N° 54 /2019
du 28.03.2019.
Numeéro CAS-2018-00031 du registre.

Audience publiqgue de la Cour de cassation du Gran®uché de
Luxembourg du jeudi, vingt-huit mars deux mille dix-neuf.

Composition:

Jean-Claude WIWINIUS, président de la Cour,
Romain LUDOVICY, conseiller a la Cour de cassation,
Carlo HEYARD, conseiller a la Cour de cassation,
Eliane EICHER, conseiller a la Cour de cassation,
Michel REIFFERS, conseiller a la Cour de cassation,

Serge WAGNER, premier avocat général,
Viviane PROBST, greffier a la Cour.

Entre:

A), demeurant a (...),
demandeur en cassation,
comparant par Maitre Elisabeth MACHADO, avocat a la Cour, en 'étude de
laquelle domicile est élu,
et:
1) B) et son épouse
2) C), les deux demeurant ensemble a (...),

défendeurs en cassation,

comparant par Maitre André MARMANN, avocat a la Cour, en I'étude duquel
domicile est élu.

LA COUR DE CASSATION:



Vu le jugement attaqué, numéro 343/2015, rendd'lpuillet 2015 sous le
numeéro 20105 du rble par le tribunal d’arrondisseinde Diekirch, siégeant en
matiere d’appel de bail a loyer ;

Vu le mémoire en cassation signifié le 9 mai 2088 A) a B) et a C),
déposé le 8 juin 2018 au greffe de la Cour ;

Vu le mémoire en réponse signifié le 7 aolt 20188)eet C) a A), déposé
le 8 aolt 2018 au greffe de la Cour ;

Sur le rapport du conseiller Romain LUDOVICY et $es conclusions de
I'avocat général Monique SCHMITZ ;

Sur les faits :

Attendu, selon le jugement attaqué, que le tribuidealpaix de Diekirch,
siégeant en matiere de bail a loyer, avait condalesmé&poux B)-C) a payer a A)
des arriérés de loyer, avait déclaré résilié ledrapme bail existant entre parties et
avait condamné les locataires au déguerpissemepie ;sur appel, le tribunal
d’arrondissement de Diekirch, apres avoir constpté le bailleur avait vendu
'immeuble loué aux locataires, a, par réformatidéclaré la demande de A) non
fondée ;

Sur le premier moyen de cassation, pris en ses debranches :

« tiré de la violation, sinon de la fausse applioai sinon du refus
d'application, sinon de la fausse interprétationlaéoi, in specie

- de l'article 3 alinéa 3 du Nouveau code de pragéctivile disposant que

<< Par dérogation a l'article précédent, il connaén dernier ressort
jusqu'a la valeur de 1.250 euros et a charge d'a@peuelque valeur que la
demande puisse s'élever:

3° de toutes les contestations entre bailleurs egn@urs relatives a
I'existence et a l'exécution des baux d'immeuldéssi que des demandes en
paiement d'indemnités d'occupation et en expuld@rieux occupés sans droit,
gu'elles soient ou non la suite d'une convention ;

- Combiné a l'article 19 de la loi du 21 septemB@86 sur le bail a usage
d'habitation et modifiant certaines dispositions@ode civil stipulant que :

<< Le juge de paix est compétent, méme si le t#sé contesté, pour
connaitre de toutes les contestations entre basleet locataires relatives a
I'existence et a I'exécution des baux d'immeubies.

- ainsi qu'a l'article 20 du nouveau Code de pragédcivile stipulant que :



<< En matiere civile et commerciale, le tribunabd'ondissement est juge
de droit commun et connait de toutes les affaims fpesquelles compétence n'est
pas attribuée expressément a une autre juridictem raison de la nature ou du
montant de la demande. >>

- et a l'article 22 alinéa 1 du Nouveau code decpgdure civile exposant
que :

<< Le tribunal d'arrondissement connait en appes giegements rendus en
premier ressort par les justices de paix qui onr Isiege dans l'arrondissement.>>

En ce que:

Le tribunal d'arrondissement, siégeant en matiéeppkl de bail a loyer, a
dit I'appel des parties défenderesses en cassdtindé, et, par réformation du
jugement de premiere instance, a déclaré les deasard paiement d'arriérés de
loyers, en résiliation et en déguerpissement foéesllpar la partie demanderesse
en cassation a I'encontre des parties défenderesseassation non fondeées,

Aux motifs que :

Par I'écrit du 18 novembre 1999, les parties ortanament

- prévu la signature d'un acte authentique

- annulé le contrat de bail du®1juillet 1989 rétroactivement au
1°" mars 1999,

- prévu que les parties défenderesses en casgaoniraient en charge les
frais de copropriété des I'année 1999

Par cet écrit, les parties ont dés lors clairemerprimé leur volonté de ne
pas tirer de conséquence du défaut de signatulade authentique dans le délai
prévu par le compromis de vente du 21 février 180%e ne plus faire de la
signature de l'acte authentique un élément de é&agement, respectivement de
considérer la vente comme parfaite, de sorte gueetdte du studio sis a Beaufort
fut parfaite et la propriété acquise aux partieet@leresses en cassation au plus
tard le 18 novembre 1999.

Alors que
Branche principale

En reconnaissant aux parties défenderesses en taassia qualité de
propriétaires de I'immeuble litigieux sur base ¢iit du 18 novembre 1999 au
détriment des contestations de la partie demanderesn cassation qui se
prétendait propriétaire dudit immeuble sur basendtiire de propriété notarié en
bonne et due forme, le tribunal d'arrondissemeagsant en matiere d'appel de
bail & loyer, a tranché des contestations sur lagpieté de I'immeuble litigieux.

Ce faisant, le tribunal d'arrondissement a statuénsatiere immobiliere et
pétitoire, laquelle releve de la compétence de tdrmdmmun du tribunal



d'arrondissement conformément a l'article 20 du Waw code de procédure
civile, au profit duquel il aurait dO se dessaisir.

Le jugement du °i juillet 2015 encourt partant la cassation pour
incompétence ratione materiae en application desclas 3 alinéa 3, 20 et 22
alinéa ler du Nouveau code de procédure civileiajng de l'article 19 de la loi
du 21 septembre 2006 sur le bail a usage d'habitagt modifiant certaines
dispositions du Code civil.

Branche subsidiaire

En relevant que par I'écrit du 18 novembre 1999,darties avaient annulé
le contrat de bail conclu du*juillet 1989 rétroactivement alImars 1999, d'une
part, et que la propriéeté de limmeuble litigieuxai€é acquise aux parties
défenderesses en cassation au plus tard le 18 rweerh999, le tribunal
d'arrondissement siégeant en matiere d'appel dé rmmise situait plus dans le
cadre d'une contestation entre bailleurs et loo&sirelative a I'existence ou a
I'exécution d'un bail, de sorte qu'il aurait di dgéclarer incompétent ratione
materiae.

Le jugement du °l juillet 2015 encourt partant la cassation pour
incompétence ratione materiae en application desclas 3 alinéa 3, 20 et 22
alinéa T du Nouveau code de procédure civile ainsi queadtde 19 de la loi du
21 septembre 2006 sur le bail a usage d'habitateinmodifiant certaines
dispositions du Code civil. » ;

Attendu que l'article 14 du Nouveau code de procgdivile dispose :

«Le juge de paix connait de toutes les exceptiomie ébus les moyens de
défense qui ne soulevent pas une question releleatd compétence exclusive du
tribunal d’arrondissement ou d’'une autre juridiatipalors méme qu’ils exigeraient
I'interprétation d’un contrat.

Il ne statue qu’a charge d’appel si le moyen desdgé implique I'examen
d’'une question immobiliere pétitoire qui excéde liestes de sa compétence en
dernier ressort» ;

Attendu qu’en interprétant les conventions conclogsles parties et en se
prononcant sur le moyen de défense tiré du trandéepropriété de 'immeuble, les
juges d’appel n’ont pas examiné une question reteda la compétence exclusive
du tribunal d’arrondissement et n'ont partant pasévlies dispositions visées au
moyen ;

Qu’il en suit que le moyen, pris en ses deux brasch’est pas fondé ;
Sur le deuxiéme moyen de cassation :

« tiré de la violation, sinon de la fausse applioai sinon du refus
d'application, sinon de la fausse interprétation



- du principe général du droit << Pas d'intérét pdsction >> ainsi que

- de l'article 50 du Nouveau code de procédureleidisposant que
<< Seules les parties introduisent l'instance, htgs cas ou la loi en
dispose autrement >>

- du manque de base légale

Ence que:

le tribunal d'arrondissement, siégeant en mati€epplel de bail a loyer a
déclaré les demandes en paiement d'arrierés derdpyen résiliation et en
déguerpissement formulées par la partie demanderesscassation a l'encontre
des parties défenderesses en cassation non fondées

Aux motifs que :

Comme par I'écrit du 18 novembre 1999, les padm@snotamment

- prévu la signature d'un acte authentique,

- annulé le contrat de bail du®1juillet 1989 rétroactivement au
1*"mars 1999,

- prévu que les parties défenderesses en casgagoniraient en charge les
frais de copropriété des I'année 1999

les parties ont clairement exprimé leur volonté de pas tirer de
conséquence du défaut de signature de 'acte atijuendans le délai prévu par le
compromis de vente du 21 février 1999 et de nefpius de la signature de I'acte
authentique un élément de leur engagement, respeautint de considérer la vente
comme parfaite,

de sorte que la vente du studio sis & Beauforpéufaite et la propriété
acquise aux parties défenderesses en cassatioluaugod le 18 novembre 1999.

Alors que :

Apres avoir dénié la qualité de propriétaire a larfpe demanderesse en
cassation au profit des parties défenderesses smatian, le tribunal aurait di
purement et simplement conclure a lirrecevabilités demandes de la partie
demanderesse en cassation du chef de défaut détéqedl d'intérét a agir
constituant une fin de non recevoir ;

Qu'en concluant au caractere non fondé des demamideda partie
demanderesse en cassation, le tribunal n'a paddgé&onséquences légales de ses
propres constatations, de sorte qu'il a violé lenpipe général du droit << Pas
d'intérét, pas d'action >>, de méme que l'articlé du Nouveau code de procédure
civile » ;

Attendu qu’aux termes de l'article 10, alinéa 2,lddoi modifiée du 18
février 1885 sur les pourvois et la procédure essaiion, un moyen ou un élément
de moyen ne doit, sous peine d’irrecevabilité, reedn ceuvre qu’un seul cas
d’ouverture ;



Attendu que le moyen articule, d'une part, la Miola du principe général
du droit « Pas d'intérét, pas d’action », d’autegtpla violation de I'article 50 du
Nouveau code de procédure civile et, enéife manque de base légalepartant
plusieurs cas d’ouverture distincts ;

Qu’il en suit que le moyen est irrecevable ;

Sur le troisiéeme moyen de cassation :

« tiré de la violation, sinon du refus d'applicatjosinon de la mauvaise
interprétation

- de l'article 1108 du Code civil stipulant que € Quatre conditions sont
essentielles pour la validité d'une convention :
- le consentement de la partie qui s'oblige ;
- sa capacité de contracter ;
- un objet certain qui forme la matiére de I'eggment ;
- une cause licite dans l'obligation >> ainsi que

- de l'article 1134 du Code civil disposant que < 4 es conventions
légalement formées tiennent lieu de loi a ceuxlegiiont faites. Elles ne peuvent
étre révoquées que de leur consentement mutughoou les causes que la loi
autorise. Elles doivent étre exécutées de bonnefoile méme que

- de l'article 1583 du Code civil retenant qu'<<Iglest parfaite entre les
parties, et la propriété est acquise de droit &iiateur a I'égard du vendeur, dés
qu'on est convenu de la chose et du prix, quoiguehbse n'ait pas encore été
livrée ni le prix payé. >>

- de l'article 1589 du Code civil disposant que< ka promesse de vente
vaut vente, lorsqu'il y a consentement réciprogee deux parties sur la chose et
sur le prix. >>

- combiné au manque de base légale
Ence que:

Apres avoir relevé que

- par le compromis de vente du 21 février 1999 pkaties avaient érigé en
condition de formation du contrat, la passationldete notarié de vente
dans le délai de dizaine suivant la date d'octoipdét,

- le prét avait été accordé en date du 25 mars 1€88%orte que la caducité
devait intervenir dés le 5 avril 1999

- aucun acte notarié n'avait été signé dans le prélai

le tribunal a néanmoins conclu au caractere parthetla vente au plus tard

le 18 novembre 1999

Aux motifs que :



<< Aucune des parties n'a toutefois invoqué la aatdudu contrat de
vente. >>

<< |l est admis que les parties peuvent renoncendiommun accord aux
conséquences juridiques du dépassement du déles péuvent également d'un
commun accord renoncer a lI'exigence de l'accongtient de la formalité de la
signature de l'acte notarié pour rendre parfaite V@nte entre parties. Cette
renonciation qui peut étre implicite ne se présumsefois pas du seul fait que les
parties ont laissé passer la date sans réagir >>

Si dans I'écrit du 18 novembre 1999, << les part@évoient toujours la
signature de l'acte authentique, la passation detd sous la forme authentique
n'est plus considérée par les parties comme unditton méme de la formation du
contrat, mais que la volonté commune des partiag ée considérer la vente
comme parfaite >>

<< Comme par l'écrit du 18 novembre 1999 les partant clairement
exprimé leur volonté commune de ne pas tirer deséquence du défaut de
signature de l'acte notarié et de ne plus fairdalsignature de I'acte authentique
un élément de leur engagement, il y a lieu de neigue la vente du studio de
Beaufort fut parfaite dés le 18 novembre 1999 >>

<< La signature de l'acte notarié n'est partant plgu'une formalisation
pour rendre la vente opposable aux tiers et pounabtfuer et répartir les fonds >>

Alors que :

La sanction de la défaillance d'une condition derfation du contrat n'est
pas la caducité, mais la nullité, voire l'inexisten

S'il est vrai que les parties peuvent renoncer eomséquences juridiques
d'un dépassement de délai, et notamment a la da&gdui® méme qu'elles peuvent
renoncer a l'exigence de I'accomplissement de icersaformalités ou conditions
d'efficacité d'un contrat, elles ne peuvent aucwsr@nrenoncer, d'autant moins
implicitement, & une condition de formation du cantsans I'accomplissement de
laquelle le contrat n'existe pas.

En I'absence de passation de 'acte notarié jusg&'avril 1999, le contrat
de vente n'existait des lors purement et simple et

Il incombait dés lors aux parties de conclure uruveau contrat de vente,
autonome du compromis de vente du 21 février 1999.

Or le tribunal n'a pas recherché si I'écrit du 18vembre 1999 pouvait
constituer un nouveau contrat de vente réunissautes les conditions nécessaires
a sa formation.

Il s'est, en effet purement et simplement bornécharcher si le silence des
parties face au dépassement du délai ensemblela@eeit du 18 novembre 1999
pouvaient valoir renonciation des parties a tireslconséquences juridiques du



dépassement du délai, de méme gu'a l'exigence adeothplissement de la
formalité de la signature de I'acte notarié.

En d'autres termes, le tribunal s'est borné a aset\si le silence des parties
ainsi que I'écrit du 18 novembre 1999 suffisaierdtablir une modification des
termes du compromis du 21 février 1999.

Ce faisant, le tribunal d'arrondissement n'a pase tles conséquences
légales de ses propres constatations, de sortesgudécision manque de base
légale et viole les articles 1108, 1134, 1583 €8.8u Code Civil. » ;

Attendu qu’aux termes de l'article 10, alinéa 2,lddoi modifiée du 18
février 1885 sur les pourvois et la procédure essaiion, un moyen ou un élément
de moyen ne doit, sous peine d’irrecevabilité, rmedn ceuvre qu’'un seul cas
d’ouverture ;

Attendu que le moyen articule la violation descies 1108, 1134, 1583 et
1589 du Code civil, @ombiné au manque de base |égalgartant plusieurs cas
d’ouverture distincts ;

Qu’il en suit que le moyen est irrecevable ;

Par ces motifs,

rejette le pourvoi ;

condamne le demandeur en cassation aux déperingiarice en cassation.

La lecture du présent arrét a été faite en la susdidience publique par
Monsieur le président Jean-Claude WIWINIUS, en gmés de Monsieur Serge
WAGNER, premier avocat général, et de Madame V&iBROBST, greffier a la
Cour.



