REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE

POST TENERRAS LUK

POUVOIR JUDICIAIRE

C/1243/2016 ACJC/771/2017
ARRET
DE LA COUR DE JUSTICE
Chambre civile

DU MERCREDI 21 JUIN 2017

Entre
1) Madame A domiciliée ,
2) Madame B , domiciliée , appelantes d'une ordonnanecdues par la

4eme Chambre du Tribunal de premiére instance deanton le 17 février 2017,
comparant toutes deux par Me Vincent Solari, avatet de Hesse 8-10, case postale
5715, 1211 Geneve 11, en I'étude duquel ellesdi@ction de domicile,

et

Monsieur C et Madame D domiciliés , Intimés, comparant par
Me Christian Pirker, avocat, rue des Maraichers1l205 Geneve, en I'étude duquel ils
font élection de domicile.

Le présent arrét est communiqué aux parties pargdommandés du 27.06.2017.
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EN FAIT

Par ordonnance OPTI/90/2017 du 17 février 201@uade 28 février 2017 par
A et B , le Tribunal de premiére insargtatuant sur mesures
provisionnelles, a rejeté la requéte formée padeesieres a lI'encontre des époux
Jan et D (ch. 1 du dispositif), révoqué parséquent I'ordonnance de
mesures superprovisionnelles rendue le 25 janvid6 2ch. 2), mis les frais
judiciaires a la charge de A et B Bharrété ceux-ci a 3'000 fr.,
en les compensant par l'avance de frais de mémeamntoaffectuée par ces
dernieres (ch. 4), condamné A et B , joodament et
solidairement, a verser aux époux C et D__la somme de 1500 fr. a
titre de dépens (ch. 5) et débouté les partiesutes autres conclusions (ch. 6).

a. Par acte déposé le 10 mars 2017 au greffe de Ua @ojustice, A et
B appellent de cette ordonnance, dont eti#gitent I'annulation. Cela
fait, elles concluent a ce que la Cour fasse itBoth aux époux C et
D , Sous menace de la peine prévue a I'&tCP9 d'aliéner ou de grever, a
guelque titre que ce soit, la parcelle n° 1 ise sur la commune de et
ordonne l'inscription de cette interdiction au &g foncier, sous suite de frais et
dépens.

Préalablement, elles ont conclu a l'octroi dddtefuspensif a leur appel, requéte
qui a été admise par décision présidentielle dmag 2017.

b. Dans le cadre de leur réponse sur effet suspdesifépoux C et
D ont produit des pieces nouvelles, soitwenant a leur contrat de bail
du 7 décembre 2016 (n° 36), les baux de leur gaméeutant en mars 2015
(n° 37), et d'un local auxiliaire signé en févi2&x15 (n° 38).

c. Dans leur réponse au fond, les époux C et D concluent,
préalablement, a ce que la Cour condamne A B et au versement de
shretés a hauteur de 201'440 fr. et, principalentiiitoute ces derniéres de leurs
conclusions, sous suite de frais et dépens.

lls produisent des piéces nouvelles, soit un éphate "sms" du 13 juin 2015
(n° 39) et des échanges de courriels intervenysier2015 (n° 40) et en octobre
2015 (n° 41), étant précisé que la piece numénotéed2 a déja été produite en
premier instance.

d. Dans le cadre de leur réplique et duplique, latigzaont persisté dans leurs
conclusions.

Les éléments pertinents suivants ressortent pit@dure :

C/1243/2016



-3/11 -

a. Les sceurs A , hée le 1930, et B__ née Je 1933,
étaient copropriétaires d'une maison a ,Ssiséa parcelle n° 1 de
cette commune.

Seule A habite dans cette maison.

b. Elles ont souhaité vendre leur bien immobilierear$ voisins, les époux
C et D , moyennant la constitution dwoit d'habitation en faveur
de A .

Dans le cadre des négociations, les époux C__et D étaient assistés de
leur conseil. Quant a A et sa sceur, ellesbénéficié du concours de
Me E , hotaire.

c. Cette derniére a, par courriel du 19 novembre 20iformé le conseil des

époux C et D , que la valeur succdsesdtabien immobilier de
A et B était de 3'690'000 fr. et quke cd'expertise était de
5'165'000 fr.

d. Les parties ont également mandaté en commun useitdiscaliste, afin de
soumettre le projet de "ruling” afférent a cetteémgpion immobiliere a
I'Administration fiscale cantonale.

e. Par acte notarié du 16 novembre 2011, A etaa, d'une part, et les
époux C et D , d'autre part, ont comelaontrat de vente. Celui-ci
prévoyait un droit d'habitation en faveur de A durant toute sa vie, sur le
rez-de-chaussée de la maison.

Le prix de vente convenu était de 3'960'000 fontca déduire la valeur, aprés
travaux, du droit d'habitation précité évalué a'@a0 fr. Il était payable sous la
forme d'un capital de 1'000'000 fr. et de rentesnsuelles et viageres
respectivement de 7'500 fr. en faveur de A dedt0'000 fr. pour sa sceur.

Cet acte mentionnait également que la maisonntaka 1912, nécessitait une
rénovation complete. Les époux C et D s'engageaient ainsi a

entreprendre, a leur frais, des travaux de rénavait d'aménagement en vue de
la constitution de deux domiciles séparés et, séaerve des autorisations de
construire, s'agissant des locaux faisant I'objedibit d'habitation, la création

d'une salle d'eau et d'une porte d'entrée, l'isolales fenétres et la mise aux
normes de l'installation électrique.

f. Le 29 février 2012, les époux C et D ont déposé une demande
d'autorisation de construire en procédure accélenggres du département
compétent portant sur la transformation intériededa maison, le remplacement
de la toiture, du sas d'entrée et la création ciarhes.
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Les époux C et D ont admis que deiteande ne contenait pas
les travaux de création d'une salle d'eau et gdonte d'entrée au rez-de-chaussée
de la maison. lls ont expliqué a cet égard queitkesmlavaux étaient peu
importants, de sorte qu'ils n‘avaient pas besoirfigleer dans une demande
sommaire d'autorisation de construire sous forneélécée, qui évitait les détails
et les délais d'une demande définitive.

g. Dans le cadre de linstruction de la demande afimation de construire, le
service des monuments et des sites a préavisé cdafdement le projet de
transformation et a requis la mise sous proted®sfa maison.

h. Par courrier du 6 juin 2013, a la suite d'un dmneavec A , les époux
C et D ont détaillé la situation a B s'agissant des
procédures administratives en cours, expliquaet &trdiscussion avec le service
précité. Au cas ou aucune solution ne serait treuVes époux C et
D ont indiqué avoir évoqué avec A dasjbilité de trouver un
acquéreur qui reprendrait le contrat de vente dod@mbre 2011 avec tous ses
termes.

i. Par décision du 18 octobre 2013, le départememipétent a refusé
l'autorisation de construire sollicitée et a, paét& du 20 mars 2014, approuvé la
mise a l'inventaire cantonal des monuments natetalgs sites de la maison. Sur
recours des époux C etD , la Chandlonensstrative de la Cour de
justice a confirmé cette mesure de protection pét du 10 novembre 2015.

j. Par courrier du 24 octobre 2013, A et B___ont confirmé aux époux
C et D accepter que le contrat de \nts novembre 2011 soit
transmis a un tiers.

Toutefois, elles réclamaient dorénavant un mont@nf'000'000 fr. en plus des
rentes viageres. Quant aux travaux a effectueratde-chaussée de la maison,
elles ont précisé qu'il n'y avait pas d'urgenceseeffectuer, dés lors que A

vivait ainsi depuis quatre ans, ce qui laissaisasslon ellesla porte ouverte a
un futur repreneur de choisir lui-méme les transfations qu'il jugera
nécessaires Si cette solution paraissait correcte aux époux et D

, elles leur donnaienté' feu vert pour entreprendre les démarches néaessa
précisant connaitre quelqu'un de compétent podaioe a la banque F ,
spécialisée dans l'immobilier.

k. Par courrier du 4 novembre 2013, les époux C__et D ont pris acte
du fait que A et sa sceur ne s'opposaiend pae éventuelle cession du
contrat de vente a un tiers et qu'en I'état edasmcaient a I'exécution des travaux
convenus.
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l. Les époux C et D ont pris contact ameccourtiere spécialisée
dans la vente en viager. |l ressort de leurs éadsadg courriels qu'une personne
avait été intéressée par l'acquisition de la maistais que A , réticente,
souhaitait "choisir" la personne avec qui elle ggerait la maison.

m. A l'automne 2015, les époux C et D t pablié une annonce
pour la vente de la maison, au prix de 3'500'00(lfrs le montant des rentes
viageres, soit 17'500 fr. par mois, en faveur de A et de sa sceur.

n. Par courrier du 13 janvier 2016, A et B___ont déclaré aux époux
C et D invalider le contrat de ventel@ novembre 2011 pour
erreur essentielle, Iésion, dol, et, subsidiairemeour inexécution, des lors que
les travaux convenus n'avaient pas débuté.

Les époux C etD ont contesté agsdtdution du contrat de vente.

0. Par acte du 25 janvier 2016, A et B saidi le Tribunal d'une
requéte en mesures superprovisionnelles et prowisites a lI'encontre des époux
C et D , Visant a interdire a ces desrd'aliéner ou de grever a
quelque titre que ce soit la maison, sous la medada peine de l'art. 292 CP, et
a faire inscrire cette restriction au Registre fenc

Elles ont fait valoir que les époux C et D n'entendaient pas
respecter leur engagement, mais avaient l'intentierréaliser une promotion
immobiliere lucrative a leur détriment. lls avaigmbfité de leur inexpérience et
de leur 4ge avancé pour les induire en erreur gaalat valeur de leur bien
immobilier, ce qui était propre a invalider ou r§uer le contrat de vente afin
d'obtenir la restitution dudit bien. Les mesuregurges avaient ainsi pour objectif
d'éviter que le bien soit vendu dans lintervafle, qui était vraisemblable vu
I'annonce parue en automne 2015 et les visites'guiétaient suivies.

p. Par ordonnance du 25 janvier 2016, ren@xeparte le Tribunal a fait

entierement droit a la requéte de mesures supésmorelles de A et
B :
g. Dans leur réponse, les époux C etD t comelu au déboutement

des requérantes de toutes leurs conclusions.

lIs ont contesté vouloir effectuer une opératiomiobiliere au détriment des

requérantes, faisant notamment valoir que, darcsdee des négociations ayant
abouti au contrat de vente du 16 novembre 2011degséres étaient assistées
par Me E , Notaire, qui avait articulé la uvalde la maison. L'éventuelle

vente de la maison avait été longuement discutée g requérantes, A

ayant, en outre, été intégrée aux démarches afédreprécisant qu'il était
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important pour eux de tenir compte des désirs de A, gu'ils connaissaient
depuis dix-huit ans.

r. Lors de l'audience du 22 février 2016, A Bet ont confirmé que
Me E avait été leur mandataire et les awaiseillées dans le cadre de la
vente de la maison.

Les époux C et D ont déclaré voutnijours résider dans la
maison et n‘avoir jamais renoncé a obtenir unersatmn de construire afin de
concrétiser le projet initial. lls étaient encome @iscussion avec le service des
monuments et des sites. lIs avaient, en effet, @asssuivi le projet de revendre
la maison, méme aux requérantes, mais cette dern@ption n'était
financiéerement pas viable.

A l'issue de cette audience, les parties ont aunde I'ajournement des débats de
deux mois en vue de discussions.

s. Par courriers des 28 avril, 24 juin, 4 juilletebctobre 2016, les parties ont
indiqué au Tribunal étre toujours en pourparlers.

t. Lors de l'audience du 28 novembre 2016, les padie plaidé et persisté dans
leurs conclusions.

La cause a été gardée a juger a l'issue de celienaze.

EN DROIT

1.1 Dans les affaires patrimoniales, I'appel est rabkevcontre les décisions de
premiére instance sur mesures provisionnelles svaleur litigieuse est de
10'000 fr. au moins (art. 308 al. 1 let. b et aCRC).

Selon l'art. 91 al. 1 CPC, la valeur litigieused&terminée par les conclusions des
parties. Toutefois, lorsque l'action ne porte pas ls paiement d'une somme
d'argent déterminée, le Tribunal détermine la valiigieuse si les parties
n'arrivent pas a s'entendre sur ce point ou sidlew qu'elles avancent est
manifestement erronée (art. 91 al. 2 CPC).

En I'espéece, les mesures provisionnelles solisitésent a interdire aux intimés
d'aliéner ou de grever un bien immobilier, dontdéeur est litigieuse. En tous les
cas, les parties ne contestent pas que celle-targsiment supérieure a 10'000 fr.,
de sorte que la voie de I'appel est ouverte.

1.2 Interjeté dans les délai et forme utiles (art.,11381 et 314 al. 1 CPC), l'appel
est recevable.
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1.3 L'instance d'appel revoit la cause en fait et st cavec un plein pouvoir
d'examen (art. 310 CPC).

Les mesures provisionnelles étant soumises a leégure sommaire (art. 248
let. d CPC), avec administration restreinte desaneyde preuve, la cognition du
juge est toutefois limitée a la simple vraisembéames faits et a un examen
sommaire du droit (ATF 131 1ll 473 consid. 2.3; ATE7 1l 474 consid. 2b/bb;
arrét du Tribunal fédéral 5A_442/2013 du 24 juiét3 consid. 2.1 et 5.1).

Les parties ont produit des pieces nouvelles ddaaDour.

2.1 Selon l'art. 317 al. 1 CPC, les faits et moyenpréeive nouveaux ne sont pris
en compte qu'aux conditions suivantes : ils sovibgués ou produits sans retard
(let. @) et ils ne pouvaient étre invoqués ou pitsddevant la premiére instance
bien que la partie qui s'en prévaut ait fait prededa diligence requise (let. b).

2.2 En l'espéce, les nouvelles pieces n° 37 a 41 pexdpar les intimés sont
antérieures au 28 novembre 2016, soit la date ptelaier juge a gardé la cause a
juger. Les intimés n'expliquent pas pour quel mdsf n‘auraient pas eu la
possibilité de les soumettre au Tribunal. Partzed, piéces sont irrecevables, ainsi
que les allégués de fait s'y rapportant.

En revanche, la piece nouvelle n° 36 est recevahleelle porte sur des faits qui
se sont produits postérieurement au 28 novembré. 201

Les appelantes font grief au premier juge d'avi@itant la vraisemblance du droit
allégué que l'urgence de la situation. A cet égalids reprochent au premier juge
de s'étre fondé sur les déclarations des intim@dendesquelles ils n‘avaient pas
l'intention de vendre la maison a un tiers sangéggleur accord.

3.1 L'art. 261 al. 1 CPC prévoit que le tribunal ordentes mesures
provisionnelles nécessaires lorsque la partie raqie rend vraisemblable qu'une
prétention lui appartenant est l'objet d'une dtteou risque de I'étre, et que cette
atteinte risque de lui causer un préjudice difficient réparable.

Il s'agit Ia de conditions cumulativesdBNET, in CPC, Code de procédure civile
commenté, 2011, n. 3 ad art. 261 CPC).

L'octroi de mesures provisionnelles suppose dasvraisemblance du droit
invoqué. Le requérant doit ainsi rendre vraiseniblatpue le droit matériel
invoqué existe et que le proces a des chancescdess(arréts du Tribunal fédéral
5A 931/2014 du ler mai 2015 consid. 4 et 5A 7918200 10 juin 2009
consid. 3.1; BHNET, op. cit.,, n. 7 ad art. 261 CPC). Le requérant élgalement
rendre vraisemblable une atteinte au droit ou sominence, sur la base
d'éléments objectifs @HNET, op. cit., n. 10 ad art. 261 CPC). La vraisemidanc
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qu'un acte préjudiciable sera commis avant queud¢e jdu fond n'ait statuée
définitivement sur la prétention invoquée suffitrSki/PACHUD, Le régime des
décisions superprovisionnelles et provisionnelle€&C, in SJ 2015 11 1, p. 3).

La vraisemblance requise doit en outre porter wurpréjudice difficilement
réparable, qui peut étre patrimonial ou immatéilgbeut méme résulter du seul
écoulement du temps pendant le procés (ATF 13878 consid. 6.3; BHNET,
op. cit.,, n. 11 ad art. 261 CPCpKMEL/KEHRENZELLER KuKo-ZPO, 2010, n. 8
ad art. 261). Le préjudice difficilement réparaklgppose l'urgence, qui y est
implicitement contenue (BOHNET, op. cit., n. 12aatl 261 CPC).

Cette notion d'urgence comporte des degrés giré@p moins selon des critéres
objectifs qu'au regard des circonstances; ainsigdhce apparait comme une
notion juridique indéterminée, dont le contenu meitpétre fixé une fois pour

toutes. Il appartient au juge d'examiner de casasrsi cette condition est réalisée.
Alors méme que les mesures provisionnelles sonbrdobnées a l'urgence, le
droit de les requérir ne se périme pas, mais lgpoeisation du requérant durant
plusieurs mois a dater de la connaissance du dommagu risque peut signifier

gu'une protection n'est pas nécessaire, voire ibomstin abus de droit (arréts du
Tribunal fédéral 4P.263/2004 du ler février 2008sid. 2.1 et 4P.224/1990 du

28 novembre 1990 consid. 4c, in SJ 1991, p. 113).

bY

3.2 En l'espece, a titre de préjudice difficilement anigble, les appelantes

invoquent la difficulté d'obtenir la restitution dieur bien immobilier en cas de

vente de celui-ci par les intimés, si elles obtentgain de cause sur le fond, soit
en cas d'invalidation ou de révocation du conteavehte litigieux. Ce risque est,

selon elles, vraisemblable, ledit bien étant ertevelepuis I'automne 2015 et des
visites ayant eu lieu. Ce risque était dorénavantua des lors qu'elles avaient
manifesté leur intention d'obtenir la restitutianld maison.

Or, aucun élément du dossier ne permet de reter@me sous l'angle de la
vraisemblance, une mise en danger actuelle dessddes appelantes. Elles
n'‘apportent pas d'indices permettant de retenidegistimés seraient sur le point
de se dessaisir de la maison. En effet, ces deroigr uniquement publié une
annonce de vente en automne 2015, soit il y a@ugsan et demi. Il semble par
ailleurs qu'un seul acquéreur potentiel ait effécties visites du bien. Or, les
intimés ont arrété toutes démarches de vente ardéde ce dernier, A

ayant refusé le dossier de ce potentiel acheteur.

Les appelantes ont été informées et impliquées tedémarches de mise en
vente du bien immobilier litigieux, et ce depuisl30déja, soit depuis pres de
quatre ans, comme cela ressort des courriers adespdes 6 juin et 24 octobre
2013. Par ailleurs, A , a tout le moins, aoetré la courtiere spécialisée
dans la vente en viager mandatée par les intimésedard de ces circonstances,
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les déclarations des intimés, selon lesquelles reumente n'interviendra sans
discussion préalable avec les appelantes, sonaesnaaisemblables, dés lors que
les intimés ont déja agi dans ce sens. Il siedeéuyait de relever que dans
I'éventualité d'une revente a un tiers, les appetaont, dans leur courrier du 24
octobre 2013, discuté de nouvelles exigences fieee®, ce qui renforce l'idée

gu'elles sont impliquées dans le processus de.vente

En outre, malgré l'urgence qu'elles invoquent ppstifier le prononcé des
mesures requises, les appelantes n'ont toujourgnpraduit une action au fond
afin de faire valoir leur prétention en restitutiom bien immobilier litigieux. Par
ailleurs, les parties ont requis en premiéere irdiajournement des débats entre
les mois d'avril a octobre 2016, soit durant sepismll semble dés lors que les
mesures requises ne s'imposent pas avec urgensenauwle l'art. 261 al. 1 CPC,
nécessitant l'intervention rapide et immeédiateaddsrités judiciaires.

Les appelantes n'ont ainsi pas rendu vraisemblibleéalisation d'une des
conditions cumulatives pour l'octroi de mesuresvigionnelles, soit en l'espéce,
le prétendu risque d'une vente imminente a un.tiPes lors, les questions
relatives a la validité du contrat de vente cormfitre les parties en novembre
2011, sous l'angle des art. 23, 28, 97 ou encoge(32, n'‘ont pas besoin, a ce
stade, d'étre tranchées.

Partant, a défaut d'urgence nécessitant une pimteicnmédiate, I'ordonnance
guerellée sera confirmée.

La question de la recevabilité des conclusions elbesy des intimés portant sur le
versement de s(retés de la part des appelanteapmitation de l'art. 264
al. 1 CPC, n'a pas besoin d'étre tranchée parua Ces dernieres étant déboutées
de leur requéte en mesures provisionnelles.

Les frais judiciaires de l'appel seront fixés @0Q' fr. et mis a la charge des
appelantes, qui succombent (art. 95 et 106 al. te lghrase CPC;

26 et 37 RTFMC). lls seront compensés avec l'avalecdrais versée par ces
derniéres, qui reste acquise a I'Etat & due cosrecer(art. 111 al. 1 CPC). Il sera
ainsi ordonné aux Services financiers du Pouvailicjaire de restituer aux

appelantes la somme de 400 fr., dés lors que e@lsient fourni une avance de
frais de 2'400 fr.

Les appelantes seront également condamnées & 2€3@ fr. aux intimés a titre
de dépens d'appel, débours et TVA compris (art88%t 90 RTFMC; art. 25 et
26 LaCC).

* k k k%
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PAR CES MOTIFS,
La Chambre civile :

A la forme :

Déclare recevable I'appel interjeté le 10 mars 2047 A et B contre
l'ordonnance OTPI1/90/2017 rendue le 17 février 2@&ar le Tribunal de premiere
instance dans la cause C/1243/2016-4 SP.

Au fond :
Confirme I'ordonnance querellée.

Déboute les parties de toutes autres conclusions.

Sur les frais :
Arréte les frais judiciaires d'appel a 2'000 fes Imet a la charge de A et de
B , conjointement et solidairement, et les pamse avec l'avance de frais

fournie, qui reste acquise a I'Etat de Geneve adoeurrence.

Ordonne en conséquence aux Services financiersoduoR judiciaire de restituer a
A et B la somme de 400 fr.

Condamne A et B , conjointement et aiodéichent, a verser a Jan et
D la somme de 2'000 fr. a titre de dépempdla
Siegeant :

Madame Fabienne GEISINGER-MARIETHOZ, présidente; nsleur Laurent
RIEBEN, Monsieur Ivo BUETTI, juges; Madame CélineFREIRA, greffiere.

La présidente : La greffiere :

Fabienne GEISINGER-MARIETHOZ Céline FERREIRA
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Indication des voies de recours :

Le Tribunal fédéral connait, comme juridiction ardire de recours, des recours en
matiere civile; la qualité et les autres conditioqmur interjeter recours sont
déterminées par les art. 72 a 77 et 90 ss de ladole Tribunal fédéral du 17 juin 2005
(LTF; RS 173.110). Il connait eégalement des recaansstitutionnels subsidiaires; la
qualité et les autres conditions pour interjetecaars sont déterminées par les art. 113
a 119 et 90 ss LTF. Dans les deux cas, le recoots/éndoit étre formé dans les trente
jours qui suivent la notification de I'expéditionrapléte de l'arrét attaqué. L'art. 119
al. 1 LTF prévoit que si une partie forme un recwrdinaire et un recours
constitutionnel, elle doit déposer les deux recalass un seul mémoire.

Le recours doit étre adressé au Tribunal fédér@Dd Lausanne 14.

Valeur litigieuse des conclusions pécuniaires anssde la LTF supérieure ou égale a
30'000 fr.
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