N° 105 /2019
du 20.06.2019.
Numeéro CAS-2018-00083 du registre.

Audience publiqgue de la Cour de cassation du Gran®uché de
Luxembourg du jeudi, vingt juin 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,
Isabelle JUNG, 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, inscrite au regisdee commerce et des sociétés de
Luxembourg sous le numéro (...),
demanderesse en cassation,
comparant par Maitre Michel SCHWARTZ, avocat a la Cour, en I'étude duquel
domicile est élu,

et:

1) X, demeurant a (...),
2) la société anonyme SOC2§tablie et ayant son siége social a (...), représenté
par son conseil d’administration, inscrite au reegisle commerce et des sociétés de
Luxembourg sous le numéro (...),

défendeurs en cassation,

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

LA COUR DE CASSATION:



Vu l'arrét attaqué, numéro 102/18, rendu le 9 n2l& sous le numéro
42985 du réle par la Cour d’appel du Grand-Duché.deembourg, deuxieme
chambre, siégeant en matiere civile ;

Vu le mémoire en cassation signifié le 23 aodlt 2048la société SOC1) a
X et a la société SOC2), déposé le 24 aolt 201f3edte de la Cour ;

Vu le mémoire en réponse signifié le 16 octobre82par X et la société
SOC?2) a la société SOC1), déposé le 19 octobre 20iBeffe de la Cour ;

Sur le rapport du conseiller Romain LUDOVICY et $&8 conclusions du
premier avocat général Marie-Jeanne KAPPWEILER ;

Sur les faits :

Attendu, selon l'arrét attaqué, que suite a un ndee survenu dans un
immeuble divisé en trois appartements loués a tomataires, la société SOC1),
subrogée dans les droits de la propriétaire dari@mble qu’elle avait indemnisée,
avait assigné les trois locataires et leurs asssieur base des articles 1733 et 1743
du Code civil en remboursement du montant qu’'eligitaversé a la propriétaire ;
que le tribunal d’arrondissement de Luxembourg tadiila demande fondée sur
base de l'article 1733 du Code civil a I'encontre Idcataire X et, sur base de
I'action directe légale, & I'encontre de son assyréa société SOC2), et avait
condamné ceux-cin solidum au paiement du montant réclamé ; que la Cour
d’appel a, par réformation, dit la demande non é&ng

Sur 'unique moyen de cassation, pris en ses deuxemieres branches :

« |l est fait grief a l'arrét attaqué d'avoir déctanon fondée la demande
que la compagnie Socl) SA (subrogée dans les ddeitda propriétaire de
I'immeuble endommagé par lincendie) a dirigée wnMonsieur X et la
compagnie SOC2) SA aux fins d'obtenir le rembousserde l'indemnité d'un
montant en principal de 70.900,71 EUR versée art@pmetaire de I'immeuble
endommagé en raison de l'incendie,

Aux motifs que Monsieur X, bien qu'étant en priecet en vertu de l'article
1733 du Code civil, a considérer comme responsakeld’incendie ayant pris
naissance dans l'appartement qu'il louait depuissfurs années, devrait en
I'espece étre déchargé de cette responsabilitésajae :

(i) méme si le bailleur et le locataire (respecthant les assureurs subrogés
dans leurs droits) contestent réciproquement agtéra l'initiative de l'installation
du cable électrique a partir duquel l'incendie aspnaissance, cet écueil pourrait
étre comblé par voie de présomption, I'absenceallissement d'un d'état des lieux
d'entrée permettant en I'espece de présumer glozddéaire a recu la chose louée



en bon état locatif, ce qui postulerait que le e€éBlectrique litigieux aurait déja
equipé l'appartement avant que le locataire n'edas les lieux,

(i) ledit cable, bien que présumé conforme lorstpiéocataire entra dans
les lieux, n'en aurait pas moins présenté un dédautonformité dans la mesure ou
il avait été fixé sur une plinthe sans étre protgé une cache, ce facteur étant de
nature a faire naitre un risque de sécurité qui srait concrétisé avec la
survenance de l'incendie et dont les conséqueraragent a supporter par le seul
bailleur,

(iii) le locataire, dont il n'est pas démontré d@urait eu des compétences
particulieres en matiere d'électricité, ne saursét voir reprocher de ne pas avoir
décelé la défectuosité du cable a l'origine decéimdie et de ne pas avoir dénoncé
au bailleur cette défectuosité, de sorte qu'il #erdfectivement en position de
pouvoir se prévaloir de la cause d'exonération e,

Alors que :
premiere branche,

en cas d'incendie dans un appartement loué, letdirea est présumé
responsable de l'incendie en vertu de l'article 37481 Code civil ; que pour
échapper a cette présomption, le locataire doit olémer que l'incendie est di a
une cause étrangere qui ne lui incombe pas ; quenpkes causes d'exonération
freqquemment invoquées, il y a notamment le vicdadehose louée qui peut
permettre au locataire d'échapper a sa respong&bgi ce vice a été la cause de
I'incendie, qu'il était caché et qu'il ne peut dasétre fait le reproche de ne pas
I'avoir dénoncé au bailleur ; que lorsque l'inceadrouve sa cause dans le vice
d'une chose que le locataire a lui-méme placée dasslieux loués en cours
d'exécution du bail, le locataire ne bénéficie jasnd'aucune exonération étant
donné qu'il est le propriétaire de la chose a fyme de l'incendie et qu'il doit alors
assumer les risques attachés a la propriété deeogibse (voir par exemple J.
Vankerckove et M. Vues, Chronique de jurisprudedce, 1993, page 776) ; que
cette derniére regle s'appligue notamment dangdéthese ou l'incendie a pour
point d'origine les aménagements ou constructiareslg locataire a mis en ceuvre
dans l'appartement loué en cours d'exécution du paisque la jurisprudence
considére que le locataire reste propriétaire de aménagements ou constructions
au moins jusqu'a la fin du bail, moment auquelpipartient alors au locataire, soit
de remettre les lieux dans leur pristin état, sawec l'accord du bailleur, de
maintenir en place ces aménagements ou constrgctjan deviennent alors, par
voie d'accession, la propriété du bailleur ; queattgjue demeure une incertitude,
aussi faible soit-elle, sur la question de savair, glu locataire ou du bailleur, a
placé dans l'appartement loué la chose a l'origde I'incendie, le locataire ne
s'exonere pas de sa responsabilité puisque densetoajours la possibilité que le
départ de lincendie soit d0 a un aménagement awne chose dont il était le
propriétaire au moment de lincendie, pour [avoluni-méme placé dans
I'appartement loué, et dont il a donc a assumerclasséquences préjudiciables ;
que si l'article 1731 du Code civil institue une&gpomption en vertu de laquelle, en
I'absence d'établissement d'un état des lieux rdente locataire est présumé avoir
recu la chose louée en bon état de réparationstives, cet article ne préjuge en



rien des éléments et équipements qui composaiechdae louée au moment de
I'entrée dans les lieux du locataire; qu'en partiey I'article 1731 du Code civil
ne permet pas de présumer qu'un cable bifilaireis plécent que le restant de
I'installation électrique, posé de maniere appaeestir une plinthe au bas du mur
d'une chambre de l'appartement loué, était déjatari au moment de l'entrée
dans les lieux du locataire ; que si devait jouarprésomption imaginée par la
Cour d'appel, n'importe quel aménagement ou transition opérée par le
locataire serait, chaque fois que le locataire prédrait ne pas avoir été a
I'initiative de I'aménagement ou de la transforraatdénoncée, présumée avoir fait
partie des l'origine de l'objet de la location; qted n'est cependant pas le sens de
la présomption légale instaurée par l'article 17@1 Code civil ;

gu'en décidant par conséquent que l'absence digmtieux permettrait de
présumer que le cable électrique posé sur la piirgquipait déja I'appartement
loué le jour de I'entrée en jouissance du locatairgue ce cable faisait donc partie
de ce qui formait I'objet de la location, la Coulappel a violé I'article 1731 du
Code civil qui ne fait que présumer, en l'abseréetides lieux, le bon état locatif
d'une chose louée sans préjuger de ce qui faisaitam partie de la location,

deuxieme branche,

qgu'en faisant jouer, a I'encontre du bailleur (respvement de l'assureur
subrogé dans les droits de ce dernier), une présompuivant laquelle le céable
électrique a l'origine de l'incendie aurait eéquip@ppartement loué avant I'entrée
dans les lieux de Monsieur X, la Cour d'appel ingposidemment au bailleur
I'obligation de renverser cette présomption en démamt le contraire, donc
concrétement en rapportant la preuve de ce quélbdecélectriqgue n'équipait pas
I'appartement loué au moment ou y a emménagé Mon3e qu'en vertu de
I'article 1733 du Code civil, c'est pourtant au &baire de rapporter la preuve des
circonstances qui seraient de nature a l'exonérex k& présomption de
responsabilité qui pése sur lui ; que si, dans aetexte, le propos du locataire est
de dire que le cable électrique d'appoint a l'ongide I'incendie était affecté d'un
vice ou défaut de conformité dont aurait a réponiéreailleur et si, dans le méme
temps, le bailleur conteste que ce cable ait eglappartement loué au moment de
I'entrée dans les lieux du locataire, c'est alorsnbau locataire qu'il incombe de
rapporter la preuve positive de ce que le cabletélgue équipait déja les lieux
loués au moment de la prise d'effet du bail ; queaque I'a trés justement retenu le
Tribunal d'arrondissement en premiéere instance «<ppartient partant a X de
prouver que le cable litigieux n'a pas été posé g&s soins, mais qu'il se trouvait
dans les lieux loués au moment de son arrivéelintambe pas au bailleur de
prouver que ce n'est pas lui qui a installé le edlalors qu'il n'a pas la charge de
la preuve de l'article 1733 du Code civil >> (vgimgement du 08.07.2015, page
19, paragraphe 5) ;

qgu'en ayant admis I'exonération du locataire san® @q¢e dernier n'ait
positivement rapporté la preuve de ce que le céaldetrique équipait déja les lieux
loués au moment de la prise d'effet du bail etagsaht peser sur le bailleur le
risque de la preuve de l'existence ou de l'abselecedble litigieux au moment de
la prise d'effet du bail, la Cour d'appel a renv&ila répartition de la charge de la
preuve et violé l'article 1733 du Code ciy# ;



Vu les articles 1731 et 1733 du Code civil ;
Attendu que les juges d’appel ont retenu ce qui:sui

«Quant au cable électrique se trouvant a l'origine kincendie, il est a
noter que méme si tant le bailleur que le locatamatestent I'avoir installé, il n'en
reste pas moins qu’en I'absence d’'un état des JiEugreneur X est présumeé avoir
recu les lieux loués en bon état locatif, y comprisce qui concerne l'installation
électriqgue. Sur base de ce constat, force est didirien que le céble électrique
litigieux se trouvait dans I'appartement loué lats I'entrée dans les lieux de X et
devait se trouver dans un état conforme. Or, telshpas le cas en l'espece, le
cable étant fixé sur une plinthe sans étre profggeéun cache. Le bailleur devant
délivrer les lieux en bon état locatif, il lui autappartenu de sécuriser le cable
alimentant la prise derriere le lit en I'insérantids le mur, voire en le recouvrant
d’'une gaine protectrice.

(...)

Au vu des développements qui précedent c’est, iiattafaute du bailleur
qui se trouve a l'origine de lincendie, X s’exoagt dés lors entierement de la
présomption de responsabilité pesant sur lui eruvee l'article 1733 du code
civil, de sorte que, par réformation, la demanddalsociété SOC1) est a dire non
fondée sur cette base légaie;

Attendu gu’en retenant, sur base de la présomptilictée par I'article 1731
du Code civil, aux termes duquel, en I'absenceatl’des lieux, le locataire est
présumeé avoir recu les lieux loués en bon étaégarations locatives, d’une part,
que le cable électrigue qui était a l'origine déndéendie se trouvait dans
I'appartement loué lors de I'entrée dans les liduxocataire et, d’autre part, que de
ce fait le locataire se trouvait exonéré de la gmgstion de responsabilité pesant
sur lui en vertu de l'article 1733 du Code civibra qu’il incombait au locataire de
prouver que ce n’était pas lui qui avait posé lele@éfectueux, les juges d’appel
ont violé les dispositions visées aux deux prersiébeanches du moyen de
cassation ;

Qu’il en suit que I'arrét encourt la cassation ;

Sur les demandes en allocation d’'une indemnité deqrédure :

Attendu que les défendeurs en cassation étant @aoarer aux dépens de
I'instance en cassation, leur demande en allocatione indemnité de procédure
est a rejeter ;

Attendu qu'’il serait inéquitable de laisser a cleadg la demanderesse en
cassation l'intégralité des frais exposés non cawans les dépens ; qu’il convient
de lui allouer une indemnité de procédure de 26300s ;



Par ces motifs,
et sans qu’il y ait lieu de statuer sur les deux ates branches du moyen de
cassation,

casse et annule I'arrét numéro 102/18, rendu 1eaP2018 sous le numéro
42985 du réle par la Cour d’appel, deuxieme chandiégeant en matiere civile ;

déclare nuls et de nul effet ladite décision jualrel et les actes qui s’en sont
suivis, remet les parties dans I'état ou ellesss# gouvées avant I'arrét cassé et,
pour étre fait droit, les renvoie devant la Cowppel, autrement composeée ;

rejette la demande des défendeurs en cassationll@ratian d’une
indemnité de procédure ;

condamne les défendeurs en cassation a payer @&nandleresse en
cassation une indemnité de procédure de 2.500 euros

condamne les défendeurs en cassation aux dépdinsstice en cassation
et en ordonne la distraction au profit de Maitrecdl SCHWARTZ, sur ses
affirmations de droit ;

ordonne qu’a la diligence du procureur général at)He présent arrét sera
transcrit sur le registre de la Cour d'appel etuge’ mention renvoyant a la
transcription de l'arrét sera consignée en marda danute de I'arrét annulé.

La lecture du présent arrét a été faite en la susdidience publique par
Monsieur le président Jean-Claude WIWINIUS, en @nés de Madame Isabelle
JUNG, avocat général, et de Madame Viviane PROB&Ifier & la Cour.



