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Erwagungen

E.11

L'appel est recevable pour avoir été interjeté aupres de I'autorité compétente (art. 120 al. 1
let. aLOJ), dansle délai utile de 30 jours et selon laforme prescrite par laloi (art. 130, 131
et 311 CPC), contre une décision finale de premiere instance (art. 308 a. 1 let. a CPC)
rendue dans une affaire patrimoniale dont la valeur litigieuse est, compte tenu des
prétentions élevées en premiéere instance, supérieure a 10'000 fr. (art. 91 a. 1,94 et 308 a. 2
CPC). Le mémoire de réponse de I'intimé, déposé danslaforme et le délai prescrits (art. 312
CPC), est également recevable.

E.12

La Chambre de céans revoit la cause en fait et en droit avec un plein pouvoir d'examen (art.
310 CPC), dans les limites posees par |es maximes des débats et de disposition applicables
au présent contentieux (art. 55al. 1, 58 al. 1 et 247 a. 1 CPC). La procédure ordinaire

sapplique.
E.2

Bien que I'appel ante conclut al'annulation du jugement entrepris dans sa totalité ainsi qu'au
constat qu'elle n'est débitrice d'aucun montant al'égard de I'intimé, elle ne formule aucun
grief contre sa condamnation averser ace dernier lasomme de 26'925 fr. avec intéréts a 5%
désle 17 aot 2018 atitre d'honoraires pour I'activité déployée dans |le cadre de la procédure
de mise al'inventaire (ch. 2 du dispositif du jugement entrepris). Cette question ne feraen
conséguence pas |'objet d'un réexamen, faute de motivation (art. 311 al. 1 CPC; ATF 141 111
569 consid. 2.3.3; arrét du Tribunal fédéral 5A_902/2020 du 25 janvier 2021 consid. 3.3).

Seul seraen conséguence examiné si le refus du premier juge de libérer |'appel ante du
paiement des sommes de 480'342 fr. atitre d'honoraires d'architecte et de 476'572 fr. 50 a
titre de commission de courtage est justifié.

E.3

L 'appelante reproche au premier juge d'avoir considéré que la convention du 26 septembre
2011 comportait deux contrats distincts indépendants, a savoir un contrat d'entreprise
sagissant du dépbt de I'autorisation de construire destinée a l'agrandissement et ala
transformation de la villa et un contrat de courtage concernant le versement d'une
commission en cas de vente de la parcelle a un acquéreur trouvé par I'intimé. Selon elle,
dans lamesure ou I'ensembl e des points convenus figurent dans un seul contrat, il doit étre
retenu que la volonté des parties était de les rendre interdépendants. La convention constitue
ainsi un contrat innommé compose.

E.31



Lorsgue, en vertu de la volonté des parties, les divers rapports qui les lient ne constituent
pas des contrats indépendants, mais représentent des éléments de leur convention liés entre
eux et dépendants I'un de |'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
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C/9794/2019 unique accord. On parle de contrat composé lorsque la convention réunit
plusieurs contrats distincts, mais dépendants entre eux. |l y a contrat mixte lorsqu'une seule
convention comprend des éléments relevant de plusieurs contrats nommeés (ATF 131 111 528
consid. 7; arréts du Tribunal fédéral 4A_219/2020 du 12 mars 2021 consid. 3.1;

4A 129/2017 du 11 juin 2017 consid. 5; 4A_335/2018 du 9 mai 2019 consid. 4). 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 |égalesil doit étre soumis. Il ne sera que rarement possible
de le soumettre entierement aux régles d'un contrat réglé par laloi (contrat nommé), deslors
qu'en principe les ééments d'un tel contrat ne I'emportent pas au point d'absorber tous les
éléments qui lui sont étrangers. |l faudra donc examiner précisement quelle est laquestion
juridique posée et quels sont les dispositions Iégales ou les principes juridiques auxquelsil y
alieu de recourir pour latrancher. Dansla mesure ou les éléments du contrat sont de nature
différente, il sejustifie de les soumettre a des regles de divers contrats nommes (par
exemple contrat de travail, contrat de société, contrat de livraison, contrat de mandat,
contrat de bail; cf. les mémes arréts). Cela signifie que les différentes questions a résoudre
doivent étre régies par les normes légales ou les principes juridiques qui sont adaptés a
chacune d'dlles; chaque question - par exemple larésiliation du contrat - doit étre toutefois
soumise aux dispositions [égales d'un seul et méme contrat; en effet, vu la dépendance
réciproque des différents é éments du contrat mixte ou composg, il n'est pas possible que la
méme question soit réglée de maniére différente pour chacun d'eux (cf. les mémes arréts).
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. Il faut dés lors examiner quelle est la portée de chacun des
€léments du contrat mixte ou composé eu égard ala situation juridique globale. L'intérét des
parties, tel qu'il se déduit de laréglementation contractuelle qu'elles ont choisie, est
déterminant pour décider de I'importance detel ou tel élément par rapport al'ensemble de
I'accord (cf. les mémes arréts).

E.32

En I'espéce, la question de savoir si la convention conclue par les parties consiste en deux
contrats distincts indépendants ou doit étre qualifiée de contrat composé peut demeurer
indécise. En effet, seul demeure litigieux en appel le caractére exigible des honoraires
relatifs al'autorisation de construire et de lacommission. Or, il sSagit de questions
différentes, qu'il convient, conformément a lajurisprudence précédemment exposée, de
soumettre a des regles adaptées a
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C/9794/2019 chacune d'elle. Les parties ne contestent d'ailleurs pas I'application des
dispositions du contrat d'entreprise pour les honoraires d'architecte et celles du contrat de
courtage pour la commission. Au demeurant, comme cela sera expose infra, la qualification



proposée par |'appelante ne permet pas de retenir que le premier juge aurait procédé a une
interprétation erronée de la volonté des parties. Honoraires d'architecte

E.41

L'obligation principale du maitre consiste a payer le prix de I'ouvrage. Selon I'art. 372 al. 1
CO, le prix de |’ ouvrage est payable au moment de lalivraison. Cette disposition est de
droit dispositif. Les parties peuvent ainsi librement convenir un moment d’ exigibilité du
prix différent de celui prévu par laloi. L’ exigibilité du prix peut ainsi étre fixée avant ou
apres lalivraison de |’ ouvrage. La partie qui invoque une convention réglant la question de
I’ exigibilité différemment que dans laloi alacharge de la preuve (CHAIX, Commentaire
romand CO |, 3eme édition, 2021, n. 18, 19 et 21 ad art. 372 CO).

E.42

En présence d'un litige sur l'interprétation de clauses contractuelles, le juge doit rechercher,
dans un premier temps, laréelle et commune intention des parties (interprétation
subjective), le cas échéant, empiriquement sur la base d'indices, sans sarréter aux
expressions ou dénominations inexactes dont elles ont pu se servir, soit par erreur, soit pour
déguiser lanature véritable de la convention (art. 18 a. 1 CO). Constituent des indices en ce
sens non seulement la teneur des déclarations de volonté - écrites ou orales -, mais aussi le
contexte général, soit toutes les circonstances permettant de découvrir lavolonté des parties,
gu'il sagisse de déclarations antérieures ala conclusion du contrat, des projets de contrat, de
la correspondance échangée ou encore de I'attitude des parties aprés la conclusion du
contrat, établissant quelles étaient a I'époque | es conceptions des contractants eux-mémes
(ATF 144111 93 consid. 5.2.2; 140 111 86 consid. 4.1; 125 |11 263 consid. 4c; 118 11 365
consid. 1). Déterminer ce qu'un cocontractant savait et voulait au moment de conclure
releve des constatations de fait (ATF 132 111 268 consid. 2.3.2; 131 |11 606 consid. 4.1; 128
[11 419 consid. 2.2). Lorsque le juge ne parvient pas a déterminer lavolonté réelle et
commune des parties - parce que 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 dgadu simple fait qu'elle I'affirme en
procédure, mais doit résulter de I'administration des preuves -, il doit recourir a
I'interprétation normative (ou objective), a savoir rechercher leur volonté objective, en
déterminant le sens que, d'aprés les regles de la bonne foi, chacune d'elles pouvait et devait
raisonnablement préter aux déclarations de volonté de I'autre, c'est-a-dire conformément au
principe de la confiance (ATF 144 111 93 consid. 5.2.3; 133 111 61 consid. 2.2.1; 132 |11 268
consid. 2.3.2; 132 111 626
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C/9794/2019 consid. 3.1; 130 11l 417 consid. 3.2). L'interprétation objective seffectue non
seulement d'apres le texte et e contexte des déclarations, mais également sur le vu des
circonstances qui les ont précédées et accompagnées, a l'exclusion des événements
postérieurs. La détermination de la volonté objective des parties, selon le principe de la
confiance, est une question de droit (ATF 142 I11 239 consid. 5.2.1; 133 111 61 consid.
2.2.1). L'interprétation de la volonté subjective ala priorité sur |'interprétation de la volonté
objective (ATF 144 111 93 consid. 5.2.1 et I'arrét cit€). En vertu de laregle "in dubio contra
stipulatorem”, les clauses ambigués doivent sinterpréter en défaveur de celui qui lesa
rédigées. Cette regle intervient de maniere subsidiaire, lorsgue les moyens d'interprétation
usuels ne permettent pas de dégager e sens de clauses ambigués (ATF 133 111 61 consid.



2.2.2.3; 122111 118 consid. 2a; arrét du Tribunal fédéral 4A_469/2017 du 8 avril 2019
consid. 3.3).

E.43
L 'appelante soutient que les conditions d'exigibilité des honoraires d'architecte ne sont pas

réalisées.
E.43.1

L 'appel ante reproche tout d'abord au premier juge de ne pas avoir interprété la convention
du 26 septembre 2011 conformément ala volonté des parties en estimant que les honoraires
d'architecte étaient dus indépendamment du prix obtenu pour la vente de la parcelle. Selon
elle, letexte de la convention doit étre interprété selon la compréhension qu'elle en a eue
déslors quel'intimé en est le rédacteur. La convention, qui constituait un accord global,
visait alavalorisation de la parcelle dans |e but de la vendre a un prix compris dans une
fourchette de 85 a 100 millions. En indiquant un prix de vente, |'intimé promettait un
résultat déterminé. Elle sétait fiée au prix mentionné pour considérer larémunération fixée
justifiée. L'intimé assumait ainsi |e risque de ne pas étre remunéré en |'absence de vente de
la parcelle, travaux inclus, au prix promis. |l était d'ailleurs prévu que les honoraires ne
soient exigibles gu'au moment de la vente de la parcelle. En I'espece, quand bien méme la
convention litigieuse devrait étre appréhendée comme un seul et unique accord, il n'apparait
pas qu'il puisse étre retenu, comme le soutient I'appelante, que le versement des honoraires
d'architecte était conditionné a une vente de la parcelle au prix mentionné dans ladite
convention, soit dans une fourchette de 85 a 100 millions de francs.

La convention mentionne uniquement gque le prix de vente de la parcelle "pourrait” se situer
dans une fourchette comprise entre 85 et 100 millions de francs. L'emploi du mot "pourrait”
laisse entendre qu'il sagit d'une simple indication et non d'un engagement de vendre au prix
mentionné. En outre, aucune clause ne stipule que le versement des honoraires d'architecte
ninterviendrait
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C/9794/2019 qu'en cas de vente de |la parcelle dans la fourchette de prix indiquée. Au
contraire, selon le texte de la convention, les honoraires d'architecte devaient étre réglésala
vente de |a propriété sans qu'un prix de vente ne soit précisé. La convention précise au
demeurant que la stratégie a adopter vis-a-vis des potentiels acquéreurs serait définie une
fois acquis la garantie d'obtenir |'autorisation de construire. Par ailleurs, au mois dejuin
2015, avant lavisite de la propriété par le G , 'appelante afait part al'intimé de son
souhait de discuter avec lui du prix de vente qu'elle voulait proposer et en octobre 2015 son
filsa évoqué un prix de vente se situant entre 55 et 57 millions de francs. Ces é éments
confirment que le prix de vente mentionné ne revétait pas un caractére contraignant. Enfin,
le fait que, selon I'appelante, elle se serait fiée au prix de vente indiqué dans la convention
pour accepter les honoraires fixés ne saurait jouer un réle dans I'interprétation de la volonté
des parties, des lors que cette affirmation n'est pas corroborée par le dossier.

En conséquence, il apparait que laréelle et commune volonté des parties n'était pas de faire
dépendre le versement des honoraires d'architecte d'une vente de la parcelle a un prix
déterminé. Ce constat dispense de faire intervenir e principe in dubio contra stipul atorem
invogué par I'appelante, lequel sapplique atitre subsidiaire, lorsqu'un doute subsiste sur le
sens des clauses interprétées.



E.43.2

L'appelante fait également valoir que I'intimeé ne pouvait prétendre au versement de ses
honoraires d'architecte que pour autant qu'un acquéreur intéresse par le projet
d'agrandissement et de transformation envisageé soit trouve.

Cette argumentation ne trouve aucune assise dans le dossier. Le but de la convention
conclue entre les parties était de valoriser lavaleur vénale de la propriété de I'appel ante en
vue de samise en vente. || ne ressort nullement des termes de I'accord que le futur
acquéreur devait adhérer au projet d'agrandissement et de transformation propose. Au
contraire, les conségquences d'une volonté dudit acquéreur de ne pas mettre en cauvre le
projet étaient expresseément prévues, de méme que la possibilité de réaliser des
modifications ou des améliorations au projet de base. Le projet initialement prévu dans la
convention a au demeurant subi des modifications en raison de la procédure d'inscription de
la propriété al'inventaire des immeubles dignes d'étre protégés, sans que cela ne suscite une
guelconque réaction de la part de I'appelante. |1 apparait ainsi que I'éément essentiel ala
valorisation de la parcelle était I'obtention d'une autorisation de construire, laquelle a été
délivrée au mois de février 2013. La convention précise d'ailleurs que le fait d'obtenir une
autorisation de construire devrait permettre de vendre la propriété dans de bonnes
conditions.

Legrief de I'appelante a cet égard est en conséquence infondé.
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E. 44

[l résulte de ce qui précéde que c'est abon droit que le premier juge a considéré que
I'exigibilité des honoraires d'architecte était uniquement conditionnée alavente de la
propriété de I'appelante. Celle-ci étant intervenue le 15 mai 2018, I'intimé est en droit d'en
solliciter le versement.

E.5

L 'appelante soutient gue |'exécution de la convention du 26 septembre 2011 aboutirait a une
situation choquante, car elle aurait pour conségquence d'accorder al'intimé environ 40% du
bénéfice net de la vente, sans compter les honoraires dont il bénéficieradans le cadre du
nouveau contrat passe avec le G , dorsque s lavente avait eu lieu au prix minimum
prévu par les parties, soit 2 85'000'000 fr., il n‘aurait percu que 2.96% du bénéfice net de la
vente.

Bien que I'appel ante ne I'invoque pas expressément, elle semble se référer alathéorie de
I'imprévision (ou clausula rebus sic stantibus).

E.51

Selon ladite théorie, la partie liée par un contrat peut se dégager partiellement ou totalement
de ses obligations en cas de changement important et imprévisible des circonstances, ayant
pour effet de créer une disproportion si grave, entre sa prestation et la contre-prestation de
I'autre partie, que le maintien du contrat se révélerait abusif (ATF 135111 1 consid. 2.4; 127
[11 300 consid. 5b). L'application de cette théorie suppose notamment |'existence de
circonstances nouvelles, inévitables et imprévisibles (TERCIER/PICHONNAZ, Le droit
des obligations, 6eme éd., 2019, p. 246).



E.5.2

En I'espece, I'appelante n'expose pas en quoi |es circonstances se seraient modifiées de
maniére inévitable et imprévisible. Le fait que la parcelle dont elle était propriétaire se soit
vendue a un prix inférieur au prix escompté en raison de sa mise en vente aux enchéres
publigues ne saurait constituer une telle circonstance. L'appelante ne peut ainsi se dégager
du versement des honoraires convenus dans la convention pour ce motif.

E.6

Au vu de ce qui précéde, c'est ajuste titre que le premier juge a considéré que les honoraires
d'architecte relatifs a |'autorisation de construire étaient dus et qu'en conséguence

I'appel ante devait étre déboutée de ses conclusions en libération de ladite dette. Reste a
examiner si lacommission de courtage prévue dans la convention est également due.
Commission de courtage

E.7

Certains des griefstraités ci-dessus ont également été soulevés par |'appelante afin de
contester le caractére exigible de la commission de courtage. L es solutions apportées
peuvent étre appliquées mutatis mutandis.
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Afin de s opposer au versement de la commission de courtage, I’ appelante soutient en sus
gue les conditions alarémunération du courtier fixées par I’ art. 413 al. 1 CO ne sont pas
réunies. Reprenant I'argumentation qu'elle a dével oppée dans ses plaidoiries finales de
premiere instance, elle fait tout d'abord valoir que le lien de causalité entre les prestations
fournies par I'intimé et la vente de la parcelle au G doit étre considéré comme
rompu. L'appelante soutient par ailleurs que le contrat de vente conclu avec le G

n'est pas équivalent acelui qu'elle souhaitait, n‘ayant pas obtenu le résultat économique
escompté lors de la conclusion de la convention. Le fait qu'elle ait donné son accord ala
vente ne saurait étre pris en compte au regard, d'une part, du contexte particulier dans lequel
celui-ci est intervenu et, d'autre part, du fait que, selon les termes de la convention, I'accord
devait intervenir dans la fourchette de prix convenue.

E.71

Selon I’art. 413 a. 1 CO, le courtier adroit a sarémunération des que l’indication qu'il a
donnée ou la négociation qu’il a conduite aboutit ala conclusion du contrat.

Cette disposition est de droit dispositif (ATF 131 111 268 consid. 5.1.2). Une partie qui
entend déroger a cette régle doit cependant le faire avec suffisamment de clarté (ATF 113 11
49 consid. 1b ; arrét du Tribunal fédéral 4A_461/2020 du 16 février 2021 consid. 5.1.1).

E.7.11

Le contrat négocié ou indiqué par le courtier (contrat dit principal) doit correspondre au
contrat pour lequel le courtier a été mandaté. Cette exigence est appel ée principe de

I’ équivalence. Selon ce principe, le contrat principal doit étre économiguement équivalent
au contrat désiré par le mandant. Une identité juridique n’ est en revanche pas nécessaire.
Pour qu'il y ait équivalence économique, il faut que le résultat économique escompté lors
delaconclusion du contrat de courtage soit atteint. Le contrat finalement conclu doit
représenter laméme valeur et remplir laméme fonction que le contrat souhaité par le



mandant. Il suffit que les intentions principal es du mandant soient réalisées. Des différences
ou des dérogations de peu d’ importance ne doivent pas porter préjudice au courtier (arrét du
Tribunal fédéral 4C.334/2000 du 29 janvier 2001 consid. 4b; RAYROUX, Commentaire
romand CO I, 3éme éd., 2021, n. 17 ad art. 413 CO; DE HALLER, Le contrat de courtage,
2019, p. 206 et 207). Lamention d'un prix dans e contrat de courtage n'a qu'une valeur
indicative, a moins que les parties aient considéré que cette mention constituait une
condition au versement de la commission, preuve qu'il incombe au mandant d'apporter
(ATF 7611 147 = JdT 1951 1 p. 39; KRAUSKOPF, Prgudizienbuch OR Die
Rechtsprechung des Bundesgerichts (1875-2020), 2021, n. 8 ad art. 413 CO). Lorsgue le
prix de vente
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C/9794/2019 demandé dans le contrat de courtage n'a qu'une valeur indicative, le courtier
posséde une marge de négociation (arrét du Tribunal fédéral 4C.334/2000 du 29 janvier
2001 consid. 4b). Le but économique poursuivi par le mandant doit étre reconnaissable pour
le courtier. Afin de déterminer si tel est cas, il convient de recourir aux régles de labonne
foi au regard de I'ensemble des circonstances et des usages commerciaux. Si e mandat
conféré au courtier est général, sans que des conditions précises aient été posées par le
mandant, il convient dans le doute d'admettre que I'équivalence est réalisée (RAY ROUX,
op. cit., n. 17 ad art. 413 CO; DE HALLER, op. cit., p. 207).

Lorsgue laréalisation du principe d'éguivalence est en jeu, il convient de ne pas perdre de
vue que le contrat de courtage peut étre modifi€, notamment quant au but économique visé
par le mandant. Une telle modification contractuelle peut intervenir par actes concluants des
parties contractantes (arrét du Tribunal fédéral 4C.334/2000 du 29 janvier 2001 consid. 4b).

Si le contrat principal ne représente qu'un succes partiel, la commission est réduite en
fonction du rapport quantitatif entre le résultat escompté et le résultat obtenu (ATF 114 11
357 consid. 3b; KRAUSKOPF, op. cit, n. 9 ad art. 413 CO).

E. 712

Ledroit alarémunération du courtier est également soumise ala condition que I’ activité
gu’il adéployée aboutisse ala conclusion du contrat principal. Un lien de causalité entre les
efforts du courtier et la conclusion du contrat principal est ainsi requis.

Dans le courtage d'indication, il y a causalité entre I'activité du courtier et la conclusion du
contrat dés que le courtier prouve gu'il a été le premier a désigner, comme sintéressant a
I'affaire, la personne qui a acheté par la suite et que c'est sur la base de cette indication que
les parties sont entrées en relation et ont conclu le marché (arréts du Tribunal fédéral

4A 449/2019 du 16 avril 2020 consid. 5.1 et 4A_334/2018 du 20 mars 2019 consid. 4.1.3).

E.7.2

Lamotivation de I'appel doit indiquer en quoi la décision de premiére instance est tenue
pour erronée. La partie appel ante ne peut pas simplement renvoyer a ses moyens de défense
soumis aux juges du premier degré, ni limiter son exposeé a des critiques globales et
superficielles de la décision attaquée. Elle doit plutét dével opper une argumentation
suffisamment explicite et intelligible, en désignant précisément les passages qu'elle attaque
dans ladécision dont est appel, et les moyens de preuve auxquels elle seréfere (ATF 138 111
374 consid. 4.3.1; 142 111 413 consid. 2.2.4).



E.73

En I'espece, il est admis par les parties que larelation de courtage qui lesliait relevait du
courtage d'indication. Il n'y a en conséguence pas lieu de revenir sur cette qualification.
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C/9794/2019 L’ art. 413 al. 1 CO est en consequence applicable, sauf convention contraire.
Aux termes de la convention du 26 septembre 2011, les parties ont convenu que dans

I” hypothése ou I’ intimé trouverait un acquéreur pour la parcelle a un montant agréant

I’ appelante, il serait rémunéré par une commission de 1.5% sur le prix de lavente. |1

N’ apparait ainsi pas que les parties auraient manifesté lavolonté de déroger al’art. 413 al. 1
CO, étant rappelé qu’ une dérogation doit étre formulée avec suffisamment de clarté.
Aucune des parties ne soutient au demeurant que cette disposition |égale ne serait pas
applicable aleur relation contractuelle. L’ intimeé ne peut en conségquence prétendre ala
commission convenue gue pour autant que les conditions fixées par |’ art. 413 a. 1 CO
soient réalisées, soit notamment que le principe de I’ équivalence soit respecté et qu’ un lien
de causalité entre |'activité qu'il a déployée et la conclusion du contrat de vente existe.

S agissant de cette derniere condition, I'appelante reprend, a l'identique, les arguments
développés dans ses plaidoiries finales de premiére instance, sans formuler de critiques
ciblées al'encontre du raisonnement opéré par le premier juge pour admettre I'existence
d'un lien de causalité. Il ne sera en conséquence pas procéde a un nouvel examen du
jugement attaqué sur ce point, faute de motivation suffisante. La condition de I'existence
d'un lien de causalité est ainsi réalisée. Reste encore a examiner si le grief de violation du
principe de I'équivalence soulevé par |'appelante est fondé. Pour les motifs exposés
précédemment (cf. consid. 4.3.1), il ne résulte pas du texte de la convention du 26
septembre 2021 une volonté des parties de conditionner |e versement de la commission de
courtage a une vente de la parcelle ala fourchette de prix de 85 a 100 millions mentionnée
dans ladite convention. La simple mention que le prix de vente de la parcelle pourrait se
situer dans cette fourchette n'apparait au demeurant pas suffisant, alui seul, pour conclure
gue l'intimé pouvait de bonne foi comprendre que ce prix correspondait au résultat
économique attendu par |'appelante. L'intimé ne pouvait en revanche ignorer, au vu de
I'importance du prix énoncé, que I'appelante escomptait réaliser un bénéfice conséquent
avec lavente de sa parcelle, puisqu'une vente a 85 millions de francs lui aurait permis de
dégager un bénéfice de 46 millions de francs (85 millions — 27 millions de charges - 12
millions de travaux). L'intimé reconnait d'ailleurs, dans son mémoire de réponse al'appel,
gue |'appelante espérait réaliser un "bénéfice substantiel” avec lavente de saparcelle. Le
courriel que lefils de I'appelante a adressé a l'intimé en date du 27 octobre 2015, faisant état
d'une volonté de ne pas céder la parcelle au G aun prix inférieur 255 millions,
confirme au demeurant que |'appel ante poursuivait comme but économique de réaliser un
bénéfice confortable avec la vente de son bien: celui-ci se serait en
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C/9794/2019 effet alors élevé a 28 millions de francs (55 millions — 27 millions de charge).
Or, lavente de la parcelle ayant finalement eu lieu au prix de 29'500'000 fr., le bénéfice
percu n'a été gue de 2'500'000 fr. Ce bénéfice étant considérablement inférieur a ceux
précédemment envisageés, soit 46, respectivement 28 millions, il ne peut étre retenu que le
résultat économiqgue escompté par I'appelante et reconnaissable par I'intimé a été atteint. A
cet égard, lefait qu'elle ait donné son accord alavente de laparcelle au G , Soit selon



les termes de la convention, qu'elley ait "agréé€", ne saurait exclure I'application du principe
de I'équivalence. Une solution contraire priverait en effet ce principe de toute portée
puisque celui-ci avocation a sappliquer lorsgue le contrat finalement conclu n'offre pasle
résultat économique voulu. Ainsi, contrairement a ce qu'aretenu le premier juge, I'intimé ne
peut prétendre au versement de la commission de courtage convenue, faute pour le contrat
principal d'étre économiquement équivalent au contrat désiré par I'appelante tel que l'intimé
pouvait le comprendre. Cela étant, bien que la parcelle de I'appel ante n'a pas été acquise aux
conditions économiques souhaitées, la vente escomptée est néanmoins intervenue. Une
commission de courtage réduite sera en consequence accordée al'intimé. En cas d'obtention
du bénéfice de 28 millions escompté en dernier lieu, lacommission due se serait élevée a
888'525 fr., TVA comprise (1.5% de 55 millions + 7.7% de TVA), soit aenviron 3.17%
dudit bénéfice. Le bénéfice finalement réalisé étant de 2'500'000 fr., la commission due a
I'intimé sera réduite a 79'250 fr. (2'500'000 fr. x 3.17%). Au vu de ce qui précede, il sera
constaté que la somme due par |'appelante al'intimé atitre de commission de courtage
séléve a 79250 fr. avec intéréts a 5% deés le 15 mai 2018 et dit que la poursuite no 5
n'irasavoie, sagissant de cette créance (créance no 2 du commandement de payer), qu'a
concurrence de ce montant. Le chiffre 1 du dispositif du jugement entrepris seramodifié en
ce sens.

E.81

Lorsque I'instance d'appel statue a nouveau, €elle se prononce sur les frais de la premiere
instance (art. 318 a. 3 CPC).

Le montant des frais judiciaires de premiére instance fixé a 33'100 fr. par le premier juge
I'ayant été en conformité avec les dispositions |égales applicables en lamatiére (art. 14 et 17
du Reglement fixant le tarif des frais en matiere civile, RTFMC - E 1 05.10) et n'étant de
surcroit pas critiqué par les parties, il peut étre confirmé. Ces frais seront compensés avec
les avances opérées par |es parties, de 30'000 fr. pour I'appelante et de 3'100 fr. pour
I'intimé, lesquelles restent acquises al'Etat de Geneve (art. 111 al. 1 CPC).

Sur les quatre créances dont sest prévalu I'intimé en premiére instance, totalisant une
somme de 994'125 fr. 75, deux étaient finalement dues, une que partiellement
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a586'517 fr., ce qui correspond environ a 59% du montant total initialement réclamé.
Compte tenu du fait que I'intimé obtient sur le principe gain de cause sur trois des quatre
prétentions litigieuses et de la proportion dans laquelle |'appel ante succombe, les frais
judiciaires de premiére instance seront mis ala charge de |'appel ante a hauteur de deux tiers,
soit de 22'000 fr., et alacharge de I'intimé a hauteur d'un tiers, soit de 11'100 fr. (art. 106 al.
2 CO). L'intimé sera en conséquence condamné a verser al'appel ante la somme de 8'000 fr.
atitre de remboursement des frais judiciaires avancés par elle (art. 111 al. 2 CPC).

L es dépens de premiére instance seront arrétés a 35'000 fr., débours et TVA inclus (art. 84
et 85 RTFMC, art. 25 et 26 al. 1 LaCC), soit au montant retenu par le premier juge et non
contesté par les parties, et répartis selon laméme clé de répartition que celle appliquée pour
les fraisjudiciaires. Une indemnité de dépens de 11700 fr. sera en conséquence allouée a
I'appelante et de 23'300 fr. al'intimé. Ces créances se compensant entre elles, I'appelante
sera condamnée averser al'intimé des dépens de premiére instance de 11'600 fr.



Les chiffres 3 et 4 du dispositif du jugement entrepris seront modifiés dans ce sens.

E.82

Lesfraisjudiciaires d'appel seront arrétés a 30'000 fr. (art. 17 et 35 RTFMC) et compensés
avec |'avance de frais fournie par I'appelante, laguelle reste acquise a I'Etat de Geneve (art.
111 al. 1 CPC). Sur les deux créances dont |'appelante persistait a contester I'existence en
appel, d'un montant total de 956'914 fr. 50, une seule sest avérée partiellement infondée, ce
gui aeu pour conséquence de réduire sa dette de 41.5%. Au regard de la proportion dans
laquelle chacune des parties succombe et en tenant compte, comme précédemment, que
I'intimé obtient gain de cause sur le principe, lesfraisjudiciaires d'appel seront misala
charge de I'appelante a hauteur de deux tiers, soit de 20'000 fr., et alacharge del'intiméa
hauteur d'un tiers, soit de 10'000 fr. (art. 106 al. 2 CO). L'intimé sera en conségquence
condamné averser lasomme de 10'000 fr. al'appelante atitre de remboursement des frais
judiciaires avancés par elle (art. 111 al. 2 CPC).

L es dépens d'appel seront arrétés a 20'000 fr., débours et TVA compris (art. 84, 85 et 90
RTFMC; 25 et 26 al. 1 LaCC). Compte tenu de la clé de répartition retenue et aprés
compensation, |'appelante sera condamnée a verser al'intimé une indemnité de 6'600 fr. ace
titre, * * * * *
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C/9794/2019 PAR CES MOTIFS, LaChambrecivile: A laforme : Déclare recevable
I'appel interjeté par A contre le jugement JTPI1/14934/2021 rendu le 26 novembre

2021 par le Tribunal de premiére instance dans la cause C/9794/2019-2. Au fond : Annule
les chiffres 1, 3 et 4 du dispositif du jugement entrepris et statuant & nouveau sur ces points:
Dit que la somme due par A aB atitre de commission de courtage séléve a
79'250 fr. avec intéréts a 5% dés le 15 mai 2018. Dit qu'en conséguence la poursuite no

5 N'ira, Sagissant de cette créance (créance no 2 du commandement de payer), sa
voie qu'a concurrence de ce montant. Déboute A de son action en libération de dette
dans le cadre de la poursuite no 5 pour le surplus. Arréte lesfraisjudiciaires de
premiere instance a 33'100 fr., les met alacharge de A araison de 22'000 fr. et ala
chargede B a hauteur de 11'100 fr. et les compense a due concurrence avec les
avances defrais, qui restent acquises al'Etat de Geneve. Condamne B averser a

A la somme de 8'000 fr. atitre de frais judiciaires de premiére instance. Condamne
A averser 11'600 fr. aB atitre de dépens de premiere instance. Confirme le
jugement entrepris pour le surplus. Déboute | es parties de toutes autres conclusions. Sur les
frais: Arrételesfraisjudiciaires d'appel a30'000 fr., lesmet alacharge de A a
raison de 20'000 fr. et alacharge de B a hauteur de 10'000 fr. et les compense avec
I'avance de frais, qui reste acquise al'Etat de Geneve.
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C/9794/2019 Condamne B averser aA lasomme de 10'000 fr. atitre de frais
judiciaires d'appel. Condamne A averser 6'600 fr. aB atitre de dépens
d'appel. Siégeant : Monsieur Laurent RIEBEN, président; Monsieur Patrick CHENAUX,
Madame Fabienne GEISINGER-MARIETHOZ, juges, Madame Sophie MARTINEZ,
greffiere.

Indication des voies de recours::



Conformément aux art. 72 ssde laloi fédérale sur le Tribunal fédéral du 17 juin 2005 (LTF;
RS 173.110), le présent arrét peut étre porté dans les trente jours qui suivent sa notification
avec expédition compléte (art. 100 al. 1 LTF) par-devant le Tribunal fédéral par lavoie du
recours en matiére civile.

Le recours doit étre adressé au Tribunal fédéral, 1000 L ausanne 14.

Valeur litigieuse des conclusions pécuniaires au sensde la L TF supérieure ou égale a
30'000 fr.
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