N° 27/ 15.
du 2.04.2015.

Numéro 3446 du registre.

Audience publigue de la Cour de cassation du Gran@uché de
Luxembourg du jeudi, deux avril deux mille quinze

Composition:

Edmée CONZEMIUS, conseiller & la Cour de cassapiogsident,
Irene FOLSCHEID, conseiller a la Cour de cassation,
Romain LUDOVICY, conseiller a la Cour de cassation,

Lotty PRUSSEN, premier conseiller & la Cour d’appel

Marie MACKEL, conseiller a la Cour d’appel,

Mylene REGENWETTER, avocat général,

Viviane PROBST, greffier a la Cour.

Entre:

la société anonyme SOC1§tablie et ayant son siege social a (...), représgraé
son conseil d’administration actuellement en fangtiinscrite au registre de
commerce et des sociétés de Luxembourg sous leraumeé),

demanderesse en cassation,
comparant par Maitre André HARPES, avocat a la Cour, en I'étude duquel
domicile est élu,

et:
la société anonyme SOC2§tablie et ayant son siege social a (...), représgraé
son conseil d’administration actuellement en fangtiinscrite au registre de
commerce et des sociétés de Luxembourg sous lerayms,

défenderesse en cassation.

LA COUR DE CASSATION:



Vu l'arrét attaqué rendu le 27 février 2014 sousuenéro 34691 du role par
la Cour d’appel du Grand-Duché de Luxembourg, resaei chambre, siégeant en
matiere civile ;

Vu le mémoire en cassation signifié le 7 juilleflZ(ar la société anonyme
SOC1) a la société anonyme SOC2), déposé au giette Cour d’appel le 8 juillet
2014 ;

Sur le rapport du conseiller Edmée CONZEMIUS etlsarconclusions de
I'avocat général Mylene REGENWETTER ;

Sur les faits :

Attendu, selon I'arrét attaqué, que le tribunakradissement de Luxembourg
avait déclaré non fondée la demande en rescision gause de lésion de plus de
7/12emes dirigée par la société anonyme SOC2) edamtsociété anonyme SOC1) ;
que sur appel, la Cour d’appel a confirme, apres expertise complémentaire, la
décision entreprise ;

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

« Violation de I'article 89 de la Constitution e¢ dlarticle 249 alinéa 1 du
Nouveau code de procédure civile ;

L'article 89 de la Constitution prévoit que << Toytigement doit étre
motivé. Il est prononcé en audience publique >> ;

L'article 249 alinéa ler du Nouveau Code de Pracéctivile prévoit que
<< La rédaction du jugement contiendra les noms piges, du procureur d'Etat,
s'il a été entendu, ainsi que des avoués, les nprogessions et demeures des
parties, leurs conclusions, I'exposition sommaies @oints de fait et de droit, les
motifs et le dispositif des jugements >> ;

L'arrét attaqué a violé ces dispositions |égalearadouble titre, chacune
des violations étant reprise dans une branche dyemale cassation.

Premiere branche :

Attendu que l'obligation de motiver les décisiamdigiaires est générale et
d'ordre public ;

gue le juge, pour motiver correctement sa deécisim}i répondre aux
moyens des parties qui constituent le cadre deatdéb

gue la Cour d'Appel pour motiver sa décision d'egicdn dans I'évaluation
pécuniaire de l'immeuble les surfaces extérieurespectivement de terrasses



privatives de 350,25 m2 a retenue en son point<l)érification des différentes
mesures et calcul de la surface utile a la pagé48le simple constat >> que :

<< SOC1) S.A. déclare accepter I'évaluation desfaes intérieures de
I'immeuble de 367,45 m2, parkings et caves cometi$evaluation des surfaces
extérieures a 350,25 m2, soit un total de 717,70 m2

Afin d'effectuer ce calcul, les experts ont d'abaopliqué les regles
internes a I'administration du cadastre verticaivantes :

* Quand une terrasse et/ou un balcon ne sont acdessifue par un
lot privatif, ils ne peuvent étre séparés dudit Dans ce cas, leur
surface n’est pas prise en compte dans la surféitee u

» Lorsgu’un lot est accessible par tous les coprdpiiés, il peut étre
vendu séparément.

Les experts retiennent que les terrasses dili&age sont accessibles par
les cages d'escaliers aux extrémités de |'étagmetraient, par conséquent, étre
vendues séparément de l'appartement litigieux dt™l&tage ou peuvent faire
partie intégrante de la propriété des lots privatilu 12™ étage suite a une
condamnation des cages d'escaliers au niveau Bmeélage ; dans ce dernier cas,
la premiére régle émises par I'Administration duastre s'appliquerait, de sorte
que leur surface (des terrasses) n'est pas prisoempte dans la surface utile.

En I'espéce, il n'est pas contesté que les detasts font partie intégrante
de la propriété des parties privatives du*1'2étage, de sorte que c'est a juste titre
que les experts les ont exclues pour la déternunate la surface utile.

La partie SOC1) insiste, par conséquent, a tortrpque la surface de
350,25 m2 que représentent les terrasses soit pnseompte pour le calcul de la
surface utile de la propriété vendue >>.

gue la Cour d'Appel a donc entendu justifier enitdsa décision de refus de
prise en compte des 350,25m2 de terrasses parmoplesirenvoi a l'avenant au
rapport d'expertise du 18 avril 2007, pour ensligiter sa propre motivation par
a la : << 1) Vérification des différentes mesurdscalcul de la surface utile >>
(page 3 et 4 de l'arrét) donc a paraphraser legsdid'experts ;

gue toute autre discussion des moyens exposéseadis conclusions
versées font défaut que ce soit en fait respecémesn droit ;

gue cependant, dés ses conclusions du 14 janvies gage 1, paragraphe
143, SOC1) S.A. a formellement clamé :

<< Attendu que la partie SOC1) S.A. doit de nouveasister sur le
principe que bien que l'expert soit un collaboratede la justice, il ne lui
appartient pas de statuer en lieu et place de larGbAppel ;



gue l'avenant au rapport du colléege des expertéfsode graves omissions
et d'erreurs résultant de cet avenant lui-mémepaevement des piéces versées
pour prouver le bien-fondé des critiques ;

gu'a la lecture de I""Avenant au rapport d'expsdidu 18.04.2007” et en
considération des pieces objectives versées, la @dppel, qui n'est pas liée par
le rapport, sera amenée a l'analyser face auxaquigis qui vont étre formulées par
la partie concluante, et a revoir en conséquensaliees manifestement erronées et
hors légitimation |égale du college des experts >>.

que dans ses conclusions du 30 mai 2013 (piécefarte de Me A.
HARPES), page 2 paragraphe 9-10 SOC1) S.A. a reh®sa contestation :

<< que SOC1) S.A. doit donc insister sur le prircgue le juge ne saurait
déléguer a un expert une mission juridique et qug avis reste technique, sans
pouvoir trancher le litige ;

gue dans ce sens, et bien que le college des exgmttun collaborateur de
la justice, il ne lui appartient pas de statuerleu et place de la Cour d'Appel >>;

gue SOC1) S.A. en ses conclusions du 14 janvie3 2@lleur point 1.2.
page 3 conteste les dires d'experts comme suit :

<< Attendu que le collége des experts, par l'amét25 novembre 2010, a
eu pour mission de procéder aux vérifications déféréntes mesures retenues lors
de la levée sur place et de revoir le cas échéartalcul de la surface utile des
différentes parties de I'appartement et des annexes;

gue les surfaces extérieures, donc les balconsest térrasses sont
incontestablement a qualifier de parties intégrandel'appartement, sinon pour le
moins d'annexes ;

gue cependant, le collége des experts entenddeiiee dans son avenant a
la Cour d'Appel que pour la détermination de lafage utile de I'immeuble, il y
aurait lieu d'exclure les surfaces des balconsest érrasses ;

gue le college des experts entend donc tenir dolar @'Appel et a la partie
SOC1) S.A. que 350,25 m2 de surfaces en terrassporabant le plateau du
Kirchberg avec vue circulaire sur toute la Ville dexembourg (voir piece numéro
1 de la farde de pieces 7 de Me André HARPES) g@atiits, sinon exclus des
surfaces utiles ;

gu'a titre de justification, le college des expeses base sur des regles
internes a lI'administration du cadastre vertical ;

gu'il y a lieu de constater que pareilles regleteines a une administration
n'‘ont aucune valeur légale ;



gue pour le surplus, la thése osée du college xiesrts intervient :

1. en violation grave de I'acte de vente soumis ape®s et stipulant sans
eéquivoque que les deux terrasses font partie tgetae vente a titre de
parties privatives (voir page 3 de l'acte de vettie25 novembre 2005,
piece numéro 2 de la farde de pieces 7 de Me AHARPES) ;

2. en violation grave du constat du college des espqtie les terrasses
sont bel et bien accessibles depuis Iéénflétage par deux cages
d'escaliers communes, et que partant, ces terrgesegent étre vendues
séparément ;

3. en contradiction flagrante des propres affirmatioda college des
experts qui dans son rapport et dans son avengmbsexque << la
valeur vénale d'une terrasse dépendra de sa vatemstructive >>
(voir page 7 point 2 de l'avenant a I'expertise) ;

gu'il ne fait donc aucun doute que les terrassessttuent une surface
privative qui a une valeur pécuniaire ;

gue des lors, la Cour d'Appel retiendra que lesasses sont a intégrer
dans I'évaluation de I'immeuble a titre de surfdes parties privatives. >>

gue SOC1) S.A. a réexposé ces moyens lors de sesstons du 30 mai
2013 en la page 3 et 4 sous le point << 1.2. DETHRMION DES SURFACES
EXTERIEURES ;

gue SOC1l) S.A. a donc clairement formulé un quddrupproche a
I'encontre des dires du college des experts que8H 525 m2 de terrasses sont
repris dans le décompte des surfaces utiles pawallation de I'immeuble a
valeur zéro:

1. illégalité et absence d'effet normatif de I'exchesbase légale invoquée
par le college des experts, les « regles internd'sdministration du
cadastre vertical ;

2. intervenir en violation d'un acte authentique ayaéfini I'objet de la
vente critiquée ;

3. étre contraire aux propres constats de fait deseetspque les surfaces
en terrasses sont a valoriser a 25% des surfacbddiaes;

4. d'étre contraire aux propres affirmations des expelors de leur
rapport initial ;

gue SOC1) S.A. avait exposeé en toute clarté s@omaement juridique a
savoir le défaut de légalité de la base juridigueraquée par les experts, le
reproche de la négation de titre de propriété émopar un acte authentique et la



contrariété des affirmations des experts quant arise en compte des surfaces des
terrasses dans la détermination de la valeur védal€éimmeuble ;

gue SOC1) S.A. a en plus exposé en ses conclusiond janvier 2013
respectivement du 30 mai 2013 en << CONCLUSION GRAIEE >> que dés
gu'il y a prise en compte de surfaces en terragees fixer la valeur vénale de
I'immeuble, la vente du 25 novembre 2005 est afegradle |ésionnaire ;

gue les critiques du rapport du collége des expetrgurtout de I'avenant du
10 aolt 2012 méritaient manifestement réponse pawmir eu une valeur
déterminante pour trancher quant a l'admission esifwement au refus des
350,25m2 dans I'évaluation de la valeur vénale 'memeuble au moment de la

vente du 25 novembre 2005 ;

gue la Cour d'Appel n'a ni expressément ni im@ioiént mentionné les
griefs de la partie appelante a I'encontre du ragpipdu college des experts et a
I'encontre de son avenant, tout en tirant conclusidu méme rapport en jugeant
que << La partie SOC1) S.A. insiste, par conséquantort que la surface de
350,25 m2 que représentent les terrasses soit pnseompte pour le calcul de la
surface utile de la propriété vendue >> ;

gue des lors la Cour d'Appel a violé l'article 8@ th Constitution et
I'article 249 du NCPC et son arrét est a casser.

Deuxiéme branche :

Attendu que la Cour d'Appel pour écarter dans lded®@ination de la
valeur vénale de I'immeuble tout prise en compte siefaces en terrasses s'est
limité a paraphraser les dires d'experts comme :suit

<< SOC1) S.A. déclare accepter I'évaluation desfags intérieures de
I'immeuble de 367,45 m2, parkings et caves cometi$evaluation des surfaces
extérieures a 350,25 m2, soit un total de 717,70 m2

Afin d'effectuer ce calcul, les experts ont d'abapliqué les regles
internes a lI'administration du cadastre verticaivantes :

» quand une terrasse et/ou un balcon ne sont acdessfjue par un
lot privatif, ils ne peuvent étre séparés dudit IDans ce cas, leur
surface n'est pas prise en compte dans la surfalee u

e Lorsqgu'un lot est accessible par tous les coprdghiés, il peut étre
vendu séparément.



Les experts retiennent que les terrasses dil®i&age sont accessibles par
les cages d'escaliers aux extrémités de I'étagmetraient, par conséquent, étre
vendues séparément de l'appartement litigieux dt™l&tage ou peuvent faire
partie intégrante de la propriété des lots privatilu 12™ étage suite a une
condamnation des cages d'escaliers au niveau Bmeélage ; dans ce dernier cas,
la premiere regle émise par I'Administration du aatte s'appliquerait, de sorte

que leur surface (des terrasses) n'est pas priserpte dans la surface utile >>.

En I'espece, il n'est pas contesté que les detastses font partie intégrante
de la propriété des parties privatives du*1'2étage, de sorte que c'est a juste titre
gue les experts les ont exclues pour la détermunate la surface utile.

La partie SOC1) insiste, par conséquent, a tort lgusurface de 350,25 m2
gue représentent les terrasses soit prise en coptuiele calcul de la surface utile
de la propriété vendue. >>

gue le constat ne saura étre autre que la Cour peApmite sa justification
en droit son refus de prendre en compte dans lara@bation des surfaces de
350,25 m2 terrasses, au renvoi seul aux << regtgsrnes a I'administration du
cadastre vertical >> ;

gue ce renvoi a des régles internes d'une admatistr intervient sans la
moindre indication quant a la source légale de rEges internes respectivement
quant a la loi habilitant cette administration aitst des regles internes a effet
normatif a I'encontre de I'administre ;

que l'article 89 de la Constitution et l'article 24alinéa £ du Nouveau
code de procédure civile disposent que les jugesndoivent étre motivés sous
peine de nullité ;

gue pour justifier la décision, la motivation daitamment étre précise ;

gu'il est entendu par motivation précise une maiiva circonstanciéee,
propre a l'espéece, dans laquelle le juge s'expligueles €léments de preuve sur
lesquels il s'est fondé et qui ne laisse aucuneadlsut le fondement juridique de la
décision (Jurisclasseur Procédure Fascicule 508nt8éce 25b) ;

gue la simple reprise d'un renvoi a des réglesc&ment internes d'une
administration ne saura valoir indication précisel dondement juridique de la
décision, alors que hors toute indication des réfées respectivement des bases
légales rendant a ces regles internes un quelcoeffeenormatif qui fait défaut ;

gue hors ces indications des références et desssule droit, tant la partie
SOC1) S.A. gue la Cour Constitutionnelle sont raissd'impossibilité de connaitre



et donc de controdler la |égalité des dispositioesdidoit motivant la décision de la
Cour d'Appel ;

gue partant le simple renvoi sur des régles stnmnt internes d'une
administration ne saura définitivement pas valoiotivation circonstanciée ne
laissant aucun doute sur le fondement juridiquéaddécision ;

gu'en l'espece le constat ne saurait étre autre lgu€our d'Appel n'a
motivé en droit que de facon plus qu'imprécisepnmglete et fausse, ce qui
équivaut a une absence de motif de sorte que t'asta casser et a annuler. »

Attendu gu’en entérinant les conclusions des expérs juges du fond ont
implicitement rejeté les critigues de la demandsesn cassation relatives aux
criteres d’évaluation ;

D’ou il suit qu’a cet égard, le moyen n’est pasdén

Attendu que pour autant que le moyen entend mettreceuvre en sa
deuxieme branche le grief tiré d’une insuffisaneamnbtifs, il vise le défaut de base
|égale, qui constitue un vice de fond non visélpararticles 89 de la Constitution

et 249, alinéa®, du Nouveau code de procédure civile ;

Qu’a cet égard, le moyen est irrecevable ;

Sur le deuxieme moyen de cassation :

tiré « de la violation de l'article 16 de la Constitutipour atteindre a la
propriété privée.

Attendu que l'acte de vente du 25 novembre 200 é&ruexpressément a
titre d'objet de la vente :

la toiture-terrasses dans la résidence corail B9 ri@e J.P. Sauvage) avec
193,43234500/100.000es

la toiture-terrasses dans la résidence corail b7 r{te J.P. Sauvage), avec
190,98158400/100.000es

gue dés lors SOC1) S.A. en exercice de son droiprdpriété a pu
légitimement requérir de voir ces deux eélémentsadpropriété immobiliere inclus
dans I'évaluation entreprise en exécution de ktil678 du Code civil ;



gue le colléege des experts a été du méme avis gtnibbuer, lors de sa
premiére évaluation, voir le calcul exposé par &port du 18 avril 2007 en sa
page 9 (piece n° 3 farde Me A. Harpes), au surfa&regerrasses une valeur vénale
pondérée a un quart du m2 de surface habitableigiée ;

gue dans son avenant du 10 ao(t 2012 (piéce ntle fde Me A. HARPES)
en la page 7 point 2,8 paragraphe, les experts ont une deuxiéme foisiroof
leur analyse pour retenir que << La valeur vénalarte terrasse et sa pondération
n'‘est pas fonction de la vue qu'elle offre aux tmlers, mais dépendra tout
simplement de sa valeur constructive, ainsi, elf@ésente tout au plus un quart du
colt de m2 de surface batie par rapport au prix @ de surface habitable
construite >> ;

gu'il ne fait donc aucun doute que la valeur véndke 350,25m2 de
terrasses privatives surplombant la Ville de Luxeorly et la Vallée d'Eich ont
indiscutablement une valeur vénale devant étre isepidans I'évaluation de
I'immeuble ;

que cependant, le point 1 de I'avenant au rapgdertollege des experts a
fait volteface pour retenir comme surfaces utileard'évaluation de I'immeuble :

Surface de 'appartement (BO7, BO8 et B09) 294n24
Surface balcons/terrasses : 0, 00 m2
Surface parking : 29, 58 m2
Surface caves : 43,13 m2
Surface total parties privatives : 367,45 m2

gue le constat choquant est donc que les surfaneterasses ont été
radicalement écartées de I'évaluation de I'immecible

gue la Cour d'Appel a passé outre les contradigiomanifestes dans les
dires des experts, pour retenir, hors de toute vatibn en droit, que << SOC1)
insiste, ...., a tort pour que la surface de 350025 que représentent les terrasses
soit prise en compte pour le calcul de la surfatike ale la propriété vendu >> ;

gue selon le rapport initial et les dires des expegn leur point 2 de
I'avenant au rapport, la valeur vénale de 350,25 en2terrasses privatives, mais
accessibles par les cages d'escaliers en commitiridiac défaut dans I'évaluation
de l'immeuble ;

gue les experts ont retenu comme prix du m2 dastfabitable construite
2.800.-€ ;



gue partant la valeur vénale des 350,25m2 de segfamn terrasses est a
évaluer comme suit :

» selon rapport d'expertise du 18 avril 2007 : 2 x 2.800 x 0,25 =
245.175.-€

que l'arrét de la Cour d'Appel a privé SOC1) S.A.sdn droit de requérir,
lors de I'expertise en détermination de la valeémale de I'immeuble et en exercice
de son droit de propriété, la mise en compte defa@es en terrasses équivalent a
la somme de 245.175.-€ ;

gue par la mise a |'écart des terrasses de |'év@na l'arrét attaqué a
gravement violé, le titre de propriété de SOC1)..JAurtant protége par l'article
16 de la Constitution ;

gu’en effet SOC1) S.A. a été en droit de voir I'éaton prendre en compte
tous ses composants, ceci sans étre privé de éava€nale des terrasses ;

que larrét du 27 février 2014, pour n’indiquer biase légale ni cause
publigue pouvant justifier cette atteinte a la pri@pe privée, intervient en violation
flagrante de l'article 16 de la Constitution et aex casser. »

Mais attendu que le moyen est étranger au texta Genstitution invoqué,
la décision des juges du fond n’ayant pas portdesdroit de propriété ;

Que le moyen ne saurait étre accueilli ;

Par ces motifs,
rejette le pourvoi ;

condamne la demanderesse en cassation aux fidépens de I'instance en
cassation.

La lecture du présent arrét a été faite en la susdidience publique par
Madame le conseiller Edmée CONZEMIUS, en présereeMddame Mylene
REGENWETTER, avocat général, et de Madame ViviaROBST, greffier a la
Cour.
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