle aurait gardé des contacts avec X. apres cette date.
On ne voit donc pas comment elle pourrait témoigner de I'état de X. au moment
de la conclusion des conventions litigieuses, soit en 2003 et 2005. En conséquence, ce
moyen de preuve apparait également inapte a prouver le fait pertinent. Le Dr O. a
établi un rapport le 25 janvier 2005 attestant de diverses périodes d'incapacité de travail de
D.X. en raison d'une affection médicale. Il est impossible d'en déduire un état
d'incapacité de discernement. Le Dr P. aparlé, pour sapart, d'un état anxieux et
dépressif de 2002 a 2004. Outre que cette période n'englobe pas I'année 2005 ou fit conclue
la deuxiéme convention, un état dépressif n'impligque pas une privation de discernement. On
peut penser que si I'un ou |'autre de ces deux médecins avaient fait des constatations dans ce
sens, les recourants n'auraient pas manqué de lui demander d'établir une attestation ace
sujet. Partant, on pourrait considérer que ces témoignages sont également impropres a
établir le fait pertinent. Il n'est cependant pas nécessaire de trancher la question, puisque ces
témoignages ont été refusés pour une autre raison: I'hypothése d'un état d'incapacité de
discernement a été écartée ala suite d'une appréciation anticipée des preuves. Or, comme on
I'avu, il n'y apas de violation du droit ala preuve lorsgu'une mesure probatoire est refusée a
la suite d'une telle appréciation des preuves. Le grief reposant sur lesart. 8 CC, 29 al. 2 Cst.
ou 6 par. 1 CEDH est infondé.

E.22

L es recourants soutiennent que |'appréciation anticipée des preuves a é&té arbitraire ( art. 9
Cst.). Selon lajurisprudence, I'arbitraire, prohibé par I' art. 9 Cst. , ne résulte pas du seul
fait qu'une autre solution pourrait entrer en considération ou méme qu'elle serait préférable;
le Tribunal fédéral n'annulerala décision attaquée que lorsque celle-ci est manifestement
insoutenable, qu'elle se trouve en contradiction claire avec la situation de fait, qu'elle viole
gravement une norme ou un principe juridique indiscuté ou encore lorsqu'elle heurte de
mani ére choquante e sentiment de la justice et de I'équité. Pour qu'une décision soit annulée
pour cause d'arbitraire, il ne suffit pas que la motivation formulée soit insoutenable, il faut
encore que la décision apparaisse arbitraire dans son résultat ( ATF 138 | 49 consid. 7.1 p.
51; 138111 378 consid. 6.1 p. 379 s.,; 138 1V 13 consid. 5.1 p. 22). Sagissant plus
précisément de I'appréciation des preuves et de I'établissement des faits, il n'y aarbitraire
gue si le juge n'a manifestement pas compris le sens et |a portée d'un moyen de preuve, sil a
omis, sans raison sérieuse, de tenir compte d'un moyen important propre a modifier la
décision attaguée ou encore si, sur la base des éléments recuelillis, il afait des déductions
insoutenables ( ATF 136 |11 552 consid. 4.2 p. 560; 129 | 8 consid. 2.1 p. 9). Il incombe ala
partie qui invoque l'arbitraire d'en faire la démonstration par une argumentation précise



répondant aux exigencesdel' art. 106 al. 2 LTF ( ATF 137 | 58 consid. 4.1.2 p. 62). En
I'espéce, il faut tout d'abord observer que X. , par acte notarié du 5 octobre 2000, a
accordé un droit d'emption cessible sur une part de la parcelle n® 1, en prévoyant que la
sous-parcelle pouvait étre achetée pour le prix de 400'000 fr. || n'est pas allégué qu'il était, a
I'époque, en état d'incapacité de discernement. Les intimeés ayant acquis ce droit d'emption a
titre onéreux, ilsl'ont fait valoir a une époque ou il était encore valable. La fixation du prix
d'achat - qui constitue le point essentiel du litige - n'est donc en aucune fagon affectée par
un état d'incapacité de discernement. 1l résulte de I'état de fait relaté ci-dessus qu'il y aeu un
enchalnement logique d'actes juridiques sétendant sur plusieurs années. Pour la convention
du 7 novembre 2003, les consorts X. étalent assistés d'un avocat. Plusieurs actes
notariés ont été dressés. || parait hautement invraisemblable que personne ne se soit jamais
rendu compte d'une éventuelle incapacité de discernement, soit de X. , Soit de
D.X. . Celavaut d'autant plus que ces personnes étaient entourées d'une famille,
comme le montre la composition de I'hoirie, et qu'il parait incroyable qu'il n'y ait eu aucune
réaction, face a un endettement catastrophique, Sil y avait eu un probléme de capacité de
discernement. S'agissant de conventions conclues les 7 novembre 2003 et 20 décembre
2005, il est inconcevable que I'on ait attendu un courrier du 29 septembre 2008 pour
invoquer subitement I'incapacité de discernement de X. . Il est encore plus
invraisemblable que I'on ait attendu une écriture du 18 mars 2011 pour soutenir que

D.X. était lui aussi prive de discernement, comme si on sSétait soudai nement
rendu compte qu'il était également lié par les conventions en cause. En pareilles
circonstances, la cour cantonale n'est pas tombée dans |'arbitraire en concluant qu'elle ne
pouvait pas croire a un état d'incapacité de discernement de X. et de

D.X. . Dans ce contexte, les recourants évoquent également I'hypothése d'une
simulation (art. 18 CO). Il n'y a cependant aucun indice sérieux al'appui de cette assertion
vague. Et on ne parvient pas a discerner, en lisant les recourants, ce que les auditions
sollicitées auraient di apporter a cet égard. Le grief d'arbitraire dans I'appréciation des
preuves est dénué de fondement.

E.23

Invoquant une violation de ' art. 18 CO , les recourants soutiennent que la cour cantonale a
méconnu I'existence d'une simulation. I ne ressort toutefois pas des constatations
cantonales - qui lient le Tribunal fédéral (art. 105a. 1 LTF) - que les parties aient voulu
simuler I'une ou |'autre des conventions qui ont été conclues. L'argumentation des
recourants ne trouve aucun point d'appui dans les constatations cantonales. L es recourants
se bornent ajongler longuement avec les chiffres, mais sans rien démontrer. X.

avait accordé un droit d'emption permettant d'acquérir la parcelle susrappel ée pour le prix
de 400'000 fr. Sil asous-estimé lavaleur de son bien, il Sagit plutét d'une erreur sur les
motifs. Quoi qu'il en soit, il aeu connaissance de I'évaluation de I'architecte et il n'a pas
déclaré en temps utile son intention d'invalider le contrat pour une hypothétique erreur
essentielle (art. 31 a. 1 et 2 CO). Cedroit demption étant cessible, lesintimés I'ont acquis
pour le prix de 50'000 fr. et I'ont fait valoir en temps utile. On cherche vainement pourquoi
ilsauraient di payer davantage. Du moment que les consorts X. étaient endettés
pour des raisons étrangéres au présent proces, ils ont éprouvé la crainte que leurs terres
soient vendues aux enchéres a bas prix et ils ont demandé aux intimés, qui pouvaient
emprunter les fonds nécessaires, de leur préter le montant nécessaire pour solder la
poursuite et éviter la vente forcée, espérant ensuite vendre leurs autres terrains dans de
meilleures conditions. Il vade soi que le service rendu par les intimés n'était pas gratuit et



gue les consorts X. étai ent tenus de rembourser la somme qui leur était prétée,
augmentée de I'intérét convenu. Maisil n'y a pas pour autant un montage incompréhensible,
susceptible de laisser place a une quelconque simulation. Ce grief doit également étre rejeté.

E.24
Sans développer le moyen, les recourants soutiennent que la cour cantonale aviolél' art. 18
CC, parceque X. et D.X. étaient incapables de discernement au

moment ou ils ont conclu la convention du 7 novembre 2003 et celle du 20 décembre 2005.
Selon|' art. 18 CC, les actes de celui qui est incapable de discernement n'ont pas d'effet
juridique. Est capable de discernement selon la définition de I'art. 16 aCC (dans sateneur en
vigueur avant le 1er janvier 2013), toute personne qui n'est pas dépourvue de lafaculté
d'agir raisonnablement a cause de son jeune &ge, ou qui n'en est pas privée par suite de
maladie mentale, de faiblesse d'esprit, d'ivresse ou d'autres causes semblables. La capacité
de discernement comporte deux éléments. un élément intellectuel, a savoir la capacité
d'apprécier le sens, |'opportunité et les effets d'un acte juridique, et un élément volontaire ou
caractériel, a savoir lafaculté d'agir en fonction de cette compréhension raisonnable selon
salibre volonté. La capacité de discernement est relative : elle ne doit pas étre appréciée
dans |'abstrait, mais concretement, par rapport a un acte déterminé, en fonction de sa nature
et de son importance ( ATF 124 111 5 consid. lap. 7 s.). Les facultés requises doivent
exister au moment de l'acte (ATF 117 Il 231 consid. 2ap. 232 s.). La capacité de
discernement est présumée. Celui qui en allegue I'absence doit prouver |'incapacité de
discernement au stade de la vraisemblance prépondérante (arrét 6B_869/2010 du 16
septembre 2011 consid. 4.2, in SJ 2012 | p. 275). On ne peut pas déduire simplement de
I'age avancé et d'un relatif isolement social qu'un propriétaire n'appréhende pas la valeur de
son bien (arrét 4A_270/2010 du 21 janvier 2011 consid. 5.3). L'état danslequel se trouvait
une personne lorsqu'elle a accompli un acte juridique reléve des constatations de fait ( ATF
111V 58 consid. 3c p. 62). In casy, il ne ressort pas des constatations cantonales que

X. ou D.X. se soient trouvés, au moment de la conclusion de I'une ou
I'autre des deux conventions litigieuses, dans un état qui permet de déduire une incapacité
de discernement. Il n'a pas non plus éé démontré que I'état de fait dressé par la cour
cantonal e aurait été établi sur ce point de maniére arbitraire. En conséguence, le Tribunal
fédéral étant lié par les constatations cantonales (art. 105a. 1 LTF), il faut en déduire que
la cour cantonale n'apasviolél' art. 18 CC en ne retenant pas le moyen tiré de la prétendue
incapacité de discernement des précités.

E.25

Se prévalant d'une transgression de I' art. 20 CO , les recourants soutiennent que les
conventions litigieuses seraient nulles en faisant valoir I'inexpérience de X. et
D.X. ainsi que le déséquilibre manifeste, selon les recourants, entre le prix payé
pour laparcelle et lavaleur de celle-ci. Les circonstances invoqueées, en supposant qu'elles
soient avérées, seraient constitutives dune lésion au sensdel’ art. 21 al. 1 CO . Cependant,
I'application de cette disposition suppose que la partie |ésée déclare la volonté d'invalider le
contrat dansledélai dunan (art. 21 a. 1 CO). Cedéla péremptoire court desla
conclusion du contrat (art. 21 a. 2 CO, BRUNO SCHMIDLIN, in Commentaire romand,
Code des obligations |, 2e éd. 2012, n° 33 ad art. 21 CO ; CLAIRE HUGUENIN, in Basler
Kommentar, Obligationenrecht I, 5eme édition 2011, n° 2 ad art. 21 CO ; ERNEST
KRAMER, Berner Kommentar, 1991, n°s 56/57 ad art. 21 CO ). Il résulte des constatations
cantonal es déterminantes que la lésion n'a pas été invoquée en temps utile a compter dela



conclusion des contrats litigieux, de sorte que les recourants ne sont plus en droit d'invoquer
ce moyen. Ce point n'est d'ailleurs pas contesté. En invogquant les mémes circonstances, les
recourants soutiennent qu'ils peuvent faire constater la nullité des conventions en
application del' art. 20 al. 1 CO, celles-ci étant contraires aux bonnes moeurs. Méme si
cette opinion peut sappuyer sur plusieurs avis doctrinaux (SCHMIDLIN, op. cit., n°s 25 a
28 ad art. 21 CO ; HUGUENIN, op. cit., nos 19 ssad art. 21 CO ; KRAMER, op. cit. nos 62
ssad art. 21 CO), le Tribunal fédéral ajugé, dans un arrét de principe, quel' art. 21 CO
constituait une disposition spéciae par rapport al' art. 20 CO et régissait de maniere
exhaustive la situation évoquée ( ATF 115 Il 232 consid. 4c p. 236). Cette jurisprudence a
€été maintenue récemment (arrét 4A_18/2011 du 5 avril 2011 consid. 3.2) et il n'y apaslieu
d'y revenir. Une conclusion contraire, en |'absence d'é éments supplémentaires, conduirait a
éluder le délai péremptoire d'un an que le législateur ainstitué al' art. 21 CO .

E.26

Enfin, invoquant une violation de | art. 116 CO , les recourants soutiennent que la
convention du 20 décembre 2005 a emporté novation de la convention du 7 novembre 2003
et que leur dette n'est plus exigible tant que la parcelle N° 5 n'a pas été vendue. La novation,
gui ne se présume point (art. 116 al. 1 CO ), est un contrat (arrét C.10/1987 du 4 mai 1988
consid. 5a, non publiéin ATF 114 11 258 , maisin SJ 1988 p. 545). Elle suppose I'extinction
d'une dette par la création d'une nouvelle. 1l faut donc que les parties au contrat aient la
volonté de créer une nouvelle dette en lieu et place de la précédente (ATF 126 111 375
consid. 2e/bb p. 381). Savoir si les parties avaient la volonté d'éteindre une ancienne dette
pour en créer une nouvelle est une question d'interprétation ( ATF 126 [11 375 consid. 2e/bb
p. 381). Comme la novation ne se présume pas, celui qui I'invoque doit établir de maniéere
non équivoque la volonté des parties d'opérer une novation (arrét C.10/1987 du 4 mai 1988
consid. 5a, non publiéin ATF 114 |1 258 , maisin SJ 1988 p. 545). En I'occurrence, il
ressort clairement des clauses contractuelles que les intimés avaient pour but, au moment de
passer la convention du 20 décembre 2005, de sassurer que le produit de la vente envisagée
delaparcelle N° 5 soit affecté en priorité au remboursement de leur créance. Aucun
passage de la convention conclue ne permet de penser gue les intimés auraient renoncé au
paiement de leur créance si, comme cela sest produit, la vente de la parcelle N° 5 n‘avait
pas lieu. L'interprétation proposée par les recourants impliquerait qu'il leur suffirait de ne
pas vendre cette parcelle pour étre libérés définitivement du paiement de leur dette al'égard
desintimés. Cette interprétation n'est pas soutenable. En concluant la convention litigieuse,
les parties ont manifestement voulu régler la situation pour le cas ou la vente de la parcelle
N° 5 aboutirait. Dans ce contexte, les intimés entendaient obtenir des garanties quant a
I'utilisation du prix de vente espéré. On ne peut cependant pas en déduire gu'ils auraient eu
la volonté reconnaissable de renoncer durablement a exiger le paiement de leur créance
pour I'hypothése ou la vente n'aboutirait pas. En comprenant de cette maniére la convention
du 20 décembre 2005, la cour cantonale n'a pas violé les regles du droit fédéral sur
I'interprétation des manifestations de volontés. || en résulte qu'il n'y a pas eu de novation
telle que I'entendent les recourants et que |' art. 116 CO n'a pas été enfreint.

E.3
En définitive, le recours doit étre rejeté. Lesfraisjudiciaires et les dépens sont mis

solidairement ala charge des recourants qui succombent (art. 66 al. L et 5etart. 68al. 1, 2
et4LTF).
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