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Section 1 — Les obligations en général

1.- Ouvrages généraux

- S. StijnsLeerboek verbintenissenrechBoek 1, Die Keure, 2005, 268 p.

- S. StijnsLeerboek verbintenissenrechBoek 2, Die Keure, 2009, 186 p.

- P. Van Ommeslagh®roit des obligationsBruylant, 2010, 3 tomes, 2665 p.

- P. Wéry,Droit des obligationsvol. 1,Théorie générales des contratsarcier, 2010, 930 p.

2.- Offre — Offre d’achat d’'un immeuble — Retrait de I'offre avant I'écoulement du délai
de validité de celle-ci — Faute — Absence de domneap casu

- Anvers, 19 mai 2008, NjW, 2009, p. 130, obs. Re8not

Un agent immobilier soumet a la signature des chatsliacheteurs un document préimprime
contenant une offre de prix pour un immeuble désigrécisément. Les candidats-acheteurs
completent le document en mentionnant le prix guibnt d’accord de payer pour ledit
immeuble et le signent. Selon les mentions reprises le document, l'offre est valable
pendant une dizaine de jours et vient a échéantadéit 2004. Le 2 aolt 2004, les candidats-
acheteurs font savoir a I'agent immobilier qu’ddirent leur offre. Par lettre recommandée du
4 aolt 2004, 'agent immobilier leur communiquetédois que le vendeur a marqué son
accord avec leur offre.

La cour d’appel d’Anvers a jugé que le documenn&igar les candidats-acheteurs est bien
une offre ferme et précise. Peu importe que lidéntlu vendeur ne soit pas révélée
puisqu’elle ne constitue pas un élément esserdiektle-ci.

La cour décide ensuite qu’en retirant leur offrargv’expiration de son délai de validité, les
candidats-acheteurs ont commis une faute au setiartiele 1382 du Code civil. Dans la
mesure ou cette faute a causé un dommage aux venidggont tenus a réparation.

En ce qui concerne le montant dd au titre de laregmn, le vendeur postule I'application de
la clause pénale figurant dans le document contdiwdfre. Il faut savoir que le document
contenant I'offre énonce, aprés avoir mentionnédmtant du prix offert pour 'immeuble et
précisé que l'offre est valable jusqu’au 7 aolt £0Que d'offre est définitive apres
approbation et signature par le vendeur endéandé&ai. Dans la semaine qui suivra la date
susmentionnée, une convention de vente sous sevégspra dressée au bureau de lI'agent
immobilier». Suivent ensuite des clauses qui ont trait adanvention». Parmi celles-ci
figure une clause ainsi libellée :Ea cas d’inexécution par I'acheteur, celui-ci s'gja a
payer une indemnité de 10 % du prix offert. Le pedpire se réserve cependant le droit de
poursuivre I'exécution forcée de la conventian

La cour a jugé que pareille clause est ambiguéll8ivise assurément l'inexécution de la
« convention », il est douteux, eu égard a sodléipgu’elle vise également le cas du retrait
de l'offre. En conséquence, décide La cour, le eendioit prouver le préjudice qu’il a subi

du fait du retrait de I'offre.

Le premier juge avait considéré que le préjudiceehdeur consiste dans le fait qu'’il a perdu
une chance de vendre son bien au prix offert gacémdidats acquéreurs. La cour constate
toutefois qu'il résulte du document de I'offre daeconvention projetée aurait de toute facon
été conclue sous la condition suspensive de I'dloterd’'un crédit par les acheteurs. Or, il



n'est pas certain que les candidats-acheteursesutirabtenu ledit crédit. En conséquence,
décide La cour, la perte d’'une chance alléguéd pas suffisamment certaine pour pouvoir
donner lieu a réparation.

Commentaire

Malgré le caractere obligatoire de I'offre, est womersée la question si une acceptation
opérée endéans le délai de validité de I'offre nagies que l'offrant a (fautivement) retiré
son offre est de nature a emporter la conclusionottrat. On peut dés lors comprendre que
La cour d’'appel ait privilégié la voie de la régaoa du préjudice causé par le retrait de
I'offre, préjudice non prouvé en l'occurrence, etse soit pas partant aventurée sur le terrain
controversé de la conclusion « forcée » du corraiiit-étre était-ce d’ailleurs la le souhait du
vendeur, soucieux d’éviter les complications li@éa perception des droits d’enregistrement.

Christine Biquet-Mathieu

3.- Promesse unilatérale d’achat — Contrat de consamation — Clause abusive - Nullité
- Anvers, 17 décembre 2007, NjW, 2008, p. 448, RotBteennot

hY

Un agent immobilier soumet a la signature de «icktstacheteurs » une promesse
unilatérale d’achat dans laquelle il se qualifiem&éme de « candidat-vendeur ». Par ce
document, les candidats-acheteurs s’engagent, i@uepraux conditions mentionnées, a
acheter l'appartement prédécrit des que l'agent abilier, qualifié de candidat-vendeur,

'exigera. L’agent immobilier accepte la promesgglaiérale d’achat mais sans prendre
aucun engagement de vendre.

Un an plus tard, les candidats-acheteurs sontnmsrdu fait que ce n’est pas I'agent
immobilier avec lequel ils ont contracté qui « vendlappartement mais un autre agent
immobilier pour ensuite apprendre que le secondtagemobilier n'a pas non plus recu
mandat de vendre. Sans que I'on en comprenne exactda raison, les candidats-acheteurs
postulent en justice la nullité de la promesseatié@ible d’achat.

La cour d’appel d’Anvers prononce la nullité deifegpromesse sur le fondement de I'article
32, 1°, combiné avec l'article 33 de la loi sur pgatigues du commerce et la protection et
'information du consommateur. L’article 32, 1, pesait alors :

« Dans les contrats conclus entre un vendeur et ums@mmateur, sont abusives les clauses
et conditions ou les combinaisons de clauses atitons qui ont pour objet de:

1. prévoir lors de la signature du contrat un engamgnt immédiat et définitif du
consommateur alors que le vendeur contracte soaescondition dont la réalisation dépend
de sa seule volonte

L’agent immobilier est biem casuun « vendeur » au sens de cette disposition damesure
ou il a contracté en son nom propre (il s’est pr&seomme le candidat-vendeur) et dans le
cadre de ses activités professionnélles

! Si 'agent immobilier ne contracte pas en son moapre mais au nom et pour le compte d’un pargculi
vendeur, 'acquéreur ne bénéficie pas de la priotecke la Iégislation sur les clauses abusives fgocontrat qui
le lie & ce particulier et ce, quand bien mémeotgrat entre ces deux particuliers aurait été pigéépar un
professionnel du secteur (voy. Anvers, 3 mars 208/, 2008, p. 737 ; Mons, 17 décembre 2009, Ret.,N
2010, p. 380). En revanche, le consommateur quracte avec un professionnel, personne physiquaarale,
dénommé « entreprise » dans la loi sur les pragiguemarché, bénéficie de la protection des claaisasives ;



Les candidats-acheteurs postulent des dommagesésdts complémentaires a la nullité. La
cour d’'appel d’Anvers refusent toutefois de lesrlagcorder, faute pour eux d'établir
I'existence de leur préjudice.

Commentaire

La loi du 14 juillet 1991 sur les pratiques du coence et la protection et I'information du
consommateur (L.P.C.C.) est aujourd’hui remplacée lp loi du 6 avril 2010 sur les
pratiques du marché et la protection du consommdteB.M.C.). L’équivalent de l'article
32,1, L.P.C.C. est l'article 74, 1°, L.P.M.C.

La clause abusive listée par I'article 74, 1°, hijgas reprise dans les mémes termes que celle
qui était autrefois visée par l'article 32, 1. lagiklateur belge a voulu que son texte soit le
plus proche possible de celui de la directive eteope 1993/13 sur les clauses abusives

Est désormais interdite sous le visa de l'artidleI”, L.P.M.C. la clause qui a pour objet de :
« prévoir un engagement irrévocable du consommatdars que I'exécution des prestations
de I'entreprise est soumise a une condition donéddisation dépend de sa seule volonté

Demeure également abusive en vertu de l'article294, L.P.M.C. la clause qui a pour objet
de : «restreindre l'obligation de I'entreprise de respciles engagements pris par ses
mandataires, ou de soumettre ses engagements @ectasune formalité particuliere.

Christine Biquet-Mathieu

4.- Vente d’'un immeuble sous condition suspensiveGontrat de consommation - Clause
prévoyant le paiement d’'une indemnité en cas de naalisation de la condition, méme
pour une cause étrangere a I'acheteur — Clause akiue — Définition générale - Art. 31
L.P.C.C. devenu art. 2, 28° et 73 L.P.M.C.

- Cass., 21 décembre 2009, Pas., 2009, p. 3129, quicl. Genicot ; J.T., 2010, p. 391, note
P.Y. Erneux ; J.L.M.B. 2010, p. 203 ; Annuaire Rya¢ du Commerce et Concurrence, 2009,
p. 217.

Pour rappel, par son arrét du 21 décembre 2008puade cassation a jugé, s’agissant d’'un
compromis de vente entre un vendeur professiortngh &éonsommateur, qu’en considérant
gue «la stipulation litigieuse a pour effet que l'acompgjui s'éleve a un vingtieme du prix de
vente, revient a la venderesse lors méme que leeobion devient caduque pour une cause
qui est étrangére tant au pouvoir de l'acheteuragsa faute, ce qui crée un déséquilibre
manifeste entre les droits et obligations des partspécialement au vu du paragraphe [...]
qui prévoit que le vendeur n'est tenu au rembouesgénde I'acompte sans dommages et
intéréts que lorsque l'inexécution de la venteiraputable & son faip, I'arrét attaqué, « sans
avoir a examiner plus avant les obligations qu'isgpau vendeur l'insertion de la condition
suspensive », astifie ainsi Iégalement sa décision que la stioh litigieuse est abusive et
gue l'acompte doit étre restitwéa I'acheteur.

Cet arrét a été commenté par B. Kohl dans sa Giwersur la vente immobiliere, 2010, vol.
51, p. 62, n° 22, auquel nous renvoyons. Depuis les conclusions prises par le Ministere
Public dans le cadre de cet arrét ont été renduigligpes ; de méme, a été publiée une note
de P.Y. Erneux au J.T.

tel est le cas du consommateur qui contracte aventrepreneur pour acquérir un immeuble congtaritcet
entrepreneur (voy. Gand, 9 mars 2007, Entr. etaDi, p. 199).



Nous nous limiterons a insister sur I'important yoiu d'appréciation dont le juge se trouve
doté pour controler la validité d’'une clause danscontrat de consommation — liant un
consommateur a un professionnel, lequel est dénoaujoérd’hui « entreprise » — au regard
de la définition générale des clauses abusivesfaid inscrite a l'article 31 de la loi sur les
pratiqgues du commerce, aujourd’hui inscrite auiclad 2, 28° et 73 de la loi sur les pratiques
du marché. En amont, on ne peut que recommandemaiaires de veiller a I'équilibre
juridique des clauses dites périphériques du coemaévitant qu’il soit systématiquement
dérogé au seul préjudice du consommateur - etsewent au seul avantage de I'entreprise -
aux solutions que le Code civil édicte a titre défifp On insistera aussi sur I'exigence d’'une
rédaction claire et compréhensible pour le consommumnaexigence inscrite a I'article 40, 8
1%, de la loi sur les pratiques du marché (ancierBast§ 4, L.P.C.C.).

Christine Biquet-Mathieu

5.- Conditions de validité du contrat — Objet — Li@ité — Bail d’'un complexe destiné a la
prostitution

- Cass., 15 juin 2007, T. Straf., 2008, p. 447emdtKetels et G. Vermeulen
- Anvers, 2 février 2010, NjW, 2010, p. 757, obsL€bon

Une société immobiliere s’engage dans un projetatestruction d’un complexe destiné a la
prostitution. Un bras de fer s’engage avec la \dliknvers, bras de fer qui continue une fois
la construction terminée. Aux arrétés de suspendim travaux succédent des arrétés de
fermeture de I'établissement, lesquels sont sydigoement attaqués.

La société propriétaire avait donné a bail a unweasociété les locaux destinés a la
prostitution en vitrine. En raison des arrétés aleille d’Anvers, le bail a été résilié et la

société propriétaire a été privée des loyers cameBlle assigne en conséquence la Ville
d’Anvers en vue d’obtenir une indemnité égale aapets perdus. La discussion se focalise
sur le préjudice réparable.

Dans chacune de ces deux affaires, La cour d’appelers a jugé que le contrat de bail qui
vise a permettre I'exploitation en vitrine de leogtitution d’autrui est contraire a l'ordre
public et aux bonnes meeurs ; la perte des loyersauaient di étre payés en vertu de ce
contrat de balil illicite ne peut donc pas donneu & réparation.

Dans l'une de ces affaires, la société propriétaiee pourvoit en cassation en faisant
notamment grief a La cour d’appel de ne pas awmherché si la conclusion du bail avait
contribué a la création ou au maintien d’'une situnaillicite. La cour de cassation rejette le
moyen :

En ce qu’il énonce qu'il n'est pas contesté que aemnbres étaient destinées des leur
aménagement a l'exploitation de la prostitutionvérine, qu'elles ont été également mises a
la disposition de prostituées a cet effet, queribdimssement au moyen de I'exploitation de la
prostitution d'autrui - méme si aucun fait punisgah'est commis - est contraire a I'ordre
public et aux bonnes maeurs et que le contrat degoiaiconcerne la mise en location d'un
immeuble en vue de l'exploitation de la prostitatien vitrine a un objet illicite, l'arrét
attaqué a constaté que le contrat a été conclu dartention de créer et de maintenir une
situation contraire a I'ordre public

Christine Biquet-Mathieu



6.- Conditions de validité du contrat — Objet — Li@ité — Immeuble construit sans permis

- Cass., 19 mai 2005, publié not. in R.G.A.R., 2QD8L24, avec note O. Delogne ; J.L.M.B.,
2007, p. 419 ; Pas., 2005, p. 1065 ; R.D.C., 2p0848.

- Anvers, 8 février 2006, NjW, 2006, p. 609
- Mons, 8 janvier 2008, J.L.M.B., 2008, p. 1465

L’obligation pour le juge de vérifiein concretosi le contrat a pour effet de créer ou de
maintenir une situation contraire a I'ordre puldi@té énoncée par La cour de cassation en
lien avec la question de la licéité d’'un contratisturance portant un immeuble construit sans
permis (voy. Cass., 8 avril 1999 et Cass., 14 sapte 2000, commenté in Chron. 2001, vol.
34, p. 272, n° 2).

La cour de cassation a confirmé sa jurisprudennos dan arrét du 19 mai 2005. L'absence de
permis relatif a I'immeuble assuré n’emporte pawmatiquement lillicéité du contrat relatif

a cet immeuble. Il faut encore que le juge du foodstate, par une appréciation en fait, que
I'objet du contrat crée ou maintient une situaiibaite. Tel est le cas, a jugé La cour d’'appel
d’Anvers, lorsque préalablement a la conclusioncdaotrat d’assurance, l'assuré avait été
informé de I'existence du jugement ordonnant la alé&non de I'immeuble construit sans
permis (Anvers, 8 février 2006, NjW, 2006, p. 608)l'inverse, La cour d’appel de Mons a
jugé que la vente d’un immeuble dont une partieéacénstruite sans permis ne porte pas sur
un obijet illicite (Mons, 8 janvier 2008, J.L.M.RQ08, p. 1465). Le juge dispose d'une marge
d’appréciation importante.

Christine Biquet-Mathieu

7.- Condition de validité du contrat — Cause — Absee de cause — Mobiles déterminants
- Cass., 14 mars 2008, Pas., 2008, p. 708 ; R®¥0Q-2011, p. 21 ; R.G.D.C., 2010, p. 195

Par son arrét du 14 mars 2008, La cour de cassddiumt la cause de facon duale :

« Dans un contrat synallagmatique, la cause des ahbgs de l'une des parties ne réside pas
exclusivement dans I'ensemble des obligationsadé&d’ partie, mais dans celui des mobiles
qui a principalement inspiré son débiteur et I'deténiné a contractes.

La cour étend ainsi explicitement aux contrats Bggmatiques la notion duale de cause déja
consacrée depuis longtemps en matiére de libéralité

Par cet arrét, La cour de cassation rejette levodimtroduit contre l'arrét de La cour d’appel
de Liege du 23 mars 2005, commenté dans la Chrerdgs contrats spéciaux, 2007, Vol.
43, p. 57, n° 18.

La cour d’appel de Liege avait jugé que la venté@ex immeubles avait été motivée, dans le
chef de chacune des deux parties, par le fait geges mois au préalable le vendeur avait
cédé aux mémes acheteurs les parts de sa socidifardsisserie située entre les deux
immeubles. Un conflit avait ensuite surgi entregdasgties en ce qui concerne la cession de la
blanchisserie ; elles avaient alors résolu cetssioa de commun accord avec effet rétroactif.
Les acheteurs prétendent ensuite obtenir I'exéeuwdio contrat de vente portant sur les deux
immeubles contigus et entendre le vendeur condanp@sser I'acte authentique de vente de
ces deux immeubles. Le vendeur leur oppose lat@ualé cette seconde vente en raison de son



absence de cause par suite de la résolution afeta@foactif de la premiére vente. La cour
d’appel de Liege prononce la nullité sollicitée.pgaurvoi introduit par les acheteurs est rejeté
par l'arrét ici commenté.

Commentaire

Nous ne pouvons nous empécher de nous poser laaques en I'occurrence, il s'agissait
bien d’une absence de cause au moment de la cmrchlis contrat. Ne s’agissait-il pas plutot
d’'une disparition de la cause intervenue aprésotelasion du contrat ? Il faut savoir que
I'existence de la cause s’apprécie au moment fl@rmaation du contrat et que sa disparition
ultérieure demeure sans effet ; La cour de cassat@jamais agréé le concept de caducité du
contrat par disparition de sa cause en matier@gats a titre onéreux.

En l'occurrence, il n'est pas clair si la « résmotde commun accord » était ou non fondée
sur un probleme de validité de ladite conventiorref@ise ou uniquement sur un probleme
relatif a son exécution. Ce n'est, a notre avise il la convention de reprise de la
blanchisserie était elle-méme entachée de nullité gouvait étre question d’absence de
cause pour la vente des deux immeubles contigligverse, si la convention de reprise de
la blanchisserie avait été résolue en raison umeoe¢ de difficultés d’exécution, il nous
parait que la cause de la vente des deux immeeRistit bel et bien au moment de sa
conclusion. Le caractére rétroactif de la résotupour inexécution fautive nous parait étre
une pure fiction au contraire du caractére rétibdetla nullité.

Christine Biquet-Mathieu

8.- Conditions de validité du contrat — Vices de amentement — Erreur - Vente
d'immeuble - Annulation ultérieure du permis par le Conseil d’Etat — Effet rétroactif
erga omnes

- Cass., 6 février 2009, Pas., 2009, p. 358 ; T,R®10, p. 555 ; T.G.R. - TW.V.R., 2009, p.
240 ; T. Gem., 2010, p. 130, note D. Van Heuven

L’affaire concerne la validité d’'un contrat de vemtun terrain conclu le 2 février 1992. Un
recours en annulation du permis de lotir est intitolé 22 décembre 1992. Ce n’est que le 11
avril 2001 gu'’intervient I'annulation du permis darConseil d’Etat. Les acheteurs sollicitent
alors I'annulation du contrat de vente en se fohdatamment sur I'erreur sur la substance.

Le juge du fond a jugé queni le recours devant le Conseil d'Etat ni 'ar@annulation
n'entachent la validité du contrat de vente du\&i& 1992 »et a par suite rejeté la demande
en annulation. Pour le juge du fond, I'annulatian germis« entache non la vente méme,
mais la qualité du bien vendu. Cette baisse deitguaé peut étre reprochée a la venderesse
puisqu’elle est une conséquence d'une décision radirative, dont elle n’est pas
responsable. Il s'agit essentiellement d’'un troutidéedroit dont la cause n’est apparue que
postérieurement a la vente de sorte que la comdiffi@ntériorité permettant de I'imputer a
charge de la venderesse fait défaut »

Cette décision est cassée. La cour de Cassatigyea |

« |l résulte de la nature de I'annulation d'une démisadministrative que la décision annulée
est, en régle, censée n'avoir jamais existe, deesqpre, par I'annulation de cette décision, les
parties sont remises dans |'état ou elles se trantaavant ladite décision. L'annulation d'un
permis de lotir par le Conseil d'Etat a, par consént, un effet rétroactif erga omnes »



Pour La cour, le juge du fond a non seulement méacdautorité de chose jugée erga omnes
et I'effet rétroactif de la décision d’annulatioroponcée par le Conseil d’Etat mais encore la
notion légale d’erreur :

« L'erreur peut ainsi consister dans le fait que lanwention a été conclue a la suite d’'une
erreur sur les qualités substantielles de la ch@seiltant de ce qu’en raison de I'annulation

d’'une décision administrative, ces qualités n'exesit rétroactivement pas au moment de la
conclusion de la convention de vente de la chose »

Commentaire

De 13, il ressort que l'annulation d’'un acte admirdtif peut avoir une incidence sur la
validité de la vente relative a 'immeuble objet it acte administratif, et ce méme si la
vente a été conclue bien avant que l'arrét d’artimlan’ait été rendu et méme avant que le
recours en annulation n’ait été introduit. L’arest tout entier centré sur le caractere rétroactif
de I'annulation du permis, la décision administatbctroyant le permis étant censée n’avoir
jamais existé. A notre sens, le caractére rétfodeti annulation de la décision administrative
n'est pas une pure fiction puisque I'annulationct@mne un vice de validité de cette décision
(comp.supran® 7, s’agissant de I'effet rétroactif de la rési@n pour inexécution fautive qui
nous parait au contraire pure fiction). Il est Bpussible que suite a I'annulation du permis de
lotir, certaines qualités substantielles de la ehgendue n’existait en réalité pas au moment
de la conclusion du contrat.

La cour de cassation ne répond pas elle-méme aelstign de savoir si I'erreur portait bien

en I'espéce sur la substance de la chose vendast & juge du fond auquel 'affaire a été
renvoyée qu’il reviendra de se prononcer sur cetpdirécisons que le fait, souligné par
I'arrét attaqué, que le vendeur n’est en aucunaaramnesponsable de I'annulation intervenue
est inopérant en matiere d’erreur vice de consestemsi ses conditions sont acquises,
I'erreur est une cause d’annulation du contratnduaien méme I'erreur commise par I'un des
contractants serait exempte de toute faute dastselede I'autre.

Jessica Loly

9.- Conditions de validité du contrat — Vices de aemsentement — Erreur - Conditions —
Erreur sur la substance — Erreur « commune »

- Cass., 24 septembre 200°4s, 2007, p. 1602J.L.M.B.,2008, p. 1171 R.G.D.C, 2009, p.
216, note D. PhilippeR.W, 2009-2010 (sommaire), p. 1735.

L’acquéreur d’un logiciel demande I'annulation dantrat de vente pour erreur, au motif que
ce logiciel ne présentait pas l'interopérabilitteatiue avec les logiciels « Sybel Ligne 500 ».

La cour d’appel a fait droit & la demande de I'aa@gur en relevant que l'interopérabilité avait
déterminé principalement son consentement et quec élément le contrat n'aurait pas été
conclu.

Le vendeur se pourvoit en cassation en faisaningl@ La cour d’appel ne pouvait conclure
a l'existence d’'une erreur de vice de consentersams$ vérifier si I'erreur de I'acheteur était
commune. Pour le vendeur, cette condition n’est neasplie puisque l'acheteur reste en
défaut de prouver qu’il avait attiré I'attention gtlandeur sur I'importance que revétait pour
lui l'interopérabilité des logiciels.

La cour de cassation énonce:

« L’erreur constitue une cause de nullité de la caoriam lorsqu’elle tombe sur la substance
méme de la chose qui en est I'objet. La substaada dhose est tout élément qui a déterminé



principalement la partie a contracter, que le coftantant ne pouvait ignorer et sans lequel
le contrat n'aurait pas été conclu ».

Aprés avoir constaté que larrét attaqué relevaie g« I'élément qui a déterminé
principalement la défenderesse a contracter esni&ropérabilité” et la compatibilité du
logiciel acheté avec les logiciels “Sybel Ligne 580 La cour précise : toutefois loin de
constater que ces qualités substantielles étaienhges du cocontractant, I'arrét considére
gue la défenderesse n'établit ni “avoir signalé [@ demanderesse], durant la phase
précontractuelle, que [ces éléments] figuraient rpaises besoins” ni “qu’il serait de la
nature de ce logiciel [...] d’offrir un service dhteropérabilité’ en mode compatible ».

En conséquence, La cour accueille le pourvoi.
Commentaire

Pour qu’'un contrat soit annulable sur base deslestil110 et suivants du Code civil, il
convient que I'erreur décelée soit « commune >steedire que le cocontractant ait eu ou ait
pu avoir connaissance de I'importance qu’une gdial# la chose faisant I'objet du contrat
revétait pour la partie qui s’est trompée a soetsijette connaissance est parfois présumée
mais souvent, I'importance d’'une qualité est subjecet elle ne pourra, comme en l'espece,
étre prise en compte dans l'appréciation de l'exist d'une erreur que si elle a été
communiquée a l'autre partie lors de la formatian abntrat. La cassation se justifie en
I'espéce par I'absence de vérification de cettaditamn par La cour d’appel.

Bien que la cassation porte sur cet élément unigagnha cour a jugé opportun de définir la
« substance de la chose ». Il s’agit deut élément qui a déterminé principalement la jgart
a contracter, que le cocontractant ne pouvait iggrat sans lequel le contrat n’aurait pas été
conclu ».

La cour confirme la définition extensive de la gabse qu’elle avait adopté dans un arrét du
27 octobre 1995 (Cass., 27 octobre 199&s, 1995, I, p. 950 R.W.,1996-1997, p. 298
J.T.,1996, p. 61Arr. Cass, 1995, p. 920 ; Bull., 1995, p. 950). Comme lef&sseur Wery le
souligne, la condition de caractére substantiel’ateeur se confond actuellement avec le
caractére déterminant de celle-ci (P. W@ypit des obligations Bruxelles, Larcier, 2010,
vol. 1, p. 215, n° 231). Dans sa note sous I'artoddimenté, D. Philippe estime cependant que
la condition de qualité substantielle de la chasié abnserver une portée distincte des autres
conditions requises pour obtenir I'annulation datcat pour erreur (D. Philippe, « A propos
de la substance de l'erreur®.,G.D.C, 2009, p. 216).

La disparition de I'exigence distincte concernaatnhatiere de la chose ou ses qualités
essentielles est tempérée, au niveau de la séqurithque par deux autres conditions
requises pour ce vice de consentement : la caeagteommun » et le caractere excusable de
I'erreur.

Malgré I'élargissement de la notion d’erreur viae ebnsentement, rappelons que certaines
formes d’erreur ne peuvent entrainer la nullitélaleconvention. Il s’agit en tout cas de
I'erreur sur la valeur ou de I'erreur sur le prix.

Jessica Loly

10.- Conditions de validité du contrat — Vices de ansentement — Annulation —
Restitutions - Responsabilité du notaire — Condamrieon in solidum— Dommage ?



- Cass., 24 septembre 200®as.,2009, p. 19857.B.0.,2010, p. 10D.J.K.,2010, p. 206 ;
R.W, 2010, p. 1352 (sommair€e),A.P.P.,2010, p. 24 Juristenkrant,2010, p. 6 R.C.D.I.,
2010, p. 24T.V.V.,2009, p. 60, Not. Fisc. M., 2011, p. 57, note &Anker ; rendu sur Gand,
22 mai 2008R.C.D.1, 2008, p. 52.

- Civ. Dinant , 3 septembre 20(Rev. Not. Belge2010, p. 370.
- Liege, 9 janvier 2009].L.M.B, 2011, p. 222.

Par son arrét du 24 septembre 2009, La cour date@ssejette le pourvoi dirigé contre un
arrét de La cour d’'appel de Gand qui décidait queprix de vente, qui fait I'objet de
I'obligation de restitution en cas d’annulation al’contrat de vente, peut, aussi longtemps que
la restitution n'a pas eu lieu, faire partie du doage subi par I'acheteur par la faute du
notaire lors de la conclusion de la vente.

Le Tribunal de premiére instance de Dinant a retarmaéme solution dans un jugement du 9
septembre 2009. Le dédommagement du préjudicepsubles acheteurs comprend, selon le
tribunal, la restitution du prix de vente car lexpconstitue un débours que les acheteurs
n'auraient pas supporté sans la complicité du retgiarfaitement conscient de lattitude

dolosive des vendeurs.

L’arrét rendu par La cour de cassation le 24 selpterB009 a été analysé précédemment par
Monsieur Goemaere dans la chronique sur la respiitsaotariale (2010, vol. 52, p. 171, n°
12). Il y soulignait que les notaires a l'origina gourvoi soutenaient que La cour d’appel
avait méconnu la notion légale de dommage cardsstutions réciproques ne sont que le
résultat de I'effet rétroactif de I'annulation.

La position ainsi défendue par les notaires auditéespar La cour d’appel de Liége. Dans son
arrét du 9 janvier 2009, La cour d'appel de Liegeide que le notaire ne peut pas étre
condamnén solidumavec I'acheteur a rembourser le prix de ventechar justifie cette
solution en précisant quelecdommage subi par I'acquéreur en raison de laation du
contrat de vente pour cause de dol dans le cheveledeurs est constitué non par le paiement
du prix de vente, dont la restitution résulte dmhulation, mais par le paiement des frais de
I'acte et par les autres pertes subies en raisofiadte annulé».

Commentaire

La cour de Cassation francaise adopte depuis phss@nnées une solution plus nuancée.
Pour La cour de Cassation francaise, la restitudioprix a laquelle le vendeur est condamné
par suite de l'annulation du contrat de vente nesttine pas en elle-méme un préjudice
indemnisabl& sauf dorsque la restitution est devenue impossible dudil'insolvabilité du
vendeur». La condamnation du notaire a la restitutionpd n’est ainsi envisageable que
pour garantir 'acheteur en cas d'insolvabilité diébiteur de la restitutidn La cour a
récemment confirmé sa position dans un arrét dyat@ier 2006 (Cass., fr. (comm.), 10
janvier 2006, pourvoi n°Y 03-20.733, arrét n° 26DF-inédit disponible sur
www.lexisnexis.com, Juris-Data n°® 2006-03163).

2 Ce principe est affirmé dans plusieurs arrétsssCh., (£ civ.), 21 janvier 1997, Rép. Défrénois, 1997, art.
36591, n°® 83, obs. J.-L. Aubert, Cass. fr., 14 od 997, Bull. civ., |, n° 275, Rép. Défrénois989art. 36753,
n° 25, note J.-L. Aubert.

® Cass. fr. (1° civ.), 10 juillet 2002, pourvoi n° J 01-10.500&rn° 1122 F-D ,inédit, disponible sur
www.lexisnexis.comJuris-Data n° 2002-015241; Cass. ff’{(&iv.), 18 juin 2002Bull. civ., I, n° 168,Rép.
Defrénois 2002, jur., 1630, note J-L Aubert ; Cass. ff:%(div.), 6 novembre 2001 ; Cass. fr’'tTiv.), I* juin
1999,Bull. civ., 1999, I, n° 185Rep. Défrénois1999, art. 37079, n° 104, note J.-L. AubeRtT.D.C 2000, p.
122, obs. P. Jourdain ; Cass. ff'{&iv.), 25 novembre 199Bull. civ., 1997, I, n ° 330 Rép. Défrénois1998,
art. 36753, n° 26, note J.-L. Aubert.




J.-L. Aubert précise qu’ ikn'y a pas de préjudice invocable tant que letitaton n’est pas
compromise. En revanche, si cette restitution s@wmpossible, le dommage est certain et
'acquéreur peut demander réparation de ce dommagenotaire» (J.-L. Aubert, « La
responsabilité civile des notairesD¢frénois Paris, 2008, p. 59). Selon P. Jourdaiil,
incombe au créancier de poursuivre d’abord le d&lmitavant de rechercher la responsabilité
du notaire qui benéficie ainsi d’'une sorte de bi&eefle discussion rendant sa responsabilité
subsidiaire» (P. Jourdain, note sous Cass. ff.°div.), 1* juin 1999,R.T.D.C 2000, p. 124).
D’aprés ces deux auteurs, une fois que le notaira payé la somme due a l'acheteur, il
disposera d’un recours subrogatoire intégral cdeto&biteur de restitution.

Cette solution a le mérite de respecter la notmda@mmage.
Jessica Loly

11.- Conditions de validité du contrat — Vices deansentement — Dol dans la formation
du contrat - Responsabilité délictuelle -Fraus omnia corrumpit— Faute de la victime
inopérante - Annulation - Pas de partage de respoabilité — Méme en cas de négligence
grave de la victime

- Cass., 18 mars 201R,A.B.G, 2010, p. 1292, note E. Le Kezel

Avant d’envisager la question soumise a La cowadsation dans son arrét du 18 mars 2010,
il convient de rappeler que depuis son arrét dis@®embre 1977 La cour de cassation
considere, en matiére de dol vice de consententgm,la négligence de la victime est
inopérante (article 1116 du Code civil). Cette #olu découle de I'application de I'adage
fraus omnia corrumpitjui prohibe toute tromperie ou déloyauté dans kedeunuire ou de
réaliser un gain. L'auteur de la fraude ne peua@rune maniere en bénéficier. Par son arrét
du 6 novembre 2062commenté précédemment dans cette chronique (200541, p. 214,

n° 20), La cour de cassation a ensuite étendullagimn de I'adagdraus omnia corrumpia

la matiére de la responsabilité délictuelle dassrégports entre la victime et I'auteur d’'une
faute intentionnelle. En vertu de cet adage, esgmée d’'une faute intentionnelle, il n'y pas
lieu & partage de responsabilité ; méme si elléeane@me commis une faute, la victime, a
droit a la répartition de l'intégralité de son doage a charge de lauteur de la faute
intentionnelle.

Dans l'affaire qui a donné lieu a l'arrét du 18 m&010, était posée la question si cette
neutralisation de la faute de la victime en présedicn dol ou d’'une faute intentionnelle
concerne également le cas ou la faute de la vicéstaune faute grave ou une négligence
inexcusable.

* Cass., 23 septembre 192%#. Cass, 1978, p. 107, préc. concl. KRING®as, 1978, I, p. 100R.C.J.B,

1980, p. 32, note J. MATTHIJS, "Des effets de Igligénce ou de l'imprudence de la victime du dGss., 29
mai 1980,Pas, 1980, I, p. 1190; Cass., 16 juin 19&4s.,1987, n° 627; Cass., 3 octobre 19P&s, 1997, n°
386 ; Cass., 6 novembre 2002as.,2002, n° 584, et conclusions de Monsieur l'avggatéral SPREUTELS.
Voy aussi en ce qui concerne I'obligation de répdeel'auteur d'un délit intentionnel, Cass., 6obot 1977,
Pas.,1978, p. 157 ; Cass., 9 octobre 20Pds.,2007, n° 465; W. DE BONDT, "De invioed van de tiglaeid
van de bedrogene op de vordering tot nietigvenktpen/of op de vordering tot schadeloostellifigR.R.,1986,
pp. 1183 et s.

® Cass., 6 novembre 2002, Pas., 2002, |, p. 2I0B,;2003, p. 579, commentaire p. 573 de J. KIRKPATIRL
J.L.M.B, 2003, p. 808, avec Concl. Min. PublR;W, 2002-2003, p. 1629, note B. WEYTS « Fraus omnia
corrumpit in het buitencontractueel aansprakeli@ibiecht : geen aansprakelijkheidsverdeling in bexa
opzet » R.G.A.R, 2003, n° 13719, avec Concl. Min. PubiNjw, 2003, p. 17, obs. 1.B.R.C.J.B, 2004, p. 267,
note F. GLANSDORFF.



Dans cette affaire, le juge du fond avait concliedistence d’'un dol dans le chef du bailleur
d’'un terrain car il avait omis intentionnellemerg €ournir au locataire des informations
importantes relatives aux autorisations administat a obtenir pour I'exploitation de la
parcelle. Le juge du fond avait en conséquencegm@la nullité du contrat de bail et alloué
sur la base de l'article 1382 du Code civil des dwmges et intéréts complémentaires pour le
préjudice subsistant malgré I'annulation du contkat application de I'adagigaus omnia
corrumpit, le juge avait refusé de tenir compte de la néglig du locataire et avait laissé au
bailleur, auteur du dol, la charge intégrale deefzaration du dommage. Le bailleur invoquait
cependant I'existence d’'une négligence grave datéie, mettant selon lui a mal cet adage.
En tant que spécialiste du secteur, en outre agsstdes experts, ce locataire savait, ou du
moins, devait savoir quelles étaient les autonsatiadministratives a obtenir. Pour le juge du
fond, le fait que le locataire ait conclu le cohisans examen préalable notamment de I'état
de lautorisation administrative du précédent lagat et sans y inclure de condition
suspensive ou résolutoire ne fait obstacle ni antgation du contrat ni a l'allocation de
dommages et intéréts complémentaires.

La cour de cassation rejette le pourvoi du bailBruces termes :

« Le principe général du droit fraus omnia corrumigiit obstacle a ce que le dol procure un
avantage a son auteur. Lorsque le dol donne li¢armulation de la convention, I'auteur du
dol ne peut invoquer l'imprudence ou la négligemoéme grave et inexcusable du
cocontractant et reste tenu d'indemniser totalenheigkommage, méme si la victime du dol a
commis semblable faute

Par cet arrét, La cour confirme sa jurisprudendérgure en précisant qu’il en va ainsi méme
si la faute commise par la victime du dol cons&teune négligence inexcusable ou en une
faute grave.

Jessica Loly

12. — Responsabilité délictuelle — Coresponsablesncdamnésin solidum — Recours
contributoire — Faute intentionnelle de l'un des coresponsables +raus omnia
corrumpit? — Faute de l'autre coresponsable inopérante autasle du recours
contributoire ? Non

- Cass., 2 octobre 200Pas, 2009, p. 2110J.T., 2010, p. 538, note A. Lenaertg\W, 2010,

p. 318, note I. BooneR.A.B.G, 2010, p. 1287R.G.A.R, 2010, n° 14671R.W, 2010-2011,
p. 487, note S. Guiliams, p. 474 ; R.D.J.P., 241099 ; Bull. ass., 2010, p. 440, note B.
Weyts, « Geen toepassing van Fraus omnia corrulbmpib solidum aansprakelijkheid: un
accident de parcours »?

Comme nous venons de le voir, La cour de cassatmamsacré I'application de I'adaffaus
omnia corrumpitet par suitedérogé a la théorie de I'équivalence des conditemsejetant
tout partage de responsabilité en présence, d'ane giune faute intentionnelle d’un tiers
responsable et, d’autre part, d'une imprudence dectime.

Cette solution s’appliqgumutatis mutandis I’hypothese ou c’est la victime elle-méme qui a
commis une faute intentionnelle qui rentre en carc@vec la négligence d’'un tiers. La
victime ne disposera d’aucun recours a I'encongrealtiers (S. Guiliams, « De verdeling van
de schadelast bij samenloop van een opzettelijkeesnonopzettelijke fout >R.W.,2010-
2011, p. 481, n° 15).



S’est récemment posé la question de savoir sirignement relatif aux rapports entre la
victime et le tiers responsable devait égalemeapiquer dans les rapports contributoires
entre deux coresponsables condaninéslidum

Par son arrét du 2 octobre 2009, La cour de cassatjuge :

« Lorsque le dommage a été causé par des fautes wentes de diverses personnes, le droit
de recours de l'auteur qui a indemnisé la victing¢ @éfini vis-a-vis des coauteurs dans la
mesure ou chaque faute a contribué au dommageude e peut prendre en compte la
gravité de la faute de chacun des auteurs dangdame de la responsabilité in solidum. La
circonstance que certaines de ces fautes concw@sesient intentionnelles et d’autres pas,
n’est pas pertinente au niveau du recours contalrat».

Dans un premier temps, La cour se prononce suritérec & retenir au stade du recours
contributoire entre coresponsables. La cour codfilertendance que I'on pouvait déja déceler
dans sa jurisprudenten rejetant le critére de la gravité des fautepaetives des co-obligés
et en lui préférant indiscutablement celui du bansal. La contribution au dommage doit étre
déterminée en fonction de la mesure dans laglzetiite a contribué a causer le dommage.

Dans un second temps, La cour écarte assez étorerantimpact, sur la contribution, du
caractére intentionnel de la faute d’'un des comsgoes. En d’autres termes, elle décide
gu’il peut y avoir un partage de responsabilitéeids coresponsables méme si I'un d’entre
eux a commis une faute intentionnelle. La courtt@jdans ce cas I'application de I'adage
fraus omnia corrumpiet décide qu’il y a lieu d’appliquer le critere dmtensité du lien
causal quelle que soit la gravité des fautes desgmonsables et ce, méme si I'un d’entre eux
a commis une faute intentionnelle.

Cette différence de jurisprudence, selon que le@ars des fautes concerne ou non la victime
ne nous parait pas opportune. La solution devtastidentique quelle que soit I'identité de
l'auteur de la faute intentionnelle. Soit, commeitéconisent A. Lenaerts et S. Guilidme
partage de responsabilité doit étre exclu dés qufante intentionnelle peut étre reprochée a
une partie, qu'il s'agisse de la victime ou d’'uspensable non victime ; soit on doit admettre
I'application pure et simple de la théorie de I'églence des conditions et donc du partage de
responsabilité quelle que soit I'hnypothése envisagé

Jessica Loly

13.- Force obligatoire du contrat - Théorie de I'inprévision — Vente internationale de
marchandises - Flambée des prix de I'acier — Oblig@n de renégocier

- Cass., 20 avril 2006, E.J. 2006, p. 100, notAdtts ; Pas., 2006, p. 884; R.A.B.G., 2007, p.
143; Rev. trim. dr. fam., 2006 (sommaire), p. 108ev. trim. dr. fam., 2008, p. 95;
R.G.D.C., 2009, p. 34.

® Cass., C.07.0080.F et C.07.0370.F, 9 octobre 20@9y.juridat.be; Cass., P.08.0561.N, 21 octobre320@s,
2008, p. 2319; Cass., C.06.0236.F, 4 février 26@8, 2008, p. 329R.W, 2009-10, p. 1561, note B. WEYTS;
Cass., C.01.0602.F et C.01.0604.F, 5 septembre, 2008ass, 2003, p. 1599%Pas..2003, p. 1360T.B.B.R.,
2005, p. 168.

"'S. GUILIAMS, “De verdeling van de schadelast bijreenloop van een opzettelijke en een onopzettdbjke,
R.W.,2010-2011, p. 484, n° 22; A. LENAERTS, « Le rewogontributoire entre coobligés in solidum et
l'influence de la faute intentionnelle : fraus omr@orrumpit ? J.T., 2010, p. 532. Voy. également P. VAN

OMMESLAGHE, Les obligations2010, Bruxelles, Bruylapnnh® 1115 et J.-L. FAGNARTIL.a causalit¢ 2009,
n° 522.



- Cass., 19 juin 2009, D.A.O.R., 2010, p. 149, mat@hilippe et note K. Cox ; Pas., 2009, p.
1590 ; R.W., 2009-2010, p. 744, préc. p. 730, mat€ox ; R.D.C., 2009, p. 734, obs. K.
Cox; R.D.C., 2009, p. 988, obs. Szychowska; R.D2ZD10, p. 879, note J. Malfliet;

Revue@dipr.be, 2009, n° 4, p. 25

- K. Cox, «Gewijzigde omstandigheden in internadile koopcontracten: het Hof van
Cassatie als pionier », R.W., 2009-2010, p. 7387a 7

- D. Philippe, « Le point sur I'imprévision », J, 2007, p. 738 & 741
- C. Jassogne, « La crise et la notion d'imprévisipR.R.D., 2008, p. 175 a 178

Par son arrét du 20 avril 2006, rendu en matiérpatesion alimentaire entre ex-époux, La
cour de cassation a confirmé sa jurisprudence ieatér du rejet de la théorie de
limprévision. Sous réserve de I'abus de droiteré@e dont 'importance ne doit pas étre sous-
estimée comme en témoigne l'arrét du 14 octobr® 20Inmenténfra n° 14, il n’appartient
pas au juge, méme en cas de survenance de cincogstaouvelles qui rendent I'exécution de
son obligation beaucoup plus difficile par le débit de modifier la convention intervenue
entre les parties.

Un important arrét du 19 juin 2009 pourrait laisaagurer un revirement de jurisprudence.
Cet arrét a certes été rendu sous I'empire de lav&dion de Vienne sur la vente
internationale de marchandises mais, méme au reggrdette Convention, il fait ceuvre
créative de sorte qu’un revirement de jurispruderiest pas exclu en droit interne.

Par cet arrét du 19 juin 2009, La cour de cassatipugé sous I'empire de la Convention de
Vienne que la partie victime de I'imprévision adi@it d’exiger la renégociation du contrat.

La Convention de Vienne sur la vente internatiortidemarchandises prévoit en son article
79, 1: «Une partie n'est pas responsable de l'inexécutienl'dne quelconque de ses
obligations si elle prouve que cette inexécutiondes a un empéchement indépendant de sa
volonté et que l'on ne pouvait raisonnablement naiite d'elle qu'elle le prenne en
considération au moment de la conclusion du contfaklle le prévienne ou le surmonte ou
gu'elle en prévienne ou surmonte les conséquenc&glon La cour de cassation belge,
'empéchement dont question dans cette dispositisea non seulement I'hypothése de la
force majeure mais aussi dans certains cas desnstences modifiées qui n'étaient pas
raisonnablement prévisibles lors de la conclusiort@htrat et qui sont incontestablement de
nature a aggraver de maniére disproportionnéedegelde I'exécution du contrat.

Dans le méme arrét, La cour ajoute qu’il y a lieucdmbler les lacunes de la Convention de
Vienne a l'aide des principes généraux qui régiskedroit du commerce international. Or,
énonce La cour, « En vertu de ces principes, taldsgsont notamment repris dans les
Principes Unidroit relatifs aux contrats de comreergernationaux, la partie qui se prévaut
d'une modification des circonstances par laquell&quilibre contractuel est
fondamentalement bouleversé est aussi en droitg#ela renégociation de la convention ».

Dans cette affaire, était en cause I'exécution algrats de vente internationaux portant sur
des tuyaux d’acier. Apres la conclusion des comteatde maniere imprévisible, le prix de
I'acier avait augmenté de 70 %. Aucune clause ¢iad@n du prix n'avait été insérée dans la
convention. La cour d’appel d’Anvers avait cons&déjue les augmentations de prix
imprévisibles avaient fait naitre un déséquilibrgortant par lequel I'exécution ultérieure du
contrat a des conditions inchangées est devenusyl@rement préjudiciable pour le
vendeur.



Pour La cour de cassation, sur le fondement de@estatations, La cour d’appel d’Anvers a
pu, sans violer les dispositions de la ConventierWVénne invoquées a I'appui du pourvoi,
légalement décider que I'acheteur néerlandais &wbligation de renégocier les conditions
contractuelles.

La cour d’appel d’Anvers avait jugé que, par sdngale renégocier, I'acheteur s’était mis en
état d’'inexécution contractuelle et I'avait conda&man réparer le dommage qui en a résulté
pour le vendeur ; La cour d’appel avait estimé lgudommage consistait dans le supplément
de prix que le vendeur aurait obtenu suite a lageaiation ; elle I'évalue en équité a 450.000
euros.

En ce qu’il énonce l'obligation pour I'acheteur @égocier sous I'empire de la Convention
de Vienne, cet arrét n’est pas censuré par La dewassation. La cour de cassation ne s’est
pas en revanche prononcée sur le mode d’évaludti@lommage retenu par La cour d’appel.

Les questions suivantes ne manquent pas de s@gmnment La cour d’appel a-t-elle pu
estimer le supplément de prix que le vendeur aot##nu a la suite de la renégociation ? Y
avait-il une obligation de résultat pour les partikaboutir a un accord de révision ? Ou bien
le détour par I'obligation des parties de renégocteiplée avec I'évaluation du dommage qui
a résulté du refus fautif de renégocier n’est-iuge facon de travestir le pouvoir que s’est
arrogeé le juge de modifier lui-méme la convention ?

L'obligation de renégocier n'est admise dans ce€tague dans le cas ou I'équilibre
economique du contrat se troufedamentalemeriouleverseé par suite de la survenance de
circonstances nouvelles et raisonnablement implbdess Sage précaution mais qui laisse
assurément au juge un important pouvoir d’appréciat

Christine Biquet-Mathieu

14.- Force obligatoire du contrat - Abus de droit Pension alimentaire entre ex-€poux
antérieure a la réforme du divorce de 2007 — Montandevenu disproportionné par

rapport aux revenus du débiteur - Revenus du créaner égaux a ceux du débiteur -
Droit a mener une vie conforme a la dignité humaine- Suppression de la pension
alimentaire

- Cass., 14 octobre 2010, C.09.0608.F

Par conventions préalables a divorce conclues &8 +%oit bien avant la réforme du divorce
de 2007 -, Monsieur s’est engagé a verser une @geatimentaire indexée a Madame jusqu’a
son déces.

Pres de trente années plus tard, au moment ou ®onsst admis a la retraite, la pension
alimentaire dont il est redevable a Madame en wve&eticonventions conclues s’éleve a 568
euros par mois alors que ses revenus ne sont qlied@eeuros par mois. Aprés paiement de
la pension alimentaire, les ressources de Monsent inférieures au revenu d’intégration
sociale pour une personne isolée. Quant a Madanieg qu’elle bénéficie, hors pension
alimentaire, de revenus égaux a ceux de Monsidie, vit en cohabitation avec son
partenaire.

Sur le fondement de I'abus de droit et du droitMiEnsieur, consacré par l'article 23 de la
Constitution, de mener une vie conforme a la déghiimaine, le juge du fond ordonne la
suppression de la pension alimentaire.

Saisie du pourvoi introduit par Madame, La coucdssation énonce :



« Si la convention Iégalement formée tient lieu dealox parties et ne peut étre révoquée que
de leur consentement mutuel ou pour les causedagioe autorise, elle doit cependant étre
exécutée de bonne foi et sans abus de droit.

L'abus de droit consiste a exercer un droit d'urai@re qui excede manifestement les limites
de l'exercice normal de ce droit par une personmedente et diligente. Tel est le cas
spécialement lorsque le préjudice causé est saopaption avec l'avantage recherché ou
obtenu par le titulaire du drois.

La cour reproduit ensuite les circonstances dadtetvées par le juge du fond : montant de la
pension alimentaire ne permettant méme pas a Mandie bénéficier du revenu minimum
d’intégration sociale, revenus de Madame égaux ux ae Monsieur, cohabitation de
Madame.

La cour énonce ensuite :

«Le jugement attaqué releve, en outre, que la padgrsile I'exécution de la convention
préalable au divorce des parties impliquerait, parréduction des revenus qu'elle laisserait
au défendeur, la violation de son droit & mener wie conforme a la dignité humaine,
consacre par l'article 23 de la Constitution.

Sur la base de ces énonciations, le jugement adtagyu légalement considérer que la
poursuite par la demanderesse de I'exécution digel@dnvention était constitutive d'un abus
de droit et ordonner la suppression de la pensibgi¢use sans violer les articles 23 de la
Constitution, 1134, 1382 et 1383 du Code civil diconnaitre le principe général du droit
qui prohibe I'abus de drot.

La cour rejette en conséquence le pourvoi de Madame
Commentaire

Contrairement aux précédents arréts rendus enmnatée pension alimentaire, l'arrét du 14
octobre 2010 ne mentionne pas linterdiction paarjuge de modifier le contenu d'une
convention, fat-ce pour des raisons d’équité ;al mentionne pas non plus le rejet de la
théorie de I'imprévision, méme fondée sur le ppecid’exécution de bonne foill serait
hasardeux cependant de conclure de ce silence @guwsur de cassation a entendu par cet
arrét consacrer la théorie de I'imprévision. limgéche que le résultat est fort semblable.

C’est d’abord I'abus de droit, déja réservé darsspécedents arréts, qui justifie la solution.
La sanction de I'abus de droit n'est pourtant @asliéchéance du droit mais uniquement la
réduction a son usage normal. En I'occurrencejde p carrement ordonné la suppression de
la pension alimentaire. Il a considéré, compte tesicirconstances de la cause, que le droit
ne pouvait plus étre exercé. Il aurait dd, selonsh@xpressément réserver, méme si celle-ci
peut paraitre hypothétique, une modification utdré des circonstances.

C’est aussi le droit a mener une vie conforme didaité humaine que La cour de cassation
met en avant. Par |a, La cour de cassation adoates par le détour de I'abus de droit mais
admet quand méme - que le droit & mener une vi®goe a la dignité humaine consacreé par
l'article 23 de la Constitution puisse interféremd les relations horizontales des particuliers
entre eux. La force obligatoire du contrat se teoawnsi paralysée par I'abus de droit combiné
avec le droit de mener une vie conforme a la dignitmaine.

8 Comp. Cass., 14 avril 199Byll. et Pas, 1994, p. 365 ; Cass., 20 avril 2006, Pas., 2p0884, qui énoncent
notamment que gue le juge ne peut modifier le contenu d'une cotime pour des raisons d'équjtque la
regle de I'exécution de bonne foi n'implique pas sjudes circonstances nouvelles et non prévuetepararties
rendent I'exécution du contrat plus difficile pdardébiteur, le créancier ne puisse demander lemeint de sa
créance».



Cela étant, le droit a mener une vie conforme didaité humaine est garanti en matiere de
saisies par l'instauration de limites légales &d#sissabilité des biens et des revenus (art.
1408 et s. C. jud.). Toutefois, de telles limitésxistent pas lorsqu’il s’agit de saisir des
revenus en vue d’obtenir le paiement d’'une penalonentaire. C’est ce qui explique qu’en
'espece, Monsieur se retrouvait avec des resssumfrieures au revenu minimum
d’intégration. Ceci explique vraisemblablement alsssolution de I'arrét.

Christine Biquet-Mathieu

15.- Abus d’un droit contractuel — Nécessité que laonvention existe encore - Condition
suspensive - Non-réalisation dans le délai convenu Résolution (non abusive) de la
convention - Convention ayant cessé d’exister — Ref de renoncer insusceptible de
constituer un abus de droit contractuel

- Cass., 11 septembre 2003, Pas., 2003, p. 138@/;, R005-2006, p. 1463, note E. De
Caluwe.

- Cass., 3 décembre 2007, J.L.M.B., 2008, p. 11HR8&s, 2007, p. 2173; R.G.D.C., 2010, p.
139 ; R.D.C., 2008, p. 288.

Les faits de I'affaire ayant donné lieu a l'arrét Tl septembre 2003 sont résumés comme sulit
dans l'arrét. Les parties avaient conclu un bailssia condition suspensive de l'obtention par
Total Fina dans un délai de dix-huit mois, a saewant le 7 juillet 1998, des autorisations
administratives requises pour la construction etploitation d'une station-service et de
l'obtention d'un état hypothécaire. Le permis destwire a été délivré par la ville de Geel le
27 juillet 1998, soit vingt jours apres I'échéadcaedélai stipulé dans l'article 3 du contrat. Le
11 aodt 1998, Total Fina a communiqué par écribra cocontractant qu'il n'avait pas été
satisfait a la condition suspensive et que le bathmercial ne pouvait sortir ses effets. Le
cocontractant invoque I'abus de droit.

Par son arrét du 11 septembre 2003, La cour datt@ss jugé :

« Attendu que dans le cas d'une convention conclus sondition suspensive, lorsque la
condition ne peut plus s'accomplir, la conventi@sse d'exister a partir de ce moment et
I'obligation conclue sous condition reste sans akén ;

Qu'ainsi l'abus de droits contractuels ne pewtutrer a s'appliquer lorsque la convention
n'existe plus ;

Attendu qu'en décidant sur la base des faits snionnés que la défenderesse ne peut
abuser de l'article 3 d'une convention a présergxistante, le jugement attaqué justifie
légalement sa décision

Les faits de I'affaire ayant donné lieu a l'arrét 8 septembre 2007 peuvent étre résumes
comme suit. En présence de la défaillance de sbitedé, une banque résout unilatéralement
le contrat de crédit dans le respect de la claéselutoire expresse prévue au contrat. Le
crédité tente de renégocier et d’obtenir de la bargu’elle renonce a la résolution du crédit.

La banque refuse. Le crédité invoque I'abus dutdieila banque de ne pas renoncer a la
résolution du contrat de crédit.

Par son arrét du 3 septembre 2007, La cour detoassguge :



« La résiliation unilatérale d'une convention entrain irrévocablement I'extinction de celle-
ci, la partie dont elle @mane n'a aucun droit aeyoncer. L'absence de pareille renonciation
ne peut, des lors, constituer un abus de droit damschef.

L'arrét, qui, aprés avoir constaté que la demandseeavait dénoncé l'ouverture de crédit
gu'elle avait consentie au défendeur, considére quel que soit le caractére abusif ou non
de cette dénonciation, la demanderesse a commébus de droit en maintenant sa décision
de rompre ledit crédit, ne justifie pas légalemsmtiécision.

Commentaire

De ces deux arréts, il ressort que la renonciatiee prévaloir de I'extinction de la convention
ne peut étre critiguée au regard de I'abus de éroinatiere contractuelle fondé sur I'article
1134 du Code civil. L'abus d'un droit contractuedt @nconcevable en présence d’une
convention qui est déja éteinte, soit du fait daeda réalisation d’'une condition suspensive,
soit du fait de la résolution intervenue (sans atmudroit).

Il convient certes de réserver I'abus de droit eatiéne extracontractuelle fondé lui sur
l'article 1382 du Code civil ou, a tout le moins, faute délictuelle. Cependant, comme le
souligne E. De Caluwe dans sa note sous l'arréseld fait de refuser de renoncer a une
situation acquise comme le simple fait, non autrgrogconstancié, de refuser de conclure un
nouveau contrat ne peut pas étre imputé a faute.

Christine Biquet-Mathieu

16.- Preuve — Paiement d’'une somme d’argent — Acjgridique — Exigence d’un écrit

- Cass., 26 octobre 2006, J.T., 2007, p. 51 ; 2886, p. 2163; R.W. 2009-2010 (sommaire),
p. 615, note

Par son arrét du 26 octobre 2006, La cour de gassebnfirme sa jurisprudence suivant
laquelle le paiement est acte juridique, et quéaparna preuve du paiement est régie par
I'article 1341 du Code civildf. aussi en ce sens Cass., 6 décembre 22,2002, p. 2349).

Il en ressort que, sous réserve des exceptionsaqu@it I'article 1341, la preuve du paiement
d’'une somme supérieure a 375 euros ne peut étreidocontre un non-commercant (art. 25
C. comm.) qu’a l'aide d’'un écrit. Les témoignagégpresomptions ne sont en principe pas
recevables pour prouver un tel paiement. Il cortviggrtes de réserver les exceptions a
l'article 1341, notamment I'impossibilité morale sie procurer une preuve écrite (art. 1348 C.
civ.) ; encore faut-il, en cas de litige, que lggiadmette une telle impossibilité morale

Commentaire

L’'analyse du paiement en un acte juridigue est gdedent admise et classiquement
enseignée. En France, la question est cependatroversee, les chambres de La cour de
cassation étant divisées sur celle-ci.

Par un arrét remarqué du 16 septembre 2010, laignermhambre civile de La cour de
cassation francaise a jugé, suivant I'enseignendenia these de Nicole Catala, que le
paiement est au contraire un fait juridique et paetant sa preuve peut étre rapportée par
toutes voies de droit, en ce compris les témoignagerésomptions (Cass.Iiv. fr., 16
septembre 2010, Contr. Cons. Conc., n° 12, déce@t6, comm. 266, obs. L. Leveneur ;

® Encore faut-il aussi, lorsque par exception laipeedu paiement est recevable par toutes voiesaile gue
des éléments de preuve soient effectivement ragpp@ions, 13 novembre 2009, J.L.M.B., 2010, p. 1322



J.C.P., 2010, p. 940, note Deharo). La premierenbha avait déja rendu un arrét en ce sens
le 30 avril 2009 (arrét n° 08-13.705) ainsi qué lgiillet 2004 mais ce dernier arrét avait éte
diversement interprété, compte tenu des faitsquaidis de la cause (Cas$°tiv. fr., 6 juil.
2004, Bull. civ., 2004, 1, n° 202 ; J.C.P., éd. @Q04, I, 10193, note G. Nicolas ; J.C.P., éd.
E., 2004, 1642, note S. Piedelievre ; R.D.C., 2@0286, obs. Ph. Stoffel-Munck).

Christine Biquet-Mathieu

17.- Preuve — Aveu extrajudiciaire — Déclaration émse sans intention de donner une
preuve a la partie adverse — Réclamation auprés dadministration fiscale

- Cass., 20 décembre 2007, Pas., 2007, p. 2416.DRC., 2008, p. 452, note L. Van
Valckenborgh ; R.W., 2009-2010, p. 955, préc.BuriCattoir et A. Colpaert.

- Rendu sur Anvers, 20 novembre 2006, R.G.D.C.82@0 447 ; R.D.J.P., 2007, p. 290,
$$$note D. Mougenot

Dans le cadre d'un partage, une dame se voit adtrip lots contigus : d’une part, une maison
avec annexes et terrain et d'autre part, un atliere superficie de 96 centiares situé juste a
c6té de la maison.

Par la suite, la dame vend la maison (avec teghi@nnexes) a une société immobiliere J.
Huit années plus tard, la société immobiliere di,pyétend avoir acquis aussi I'atelier et la
parcelle de 96 centiares sur laquelle il est sitai¢,procéder a la démolition de I'atelier en

vue de la construction d’'un immeuble a appartemsuatdes deux parcelles. La venderesse
conteste alors lui avoir vendu la parcelle comptrtatelier.

Ni le contrat de vente sous seing privé, ni 'aob¢arié de vente ne mentionnent que la
parcelle litigieuse fait partie de la vente. Ceandla venderesse a introduit une réclamation
aupres de I'administration fiscale en vue de cdatds débition du préecompte immobilier
afférente a celle-ci. Cette réclamation est rédmgame suit : «a firme J. a Bilzen posséde
depuis déja plus ou moins 7 a 8 ans le fonds @éPitiere d'en tenir compte et d'envoyer la
correspondance ultérieure a J.. M.

La cour d’appel d’Anvers considére que la réclaomtainsi adressée a I'administration
fiscale constitue un aveu extrajudiciaire par landeresse du fait qu’elle n’est plus
propriétaire de la parcelle litigieuse et qu’elle tédée en méme temps que la maison a la
société immobiliere J. Compte tenu de I'aveu irdany La cour d’appel d’Anvers dit pour
droit que la vente intervenue intégrait la parchtigieuse.

La venderesse se pourvoit en cassation. Elle faf g I'arrét attaqué d’avoir admis que la

réclamation adressée a I'administration fiscalestitrait un aveu de sa part a I'égard de la
société immobiliere alors qu’en introduisant ceéelamation fiscale, elle n’avait nullement

l'intention de faire une déclaration en vue de ¢teer un litige avec ladite société.

Par son arrét du 20 décembre 2007, La cour deteassajette le moyen en des termes sans
équivoque :

«L'aveu extrajudiciaire visé aux articles 1354 e6%3du Code civil est un acte unilatéral
dont une preuve peut étre déduite. Il doit étré far la partie a laquelle il est opposé, mais
ne doit pas étre destiné a servir de preuve poynaidie adverse.



L'application des articles 1354 et 1355 du Codel @vla prise en considération d'un aveu
extrajudiciaire ne requiérent pas l'existence d'liige né et actuel entre les parties
intéressées

Le moyen qui, en cette branche, est fondé sur fpgasition inexacte qu'un aveu extra-
judiciaire requiert que l'auteur de l'aveu ait l@lenté de faire une déclaration a propos d'un
litige né et actuel, manque en dreit

La cour de cassation a confirmé cette jurisprudg@aceson arrét du 25 mai 2009 (Pas., 2009,
p. 1271).

Commentaire

Comme le releve L. Van Valckenborgh dans sa natie $arrét, La cour de cassation opere
un revirement de jurisprudence. Alors qu’elle cdasiit auparavant que, pour valoir aveu
extrajudiciaire, la déclaration devait étre opéagec l'intention de donner une preuve a la
partie adversect not. Cass., 7 février 1997, Pas., 1997, p. 19@) abandonne, ainsi que I'y
conviait une partie de la doctrine, cet élémerdntibnnel de I'aveu.

Puisque I'élément intentionnel n’est plus requesvdu peut plus facilement étre détecté dans
la correspondance. Il peut de méme étre beaucagpadément détecté dans des déclarations
effectuées a destination de tiers, sans lien aagen la partie en litige qui s’en saisit. Dans
notre affaire, il s’agissait d’une réclamation a$ée a I'administration fiscale. Comme le
mentionne I'annotateur, tel peut également étoated’une déclaration de succession.

Quant au recours a l'aveu extrajudiciaire comme endd preuve, rappelons que l'aveu

extrajudiciaire purement oral, que I'on voudra#ldir par présomptions et témoignages, n’est
en principe pas recevable lorsqu’il s’agit de peruun acte juridique de plus de 375 euros
contre un non-commercant (art. 1355 combiné aved 341 C. civ. et 25 C. comm.). Sont en

revanche toujours admissibles I'aveu extrajudiei&crit comme I'aveu extrajudiciaire tacite

déduit du comportement des parties ou de I'exésutimnée au contrat

Christine Biquet-Mathieu

18-19. Simulation — Preuve — Litige entre les pass a l'acte
- Cass. 29 janvier 2010, J.T., 2010, p. 389, nokardpatrick

Un agriculteur décéde laissant pour héritiers,esavg, un fils et une fille. Aprés le décés de la
veuve, la fille assigne son frére en liquidatiomtage ; elle prétend que I'exploitation agricole
est demeurée en indivision entre son frére eetliéclame sa part.

Le frére lui oppose une convention sous seing prinéervenue avant le décés de la maman -
par laquelle la sceur lui a cédé sa part - définlrame étant la « moitié » - de I'exploitation
agricole pour le prix de 1.577.500 anciens francs.

Contrairement au notaire commis, La cour d’appelMims refuse de tenir compte de la
convention de cession.

Premiérement, au moment ou la convention de cessioimtervenue, la mere était également
copropriétaire de I'exploitation agricole ; peu ionf@, selon La cour, que la déclaration de

Par un arrét du 2 avril 2010 (C.08.0532.F), Larawricassation a ainsi jugé que l'article 1341 ddeCcivil
ne fait pas obstacle a ce que la résiliation amidhine convention soit établie a I'aide d’'un aestrajudiciaire
tacite, déduit dans cette affaire, d’annonces psgé@r le bailleur en vue de la recherche d’un eauvocataire.



succession signée également par la mére mentionee I'gxploitation agricole a été

abandonnée aux enfants. Comme la meére était égalampropriétaire de I'exploitation, la

sceur n'a pas pu céder la « moitié » de celle-crafere. Pour La cour d’appel de Mons, il
s’agit d'un pacte sur la succession future de laemgacte qui est nul en vertu de l'article
1130, alinéa 2 du Code civil.

Deuxiémement, en signant la convention de cessasadart, la sceur n’a pas voulu céder sa
part dans I'exploitation. Sur la suggestion dedanisme de crédit qui avait rédigé le texte du
document, elle a uniguement voulu aider son frgre, poursuivait seul I'exploitation, a
obtenir un prét & un taux avantageux. |l s’agitndfaontage qui ne reflétait pas l'intention
réelle des parties. Ce fait est rapporté par |l®oignage de la mére de son vivant comme aussi
par le fait que la convention de cession n’a jarétsexécutée.

Le frere introduit un pourvoi en cassation dansiégl critique d’'une part, la nullité du soi-
disant pacte sur succession future et d’autre femstiolation de la force probante de l'acte
sous seing privé de cession.

La cour de cassation accueille le pourvoi de cersichef :

« En vertu des articles 1319, 1320 et 1322 du Codi &ut-il fictif, I'acte, soit authentique,
Soit sous seing privé, fait foi entre les parties.

En déniant, sur la base de seuls éléments mensarirgessus, que la convention constatée
par le document daté du ler janvier 1978 avait pobjet et pour cause la cession de
I'exploitation agricole qui y est visée, I'arrébie la foi due a cet acte.

La cour casse l'arrét sans se prononcer sur lessantoyens du pourvoi.
Commentaire

Nous laisserons le soin a nos collegues spécmlide la matiére des successions de
commenter s'’ils le souhaitent la question de ladital de la convention au regard de
linterdiction des pactes sur succession future. @ut toutefois se demander si, en
I'occurrence, il ne s’agissait pas tout au plugadeente de la chose d’autrui, sanctionnée par
une nullité simplement relative au profit de I'athe. Mais méme de vente de la chose
d’autrui, il ne saurait étre question si la meraitwédé ses droits a ses enfants. Sur la plan de
la preuve, nous avons vu que le seul fait qu’'urcdadgtion, en I'occurrence la déclaration de
la meére que I'exploitation agricole était abandanmaéx enfants, figure dans un document
destiné a un tiers, en l'occurrence la déclaratiersuccession, sans intention de constituer
une preuve en faveur d’'une autre personne ne pgrasede lui dénier la qualification d’aveu
(cf. Cass., 20 décembre 2007, commeaunigran® 17).

Quant a la convention portant sur la cession paodar de sa part dans I'exploitation agricole,
ce n'est point, ainsi que le releve J. Kirkpatrilzkns sa note sous I'arrét, sa force probante qui
était ici en cause. La force probante attachée prdave littérale n’exclut pas en effet la
possibilité de prouver que leegotiumqu’il constate procede d’'une simulation. Il se tpew
effet que cenegotiumne soit dans l'intention des parties qu’'un actpaapnt, qui se trouve
contredit par un acte secret, appelé contrelettre.

En vertu de l'article 1321 du Code civik:Les contrelettres ne peuvent avoir effet qu’entre
les parties contractantes Dans les rapports entre les parties contraggata primauté est
ainsi donnée a la volonté réelle sur la volontéaapnte.

™ A savoir la déclaration de la mére et le docuné¢ablissant que le projet de convention avait &é3digé par
I'organisme préteur dans le cadre de I'obtentiamgirét.



Cependant, sous réserve du cas ou la conventioatseserait contraire a I'ordre public, sa
preuve releve, dans les rapports entre les paiesactantes, de I'article 1341 du Code civil.
Vouloir prouver que leegotiumqui est constaté dans un écrit releve de la stinalac’est
vouloir prouver contre cet écrit. Or, pour prougentre un écrit, il faut en principe un autre
écrit. Il en résulte que, lorsque I'acte apparshicenstaté comme en I'espéce dans un écrit, il
faut en principe un autre écrit pour prouver I'asteret.

Faute de pouvoir prouver la simulation, il ne restea la sceur, pour autant que sa demande
ne soit pas prescrite, que d’actionner le frergp@iement du prix mentionné dans l'acte de
cession et vraisemblablement devenu dérisoireisarrae I'érosion monétaire.

Christine Biquet-Mathieu

20.- Force majeure — Caducité de I'obligation parte de la disparition de son objet —
N’entraine pas nécessairement extinction des autrebligations résultant du contrat -
Vente — Obligation de livraison — Perte par cas fduit du bien vendu précédée d’'une
inexécution grave imputable au vendeur — Résolutioaux torts du vendeur ? -
Dommages et intéréts complémentaires ?

- Cass., 4 février 2005, Pas., 2005, p. 275 ; R@.R006, p. 9, note J. Bekaert ; R.W., 2005-
06, p. 587, note S. Mosselmans

Une entreprise acquiert une ligne de fabricatiorfet@tres. La ligne de fabrication n'a pas
réellement fonctionné malgré les multiples misesdemeure adressées au vendeur. Las,
'acheteur, tout en se réservant la possibilit¢ptéo en cours de procédure pour la résolution,
assigne le vendeur en vue d’obtenir I'exécutionnature de son obligation de livraison
conforme.

Alors que la procédure est en cours, la ligne deidation est détruite dans I'incendie qui
ravage les installations de I'acheteur. |l n'ess pantesté que cet incendie constitue un cas
fortuit.

Apres la survenance de lincendie, I'acheteur quiar la résolution aux torts du vendeur.
Son but n’est point en l'occurrence d’obtenir tesitbn du prix. La vente avait en effet été
assortie d'une clause de réserve de propriétégamselle-ci ait été couplée avec une clause
de transfert immédiat des risques. Dés lors, be payant pas encore été totalement payé, ni
la propriété ni les risques n'avaient encore &@diérés a I'acheteur. La chose avait donc péri
pour le vendeur, toujours propriétaire au momentlibeendie (article 1138, alinéa 2):
I'acheteur n’était pas redevable du prix et lesguies payés devaient lui étre restitués. En ce
qui concerne les restitutions, le seul litige conag la restitution par équivalent de
I'utilisation de la ligne de production par I'ackat entre le moment de la livraison et celui de
'incendie ; le juge du fond avait refusé de prenen compte ladite jouissance ; la jouissance
avait été quasi inexistante du fait des probleneedctionnement rencontrés.

Si l'acheteur opte pour la résolution aux torts wkndeur, c’est en vue d’obtenir des

dommages et intéréts complémentaires a laditeutisol: investissements complémentaires
a l'achat de la ligne de production et devenusilesitpar suite de la résolution, frais de

prospection effectués en vain, temps perdu parelsonnel et le gérant eu égard aux
dysfonctionnements de la ligne de production. Larodappel de Gand fait droit a ces

prétentions ; elle prononce la résolution de lateeux torts du vendeur et le condamne aux
dommages et intéréts complémentaires postulés.



Le vendeur se pourvoit en cassation. Il fait gref’arrét attaqué d’avoir prononcé la

résolution de la convention et octroyé dans la deulles dommages et intéréts
complémentaires alors qu'au moment ou la demandeaésalution a été introduite, la

convention était, selon lui, caduque en raisonaddis$parition de son objet par une cause
étrangere.

Par son arrét du 4 février 2005, La cour de cassatijugeé :

« Attendu qu'en vertu de l'article 1302, alinéa 1au, Code civil, lorsque le corps certain et
déterminé qui était I'objet de I'obligation vientpérir, I'obligation est éteinte si la chose a
péri sans la faute du débiteur et avant qu'il fitdemeure ; qu'en vertu de l'alinéa 2, lors
méme que le débiteur est en demeure, et s'il pgssthargé des cas fortuits, l'obligation est
éteinte dans le cas ou la chose flt également pBae le créancier si elle lui elt été livrée ;

Que dans un contrat de vente la perte de la chlths® n'entraine pas nécessairement
I'extinction des autres obligations résultant dunirat ;

Qu'en cette branche, le moyen qui est entierefomole sur I'hnypothese que la caducité de
I'obligation d'une partie en raison de la perteldechose entraine I'annulation de I'obligation
de l'autre partie, manque en droit

Commentaire

Par cet arrét, La cour de cassation ne se pronpasedirectement sur la possibilité de

demander la résolution de la vente du chef d’ue&énution grave préexistante a la perte de
la chose par cas fortuit. Le raisonnement de La deucassation est tout entier centré sur
I'étendue de la caducité consécutive a la disparitlu bien vendu. Par 1a, elle se cristallise
sur la prémisse du moyen qui prétendait que la@aiion de vente elle-méme était devenue
caduqgue par suite de la disparition de la chosduen

De cet arrét, il ressort que la convention de veli'eméme n’est pas nécessairement éteinte
ou caduque du fait de la perte de la chose venduegs fortuit. La perte par cas fortuit de la
chose vendue n’entraine pas par elle-méme I'extimate I'obligation de I'acheteur de payer
le prix. Si les risques de la perte de la chosecparfortuit lui avaient déja été transférés,
'acheteur devra quand méme payer le prix. Airedors La cour, le moyen qui prétendait que
la convention de vente elle-méme était caduquespde de la perte de la chose vendue
mangque en droit.

En 'occurrence toutefois — et le moyen du pounvavait pas manqué de le souligner -, les
risques de la chose n'avaient pas encore éte érassh I'acheteur si bien qu’il était lui aussi
libéré de son obligation de payer le prix. Auseinme le souligne J. Bekaert dans sa note, lu
a l'aune du moyen tel qu’il avait été developpé,dernier attendu de l'arrét apparait-il
énigmatique.

Christine Biquet-Mathieu

21.- Caducité de I'obligation par suite de la dispdtion de son objet — Ne dispense pas le
juge de se prononcer sur la demande d’exécution pa&quivalent, ni sur la demande
subsidiaire de résolution aux torts du débiteur

- Cass., 25 juin 2010, C.07.0094.F

Un litige oppose la commune de Pont-a-Celles dllea de Charleroi. Ce litige porte sur une
obligation de fourniture d’eau gratuite assuméeveriu d’'une ancienne convention par la



Ville de Charleroi a I'égard de la commune de Paf@elles. L'obligation de fourniture d’eau
gratuite a raison de 60 litres par jour et par taabidevait, selon La cour d’appel de Mons,
s’exécuter en nature. Or, la ville de Charlercaid dpport, avec effet au ler janvier 1979, a la
Société Wallonne des Eaux, de toutes les instatiatde distribution existantes de l'ancienne
commune de Thiméon si bien qu’a partir de cette em@ate, la commune de Pont-a-Celles ne
disposait plus des installations destinées a raeceleau qui devait lui étre fournie
gratuitement par la ville de Charleroi.

Par 14, a jugé La cour de cassation, La cour dlagpeMons a considéré que l'exécution
matérielle de l'obligation a été rendue impossiBle a ainsi justifié [également sa décision
gue l'obligation de fourniture d’eau gratuite devilie de Charleroi est devenue sans objet et,
des lors, caduque.

L’arrét de La cour d’appel de Mons est cependass&&n ce qu’il omet de se prononcer tant
sur la demande d’exécution par équivalent formplrela commune de Pont-a-Celles que sur
sa demande subsidiaire de résolution de la correnéissortie de dommages et intéréts
complémentaires, aux torts de la ville de CharldraiCommune de Pont-a-Celles prétendait
gue la ville de Charleroi avait commis une fautetactuelle en ayant omis de lui signaler
gu'elle se trouvait dans I'impossibilité d'exécses engagements.

Commentaire

La caducité de l'obligation par suite de la dispani de son objet n’'est pas limitée a
I'hypothese de la survenance d’'une cause étratigpératoire. Elle a lieu de s’appliquer aussi
lorsque I'exécution de I'obligation est devenue asgible par suite d’'une faute contractuelle.
Pour qu’'un deébiteur en état d’'inexécution imputgtlésse étre condamné a I'exécution en
nature, il faut en effet que celle-ci soit encorsgble. Le seul fait que I'obligation soit
devenue caduque par suite de la disparition de odypet n’exclut pas toutefois que la
responsabilité contractuelle du débiteur puisse &tcherchée. On notera pour le surplus que
La cour de cassation ne traite dans cet arrét dueg de caducité qu’'a propos de la seule
obligation dont I'objet a disparu ; elle ne dit gpse le contrat lui-méme est devenu caduc.

Christine Biquet-Mathieu

22.- Mise en demeure — Forme — Article 1139 du Cwi
- Cass., 20 novembre 200as, 2008, p. 2616 R.G.D.C, 2008, p. 458, note A. De Boeck.
Par un arrét du 20 novembre 2008, La cour de ¢argdit pour droit :

« En vertu de l'article 1139 du Code civil belge,applique l'arrét, le débiteur est constitué
en demeure par une sommation ou par un autre apiev&ent ; par acte équivalent, il y a

lieu d'entendre tout acte contenant une interpetatdont le débiteur a di nécessairement
induire qu'il était mis en demeure d'exécuter sbligation.

Le moyen, qui soutient que la mise en demeure @inatiere commerciale, nécessairement
consister en un acte écrit, manque en dsoit

Commentaire

Il résulte de I'article 1139 du Code civil que lasmen demeure peut étre effectuée par une
sommation - laquelle implique un exploit d’huissiemais également qu’'a cette sommation
peut étre substitué unacte équivalens. Il était traditionnellement admis que constitiudes



actes équivalents au sens de l'article 1139 du @odleun commandement, une citation en
justice ou encore le dépot de conclusions au greffe

La notion d’acte équivalent est actuellement apgmdie de maniére trés large et ce, méme a
'égard d’un non-commercant.

Dans l'arrét commenté, La cour étend encore ceattemion large de l'acte équivalent a
sommation en admettant qu'’il puisse consister eninterpellation verbale du débiteur. Il est
permis d’en déduire que la validité elle-méme denlae en demeure n’est plus soumise a
aucune exigence de forme.

On s'interroge sur la raison qui a poussé La cowseasaisir des termeser matiere
commerciale> dont question dans le pourvoi. En effet, I'aetit139 du Code civil ne fait pas
de distinction selon que la mise en demeure adiematiére civile ou commerciale. Certes,
au contraire de l'article 1341 du Code civil, liale 25 du Code commerce permet au juge,
s’il le souhaite, d’admettre tous types de predais il n'empéche, la question de la preuve
de la mise en demeure — méme par toutes voiesoite- de posera immanquablement. Il est
donc a conseiller d’'opérer les mises en demeunm@yen d’'un écrit et d’en conserver une
trace.

Cécile Delforge

23.- Mise en demeurad futurum — Intéréts moratoires — Article 1153 du C.civ.

- Cass., 16 avril 200®Ras, 2009, p. 940, concl. T. Werquid.L.M.B, 2010, p. 1304 lus et
actores 2010, p. 91

Dans [laffaire en cause, des médecins réclamaiémdekation d'une «rente »
conventionnelle, indexation due en application aednvention qu’ils avaient conclue avec
un hépital. Cette réclamation était contestée. médecins avaient mis I'hépital en demeure
le 16 mai 1987 alors que I'indexation ne seraig@sté que pour les « rentes » postérieures au
1% juillet 1988. L'arrét attaqué a admis la mise esmeéuread futurummais, alors que
I'indexation n’était exigible qu’a partir du®juillet 1988, La cour d’appel a fait courir les
intéréts moratoires sur tous les termes d’inderadigartir de la date de la mise en demeure,
soit le 16 mai 1987.

Dans le cadre de son pourvoi, I'hopital s’est forsilé la jurisprudence de La cour de
cassation selon laquekeaucune disposition Iégale n’interdit que la sortiorade payer soit
antérieure a l'exigibilité de la dette dont I'exésice n’est pas contestégvoy. notamment
Cass., 19 juin 1989, (2 arréts), préc. concl. @&n. d.iekendaelPas, 1989, p. 1132) pour
soutenir qu’'une mise en demewa@ futurumne pouvait étre admise en I'espéce étant donné
gu’il avait contesté la dette litigieuse. L’hopitadlevait, en outre, que La cour d’appel ne
pouvait considérer que le point de départ desétgémoratoires était la date de la mise en
demeure du 16 mai 1987 tout en fixant I'exigibildé la dette a une date postérieure, en
I'espeéce, le 1 juillet 1988.

Suivant en cela les conclusions du Ministere pulbliccour de cassation a clarifié ses arréts
précédents et a admis la mise en demadréuturumen ces termes : aucune disposition
légale n'interdit que la sommation, visée a I'ddicl153, alinéa 3, du code civil, soit
antérieure a l'exigibilité de la dette. En pareibs; la sommation sortit ses effets dés
I'exigibilité pour autant que la dette existe aumemt ou elle est faite. Cette regle n'est pas
affectée par la circonstance que l'existence dielde est contestée



La cour de cassation casse l'arrét attaqué enqtditta fait courir les intéréts moratoires a
dater de la mise en demeure alors que ladite misiemeure était antérieure a I'exigibilité de
la dette. Les intéréts moratoires ne pouvaient dtie qu’a partir de la date d’exigibilité de
chacune des échéances postérieures a la mise enrem

Cécile Delforge

24.- Dette de somme — Absence de clause relativex atéréts moratoires
- Liege, 21 novembre 2006, Rev. not., 2007, p. 91

Dans un acte de partage du 8 juillet 1987 intervaams le cadre d’'une procédure de divorce
par consentement mutuel, il est convenu que Madpaiera a Monsieur une soulte de
750.000 anciens francs « pour le 31 décembre 199lua tard ».

L'acte est muet en ce qui concerne la questionimtéséts. De ce silence, il résulte que le
délai pour le paiement de la soulte a été consans intéréts (rémunératoires) pour la période
couverte par ce délai, soit entre le 8 juillet 1@8% 31 décembre 1991.

De ce silence au sujet des intéréts, il résultsiagige les intéréts moratoires obéissent au
régime supplétif de I'article 1153 du Code civiu@nt a leur taux, le taux de I'intérét Iégal est
d’application. Quant a leur prise de cours, leérigis moratoires ne sont pas dus de plein droit
a dater du jour fixé pour le paiement de la sayile ne seront dus qu’a dater du moment ou
Monsieur aura mis Madame en demeure de s’acqdittaa dett®. S'agissant de la mise en
demeure, La cour d’appel de Liege a jugé « Queédats plus ou moins acrimonieux entre
ex-eépoux ou le créancier fixe des compensationstedsas avec sa dette de pension
alimentaire & I'enfant commdhou édicte des termes et délais, méme s'il y ésaflasion a

la question des intéréts, sans précision, ne ¢oestipas de sommations susceptibles d’étre
analysées en ‘mise en demeure’, ... ».

Du silence de l'acte au sujet des intéréts, il ltésancore que, sauf a admettre que la
disposition de I'article 1153 du Code civil est ilmftement comprise dans I'acte, le créancier
ne dispose pas de titre exécutoire pour le paiehemintéréts moratoires qui seraient dus a
partir de la mise en demeure. Une décision decpistst donc nécessaire.

En sens inverse, la clause d'intéréts moratoigaerdint dans un acte notarié permet de fixer
conventionnellement et le taux et la prise de coess intéréts moratoires ; elle permet aussi
de disposer d’un titre exécutoire pour le recouveehaesdits intéréts.

Méme figurant dans un acte notarié, la clause é&'@s moratoires n’échappe pas toutefois au
pouvoir modérateur que le juge tient de I'articlibd, in fine ; sa mise en ceuvre n’échappe
pas non plus au contrdle que le juge exerce dontkement de I'abus de droit.

Christine Biquet-Mathieu

12 Etant entendu que si, s’agissant d’'une mise eredeerad futurum, la mise en demeure intervient isleatiate
convenue pour I'exigibilité de la dette, la priseaburs des intéréts est reportée a cette date supran® 23.

13 Pour rappel, en vertu de l'article 1293, 3°, dwl€aivil: «La compensation a lieu, quelles que soient les
causes de l'une ou l'autre des dettes, exceptéldaras : ... 3° D'une dette qui a pour cause denelits
déclarés insaisissables



25.- Clause — Frais et honoraires d’avocat exposén vue de I'exécution de la convention
— Clause prévoyant la prise en charge de ces fraa$ honoraires par la partie en défaut
d’exécution

- Liege, 20 février 2006, J.L.M.B., 2007, p. 368r{snaire uniquement)

- ADDE Articles 1022n fine, tel qu'introduit par la loi du 21 avril 2007, 8023 du Code
judiciaire.

Par son arrét rendu le 20 février 2006, La couppkh de Liege a jugé selon le sommaire
publié :

« La clause figurant dans un compromis de vente iniliaody aux termes de laquelle les frais
et honoraires du conseil de I'un des contractartest pris en charge par I'autre contractant
dans I'hnypothése ou le premier poursuivrait I'ex@cude la convention qui n'aurait pas été
exécutée dans les délais convenus, est licitegatd@otamment au principe qui se dégage
de l'arrét rendu par La cour de cassation le 2 semire 2004 selon lequel les frais et

honoraires d'avocat peuvent faire partie du dommagedemnisable a charge du
cocontractant défaillans.

Commentaire

Cet arrét comme l'arrét de La cour de cassatio septembre 2004 sur lequel il s’appuie est
aujourd’hui obsolete.

Il faut tenir compte de la loi du 21 avril 2007aive a la répétibilité des frais et honoraires
d’avocat. L'indemnité nouvelle de procédure coudsormais de facon forfaitaire les frais et
honoraires d’avocat nécessités par la procédurgakianon couverte ne plus étre récupérée
sur le fondement de la responsabilité civile. Ekepeut pas non étre récupérée par le biais

d'une clause contractuelle. La partie victorieuseuraquement droit a l'indemnité de
procédure telle que prévue a l'article 1022.

Cela découle de I'article 102t fine, ainsi libellé :

«Aucune partie ne peut étre tenue au paiement dindemnité pour l'intervention de
l'avocat d'une autre partie au-dela du montant'aelemnité de procédure.

Cela découle encore de l'article 1023, demeuréangé :

«Toute clause conventionnelle portant augmentati@n lal créance en raison de sa
réclamation en justice est réputée non écrite

Christine Biquet-Mathieu

26.- Clause pénale — Indemnité stipulée a raisonuti montant « maximum » - Contrats
entre professionnel et consommateur - Clauses abuss — Exigence de réciprocité des
clauses pénales — Contréle du caractére indemnitarde la clause pénale — Vente
d’habitations sociales

- Bruxelles, 13 octobre 2009, T. Not., 2010, p. 639

Cette affaire concerne la vente d’'une habitatiqrig modéré par une société d’habitations
sociales. Les acheteurs s’étaient engagés a neeypasdre I'habitation avant un délai de 10
ans cela, sous peine de devoir payer unpe<indemnité de maximum 100 % du prix de vente
initial ».



Apres huit années, les acheteurs divorcent. Dartadiee de la liquidation du divorce, ils
revendent leur habitation en faisant une belle -phlse. Informée par le notaire, la
Commune, qui a succédé a la société d’habitatioesales, décide d’exiger I'indemnité
maximale de 100 %, ce qui donne 17.788 euros.

Par son arrét du 13 octobre 2009, La cour d’appeBuixelles a jugé que I'emploi du mot
«maximum» pour fixer le montant de I'indemnité due n’a pasir effet de rendre ce montant
indéterminé, ni ne supprime le caractere forfataile I'indemnité convenue. C’est une
indemnité de 100 % qui a été convenue ; il s'agihld’un montant fixé forfaitairement et

partant d’'une clause pénale au sens de I'artic® 121 Code civil. Pour La cour, si la société
d’habitations sociales a prévu un montambaximunm», c’est parce qu’'elle peut décider, au
bénéfice des acheteurs de diminuer I'indemnité duartoncretoelle excéde le montant du

dommage subi par le vendeur.

S’agissant de l'article 32, 15, de la loi du 14l@i1991 sur les pratiques du commerce et la
protection et I'information du consommateur (L.ECQ, devenu l'article 74, 17°, de la loi du

6 avril 2010 sur les pratigues du marché et lagotain du consommateur (L.P.M.C.), La
cour d’appel considere que I'engagement de negasndre I'habitation endéans un délai de
10 ans constituait une obligation tout a fait sfigge des acheteurs et qu’elle ne trouvait pas
d’obligation équivalente dans le chef de la vensige Il en résulte, selon La cour, que la
validité de la clause pénale stipulée a chargeadbsteurs consommateurs dans le cas ou ils
ne respecteraient pas l'interdiction tout a faitipaliere de revente n’est pas conditionnée par
I'existence d’'une clause pénale a charge de laeresde pour le cas ou elle ne respecterait
pas ses propres obligations. L'absence de récigrot donc pas pour conséquence que la
clause pénale litigieuse doit étre annulée au dedada Iégislation sur les clauses abusives.

La cour d'appel de Bruxelles admet par ailleurcdeactere indemnitaire de ladite clause
pénale au regard des articles 1226 C. civ. et B2|. 2.C.C. (devenu art. 74, 24°, L.P.M.C.).
La société d’habitations sociales vend des immeudbldes prix avantageux inférieurs au prix
du marché. La clause pénale vise a indemniser dgugice matériel subi par la société
d’habitations sociales du fait de la plus-valuerangée par les acquéreurs en raison de la
revente avant I'échéance du délai de 10 ans. Bk également a indemniser le préjudice

moral découlant de I'atteinte que la revente cawskut social de la sociéte.

Sur le fondement de l'article 1231, §, Hu Code civil, La cour d’appel de Bruxelles rédari
revanche le montant de la clause pénale a 50 % i@ vente initial (au lieu des 100 %
convenus), ce qui donne 8.900 euros (au lieu d&8&&uros réclamés).

Commentaire

On déconseillera a I'évidence de linsertion du mobaximum» pour chiffrer un montant
convenu. Des lors que le seul montant convenutéaad titre de «aximum», il ne s’agit
gue d'un plafond de sorte que se pose la questola diétermination du montant dd, non
autrement défini que par un maximum.

S’agissant de chiffrer le préjudice pouvant déaodlane inexécution, le mot maximun>
indiqgue que l'on est en présence d'une clause rdéalion de responsabilité. Une clause
limitant la réparation a un plafond donné n’est pas clause pénale. A l'inverse de la clause
pénale, la clause de limitation de responsabiligxanere pas le créancier victime de
I'inexécution de la charge de prouver le montantldonmage qu’il a subi. La cour d’appel de
Bruxelles en a jugé autrement en se fondant staileue la société d’habitations sociales
avait voulu se réserver par linsertion du mot <«imaum » la possibilité de réduire
lindemnité au bénéfice de l'acheteur. Il n’est miocertain toutefois que I'acheteur ait
compris la clause en ce sens. Or, dans les conl@t€onsommation, c’est toujours



I'interprétation la plus favorable au consommatgur doit étre retenue (art. 40, § &t 2,
L.P.M.C., qui est plus favorable que I'article 112 Code civil).

Quant au contrdéle du caractére indemnitaire dddase pénale, outre que I'arrét n’est pas
exempt de confusion entre les notions de préjudiéeket prévisible, on se demande bien
comment La cour d’'appel a pu considérer, sur pedaiticle 32, 21, L.P.C.C. (devenu art.
74, 24°, L.P.M.C.), que le montant de la clauseafgn’est pas manifestement supérieur au
préjudice prévisible et ne doit pas par conségéaet annulée sur pied de l'article 33,% 1
L.P.C.C. (devenu art. 75, §'1L.P.M.C.) alors qu’elle a considéré, sur pied’dsicle 1231,

§ 1%, du Code civil, que le montant de ladite clauseaje était manifestement supérieur au
préjudice prévisible et I'a pour cette raison réelltau préjudice preévisible. Il y a la une
contradiction évidente. Si le montant de la clgoéeale excédait manifestement le préjudice
prévisible, dés lors que I'on se trouve dans urtrabile consommation, la clause devait étre
annulée (et non simplement réduite) si bien quamskence de clause pénale, le créancier ne
pouvait obtenir que la réparation du préjudice lcqavait effectivement subi, a charge pour lui
de le prouver.

Quant au préjudice matériel de la société d’habiatsociales, il n’est pas aisé a cerner. Ce
n'est finalement pas tant du préjudice matérielsdbn chef de ladite société dont il est
guestion dans I'arrét mais bien plutét de la caafi®n du profit illégitime que les acheteurs
ont tiré, par sa revente précoce, d’'un bien qui &ait été vendu a bas prix en vue de leur
permettre d’accéder a la propriété. On ne peut &martir de I'impression que I'équité
supplante le droff.

On soulignera encore que La cour d’appel retiemt interprétation étroite de I'exigence de
réciprocité qui est de mise lorsqu’une clause pgast stipulée par un professionnel a charge
d’'un consommateur (art. 32, 15, L.P.C.C., devenu &4, 17°, L.P.M.C.). Une telle
interprétation n’'est pas partagée par tous. Aussn Wecommandera-t-on de respecter
'exigence de réciprocité chaque fois qu’'une clapéeale est stipulée dans un contrat de
consommation.

On rappellera enfin que le consommateur ne bépddieila protection de la législation sur les
clauses abusives que s'il contracte avec un profess’, non s'il contracte avec un
particulier qui n'agit pas dans le cadre de sewitet professionnelles. Peu importe que le
contrat avec le particulier ait été conclu partfemise d’un professionnel ou prérédigé par ce
dernier ; cette circonstance n’est pas de natutéckencher I'application de la Iégislation sur
les clauses abusives au contrat conclu entre leshaticuliers®.

Christine Biquet-Mathieu

14 Comp. I. Moreau-Margréve, Chron. Obligations 1989, 30, p. 101, n° 28, qui, dans un litige serblga la
suite de la revente précoce d’'une habitation secialeve que ce type de considérations tend ditéraa
justifier, compte tenu de I'objectif particulier pesuivi, la 1égitimitéper sede la clause pénale sans
s’embarrasser de son caractére indemnitaire gllmge demande pourquoi il est des obligationsplrstantes
qui seulespourraient étre assorties d’'une clause pénalet éy@aractére d’une peine privée, caractére deepei
privée que l'auteur déferdk lege ferenda

15 par exemple un contrat conclu par un consommateaa un entrepreneur (Gand, 9 mars 2007, Entrr.et D
2010, p. 199) ; un contrat conclu par un consomuanaeec un agent immobilier qui agit en son nommaetr son
compte (voy. Anvers, 17 décembre 2007, NjW, 200848, note R. Steennot, commestpran°® 3).

voy. Anvers, 3 mars 2008, NjWw, 2008, p. 737 ; Makis décembre 2009, Rev. Not., 2010, p. 380.



27.- Clause pénale — Exigence de caractére indenaiie — Pouvoir de réduction du juge
— lllustrations — Indemnité de dédit — Pas de confile du caractére indemnitaire

- Bruxelles, 20 juillet 2006, R.J.I., 2007, p. 258

- Civ. Gand, 21 octobre 2008, T.B.O., 2009, p. 258

- Mons, 2 mai 2006, J.T., 2006, p. 495

- Mons, 22 octobre 2003, R.G.D.C., 2005, note HheBwmas

Dans ces différentes affaires, la vente est résalixetorts de I'acheteur qui refuse de passer
l'acte authentique de la vente. Le vendeur exiggpdement de la clause pénale fixant
forfaitairement les dommages et intéréts compléaiers a la résolution. Le juge contrdle le
caractére indemnitaire de la clause pénale swrldeiment de l'article 1231, &' 1du Code
civil. Les dispositions que la loi sur les pratiqueéu commerce (aujourd’hui loi sur les
pratigues du marché€) consacre aux clauses abusétagent pas ici en cause, les ventes ayant
été conclue entre particuliers.

La cour d’appel de Bruxelles a admis qu’une claaésgale de 15 % du prix convenu n’est pas
manifestement supérieure au préjudice susceptilredsubi. Les acheteurs sont donc
redevables d’'une indemnité forfaitaire de 500.006iens francs (Bruxelles, 20 juillet 2006,
R.J.l., 2007, p. 258).

Le tribunal civil de Gand accorde en lieu et pldeda clause pénale stipulée a raison de 15 %
du prix de vente, une indemnité réduite a 10 % rikigie vente, ce qui donne 22.500 euros
(Civ. Gand, 21 octobre 2008).

La cour d'appel de Mons accorde en lieu et plack déause pénale stipulée a raison de 20 %
du prix de vente, une indemnité réduite a 10 %guelonne 285.000 anciens francs (Mons, 2
mai 2006, J.T., 2006, p. 495).

Tant le tribunal civil de Gand que La cour d’apgdelMons motivent la réduction par le fait
gue, compte tenu des circonstances, le préjudiéeigible est relativement limité dans le
temps pour ce type de biens (indisponibilité teraperde I'argent attendu, frais limités de
conservation de I'habitation, insécurité limitéeaqu au prix qui pourrait étre obtenu a
'occasion d’'une vente ultérieure, ...)

En vue d’éviter le contrdle du caractére indemretaie I'indemnité stipulée pour le cas ou
'acheteur refuserait de passer l'acte de ventdaios rédacteurs de clauses transforment la
clause pénale en clause de dédit. Le compromisedéewdonne formellement le droit a
'acheteur de renoncer a la vente mais moyenngpaiilement d’une indemnité de dédit égale
a 10, 15 voire 20 % du prix de vente. S’agissanind’ indemnité qui est stipulée en
contrepartie de I'exercice d’un droit, La cour desgation a rejeté le contrdle du caractere
indemnitaire de ladite indemnité sur pied de l&@eti1231, § 1, du Code civil (cf. Cass., 22
octobre 1999, R.C.J.B., 2001, 112, note I. Moreargvkve, arrét commenté in Chron. 2001,
vol. 34, p. 289, n° 8). Ainsi aussi en a notamnuEtidé La cour d’appel de Mons (Mons, 22
octobre 2003, R.G.D.C., 2005, note H. Schelhaas).

Christine Biquet-Mathieu

28.- Clause pénale — Forfait conventionnel — Réservdans la clause permettant au
créancier de prouver gu’il a subi un dommage supéeur



- Gand, 20 octobre 2004, R.W., 2007-2008, p. 280

Etait en cause la vente sous seing privé d'un intoheeabritant une friterie. Cette vente est
résolue aux torts de l'acheteur et le vendeur postiles dommages et intéréts
complémentaires a la résolution. La convention @itéw En cas de résolution, une somme
équivalente a 10 % du prix de vente sera due ppaltie défaillante au titre d’indemnisation
forfaitaire », ce qui donne casu585.000 anciens francs.

Le vendeur soutient que son préjudice est nettermepérieur et entend en conséquence
obtenir la réparation intégrale du préjudice ga’dffectivement subi.

Par son arrét du 20 octobre 2004, La cour d'apgelGand rejette cette prétention. Le
créancier comme le débiteur est en principe li€lgpaaractere forfaitaire de la clause pénale.
Seule I'hypothése du dol ou de mauvaise foi du tdébipermettrait au créancier de
s’affranchir du forfait mais tel n’est pas le casl'espece.

Et La cour de souligner que la clause, telle ge’'allété rédigée, ne réserve pas la possibilité
au créancier d’obtenir la réparation intégrale oe gréjudice s’il prouve qu’il est supérieur
au montant de la clause pénale.

Commentaire

Est discutée la licéité de la réserve permettardréancier d’échapper au forfait s'il prouve
un préjudice supérieur. Patrick Weéry écritDes lors que les parties ont opté pour la logique
forfaitaire, le créancier doit y demeurer. Il neyrea donc prétendre a davantage que le
montant forfaitairement convenu. On pourrait cepartdapprécier ce genre de clause avec
une certaine bienveillance, si elle autorisait aussdébiteur a prouver que le dommage subi
par son cocontractant est inférieur au montant gadans la clause. Mais que resterait-il
alors encore de I'utilité de la clause pénale, & @st concue de la sorte(P. Wéry,Droit
des obligations2010, p. 621, n° 708).

Il convient au demeurant de faire attention aullébd’'une telle réserve. Il convient d’éviter
gue la possibilité que se réserve le créancier tefoy s’il prouve son préjudice, une
indemnisation supplémentaire puisse étre interprétéce sens que le montant prévu a titre
de clause pénale aurait essentiellement une fandggeine privée. C’est du moins ce que le
débiteur avait prétendu dans une affaire soumit@ &our d’appel d’Anvers (Anvers, 20
septembre 2004, dont questiofra n° 31)

Christine Biquet-Mathieu

29.- Clause pénale — Indemnité forfaitaire stipulé@réductible - art. 1231, § 3, C. civ. —
Nullité de la clause en tant qu’elle parait écartete pouvoir de réduction du juge

- Cass., 5 mars 2007, Pas., 2007, p. 457; R.G.R00D§, p. 559

Dans un contrat, une somme donnée avait été stipwéitre d’'indemnité irréductibles’’.
L’insertion dans la clause de 'adjectif « irrédbt# » est a I'évidence impuissante a écarter le
pouvoir de modération des clauses pénales quegk tjent de la disposition impérative

" La clause, qui concernait un contrat d’entrepésait ainsi libellée : &'l n'a pas terminé les travaux a la
date convenue, I'entrepreneur paiera au maitreaevtage, a titre d'indemnité non réductible, unensne de
10.000 francs par jour civil. Cette somme sera deglein droit du seul fait du dépassement du dgtlaans
sommation préalable, au plus tard au jour de laggdtton provisoire».



inscrite a l'article 1231 du Code civil ; la soluti résulte explicitement du 8 3 de l'article. Ce
point n’a pas été discuté.

Aurait pu étre discuté le sens a donner a I'adjectiréductible » : les parties avaient-elles
réellement voulu exclure le pouvoir de modératianude ?

Tenant pour acquis que l'adjectif « irréductibleisait effectivement a écarter le pouvoir de
réduction du juge, la discussion s’est focalisée I'®tendue de la nullité : doit-elle étre
cantonnée au seul adjectif « irréductible » ou lmencerne-t-elle la phrase en sa totalité ?
Optant pour cette seconde solution, le juge du Borait annulé la phrase en son entier, en ce
compris la clause pénale qu’elle énoncait.

Par son arrét du 5 mars 2007, La cour de casszgimsure cette décision :

« En déduisant de la seule constatation que la claasgractuelle tend a exclure le droit de
modeération en matiere de clause pénale visé aidlartl231, 8ler, du Code civil et qu'en
conséguence, la clause contractuelle doit étre t@&pmon écrite, que la clause pénale méme
doit étre réputée non écrite, les juges d'appdevibles dispositions Iégales citées au moyen,
en cette branche.

Commentaire

En cantonnant la nullité au seul adjectif «irréihle », La cour de cassation opére le

sauvetage de la clause. Il s’agit d'un cas detaudieulement partielle de la clause telle qu’elle
avait été rédigée par les parties. Le sauvetada dause ne fait pas obstacle au contréle de
son caractere indemnitaire par le juge du fond.

Cela étant, malgré le sauvetage opéré par La ceucadsation, le recours a I'adjectif
« irréductible » est a proscrire dans le libellé dauses pénales.

Christine Biquet-Mathieu

30.- Clause pénale — Rapport de droit de nature régmentaire et non contractuelle —
Article 1231 C. civ. inapplicable

- Cass., 3 juin 2010, C.08.0581.N

Par son arrét du 3 juin 2010, La cour de cassatipgé : «'article 1231, § 1ler, alinéa 1ler,
du Code civil, qui permet au juge de modérer lausta par laquelle une personne s'est
engagée a payer, en cas d'inexécution d'une coovenine compensation forfaitaire pour le
dommage subi, ne s'applique pas a un rapport dé dui n'est pas de nature contractuelle,
mais réglementaire.

Dans cette affaire était en cause le paiementtdbutons de stationnement instaurées par un
réglement communal en vertu de l'article ler deildu 22 février 1965.

Christine Biquet-Mathieu

31.- Clause pénale — Caractére indemnitaire (art.226 et 1231, § % C.civ.) — Abus de
droit dans la mise en ocesuvre de la clause

- Anvers, 20 septembre 2004, R.W., 2006-2007, @, iiéte I. Samoy et K. Vanderschot



L'arrét rendu le 20 septembre 2004 par La cour mkhpd’Anvers constitue une bonne
illustration de l'articulation du contrdle du cara® indemnitaire de la clause pénale avec le
contrOle de sa mise en ceuvre sur le fondemenatdad’'de droit.

Etait en cause la vente d’'un espace de bureaurmt&pots érigés sur un terrain concédé par
le Port d’Anvers. Le vendeur s’engage a effectesrttavaux nécessaires a I'assainissement
du sol et a obtenir une attestation de I'autori@ficmant I'assainissement du sol. Une clause
pénale de 595 euros par jour de retard est préouel@ cas ou le vendeur serait en retard de
délivrer I'attestation. La clause réserve express#ria possibilité a I'acheteur d’obtenir une
indemnisation pour tous dommages supplémentairegdiiprouvés, limités aux dépenses
effectuées.

Le vendeur, qui a délivré l'attestation avec 12@rgode retard, s’appuie sur le fait que la
clause pénale réserve a I'acheteur la possibildbtenir une indemnisation complémentaire
pour prétendre que la clause pénale a une fonctiercitive et non indemnitaire.

Par son arrét du 20 septembre 2004, La cour d’'appelers rejette cette prétention. Le fait
gue la clause pénale réserve la possibilité a dwmhr de prouver que le dommage
effectivement subi excede le montant de la clasele n'a pas pour effet de conférer a
celle-ci un caractere coercitif ou de peine privée.

Pour le surplus, La cour considére que le montanb3b euros par jour de retard n’excede
pas (manifestement) le préjudice potentiel de kEdetr en se placant au moment de la
conclusion de la vente. S’agissant d’'une entremsaloit déménager, le préjudice potentiel
peut étre trés important en cas de retard. La d@ppel admet donc le caractéere indemnitaire
de la clause pénale stipulée et n’en réduit pasoetant sur le fondement de l'article 1231, 8
1¥', du Code civit®.

Se placant sur le terrain de I'abus de droit, Lar@abappel d’Anvers releve les circonstances
particuliéres de la cause : travaux d’assainissemiéectués par le vendeur en temps utile,
difficultés par le vendeur dans I'obtention detkstation aupres de I'autorité, ce qui explique
le retard dans la remise de ladite attestationetacin ne pouvant de toute fagon pas, au
moment ou il a exigé le paiement de la clause pénd@marrer immeédiatement ses projets de
construction et d’exploitation faute d’avoir lui-mé a ce moment obtenu les permis
d’exploitation et de construction, acheteur quirgatvait son exploitation dans son ancien
sieége, ... Au regard de ces circonstances, La cugéaque I'acheteur, qui était lui-méme en
retard pour ses propres autorisations, avait adasgon droit en réclamant I'intégralité du
montant de la clause pénale convenue. Elle rédutdit & son usage normal et n’accorde a
'acheteur que la moitié du montant stipulé a tdee clause pénale : ce qui donne 30.490
euros au lieu des 60.980 euros réclameés.

Christine Biquet-Mathieu

18 A noter que La cour d’appel opére un double cdatwd caractére indemnitaire de la clause pérale :
premier sur le fondement des articles 6 et 113Calle civil, le second sur le fondement de l'artitk31, § 1.
Pour notre part, il nous parait que la sanctiobadsence de caractére indemnitaire de la clausalpd’est pas
(hormis dans les contrats de consommation) latauttais uniquement la réduction au préjudice pitdeisSi
d’aventure, la clause pénale n’avait que pour siuletion une fonction de peine privée a I'exclus@une
fonction d’indemnisation, son montant devrait &&éuit a zéro, faute de préjudice prévisible.



32.- Résolution pour inexécution fautive - Clauseésolutoire expresse — Vente en rente
viagere — Clause résolutoire couplée avec une claupénale permettant au vendeur de
conserver les arrérages percus — Abus de droit date mise en ceuvre de la clause

- Cass., 9 mars 2009, Pas., 2009, p. 689, précl.d@anicot ; J.T., 2009, p. 392 ; R.G.D.C,,
2010, p. 130, note J.-Fr. Germain

- Cass., 8 février 2010, C.09.0416.F

Ces deux affaires concernent la sanction du noenpait des arrérages convenus dans le
cadre de la vente d’'un immeuble en rente viageemsDes deux cas avait été stipulé une
clause résolutoire expresse a raison du non patedy@m seul terme de la rente. Dans les

deux cas, cette clause était couplée avec uneeclarsale permettant au vendeur en cas de
résolution de conserver les arrérages percusedtitrdemnité forfaitaire.

L’acheteur prétend, en vain devant les juges dd,fgne le vendeur a abusé de son droit de
se prévaloir de la clause résolutoire expresse.

Dans chacun des deux arréts, La cour de cassatmmence par rappeler :

« En vertu de l'article 1134, alinéa ler, du Codeilcies conventions |également formées
tiennent lieu de loi a ceux qui les ont faites.

Le principe consacré par le troisieme alinéa detecadisposition, en vertu duquel les
conventions doivent étre exécutées de bonne ferdiha une partie d'abuser d'un droit qui
lui est reconnu par la conventibh

L'abus de droit consiste a exercer un droit d'urai@re qui excede manifestement les limites
de l'exercice normal de ce droit par une personmedente et diligente. Tel est le cas
spécialement lorsque le préjudice causé est saopaption avec l'avantage recherché ou
obtenu par le titulaire du droit. Dans |'appréciati des intéréts en présence, le juge doit tenir
compte de toutes les circonstances de la cause

Dans I'affaire ayant donné lieu a l'arrét du 9 ma@9, ou la cour de cassation censure les
juges d’appel en leur faisant grief de ne pas aswaminé a la lumiére de la clause pénale
convenue - clause pénale que les juges d’appel mfasé de réduire sur le fondement de
l'article 1231, § f, du Code civil - si la venderesse n'avait pas ébde son droit de
résolution :

« En n'examinant pas ainsi si A.J. et, apres son gjéeedéfenderesse n'ont pas retiré de
l'usage de leur droit de résolution un avantagessaroportion avec la charge corrélative des
demandeurs, compte étant tenu de ce que cet usgdigue non seulement la conservation
des arrérages percus mais aussi le bénéfice dedatution de 'objet des ventes, l'arrét ne
justifie pas légalement sa décisian

Dans l'affaire ayant donné lieu a l'arrét du 8 féwr2010, La cour d’appel avait réservé a
statuer sur la question de la modération de laselgénale en application de l'article 1231, §
1%, et apprécié longuement au regard des circonstaleéda cause, si la venderesse avait ou
non abusé de son droit de se prévaloir de la riégnju_a cour de cassation n'opere pas la
cassation.

Apres avoir reproduit la motivation de l'arrét, lcaur énonce : ®ar ces considérations,
l'arrét examine a la lumiere de toutes les circanses de la cause si M. G. et, aprés son
déces, les défendeurs n'ont pas retiré de l'usagéedr droit d'obtenir la restitution de

19 Ces deux premiers attendus sont propres & I'dur8tmars 2009 et ne figurent pas dans I'arrét thv8er
2010.



l'appartement, en exécution du pacte résolutoireavantage sans proportion avec la charge
corrélative du demandeur et justifie Iégalementi&eaisions.

Commentaire

L’abus de droit en matiére contractuelle peut cipsidans I'exercice abusif d’'une clause du
contrat. Il n’est donc pas étonnant que La coucaksation admette que la mise en ceuvre
d’'une clause résolutoire expresse puisse, comptedes circonstances concretes de la cause,
étre constitutive d’'un abus de droit.

Ce qui nous parait plus étonnant est 'amalgameéogans I'arrét du 9 mars 2009 entre la
clause résolutoire expresse et la clause pénalke.cbose est de vérifier si compte tenu des
circonstances concretes de I'espéce (situatiom dernderesse qui, du fait de son grand age,
peut difficlement supporter le non paiement deserages, information préalable de
'acheteur, ...) le vendeur n'a pas abusé de sort dmise prévaloir de la sanction de la
résolution. Autre chose est de vérifier le caract@demnitaire de la clause pénale sur le
fondement de larticle 1231, §"1du Code civil et, le cas échéant, si, nonobstamt
caractere indemnitaire, la mise en ceuvre de laselpénale ne constitue pas un abus de droit.

Il est symptomatique a cet égard que l'arrét dawsiér 2010, qui avait dissocié I'examen des
deux clauses, n'‘encoure pas la cassation. L'amtégwe avait écarté, compte tenu des
circonstances de I'espece, I'abus par la vendemsdixercice de son droit a la résolution

mais il avait réservé a statuer sur le caractedenmitaire de la clause pénale fixant le
montant de I'indemnité due a l'intégralité des eages déja percus.

Afin d’éviter de tels litiges, il conviendrait devoir les clauses pénales fixant le dommage
susceptible d’étre encouru par le vendeur en cagsidution de la vente en rente viagere.

Christine Biquet-Mathieu

33.- Reésolution pour inexécution fautive - Contrat multipartite — Indivisibilité —
Impossibilité d’une résolution partielle a 'égardde certaines parties uniquement

- Cass. (I®ch.), 17 octobre 200®as, 2008, p. 2270R.W, 2008-2009 (sommaire), p. 1640
et note ;T.B.Q, 2008, p. 218.

- I. Samoy, « La dissolution des contrats multipest Vers une reconnaissance générale de la
résolution partielle temporelle, matérielle et parselle, grace au critére de I'(in)divisibilité et
fondée sur la fonction modératrice de la bonne»fain J.-F. Germain (dir.)Questions
spéciales en droit des contraBruxelles, Larcier, 2010

Une convention de sortie est conclue entre sepiepdtrois sociétés d’'un méme groupe et
guatre actionnaires minoritaires). La qualificatide cette convention en un contrat de
transaction n’est pas contestée. Faisant cavaigy sn des quatre actionnaires minoritaires
postule en justice la résolution de la conventioargnexécution fautive. Il considere que la
convention de sortie est une convention multipar§ymétrique qui peut étre scindée en
différentes conventions partielles, pouvant chadaime I'objet d’'une résolution.

Apres avoir rappelé que la résolution judiciairesdsa sur I'article 1184 du Code civil est
parfaitement envisageable pour un contrat de tciiosa le premier juge a tenu compte de la
nature spécifiqgue de la transaction quen«raison de la nature méme de la convention,
constitue un ensemble complexe de points de vueadatoires qui sont imbriqués les uns
dans les autres en raison de concessions récipsogué’indivisibilité des engagements



résultait en outre, selon le juge, du contenu @aitr de la convention qui conférait
notamment« aux actionnaires minoritaires certains droit dg’i ne pouvaient ... exercer
gu’ensemble (droit de veto, droit de préemption)

Les juges d’appel ont confirmé I'analyse d’instamteconclu, étant donné que les rapports
réciprogues entre les parties étaient bien indibdeinent liés, a « l'inadmissibilité » de la
demande de résolution introduite sans impliquealgses actionnaires minoritaires.

La cour de cassation rejette le pourvoi introdulteacontre de cette décision en précisant
gu’'« une convention entre plusieurs parties dans laguetlaque partie occupe une position
juridigue qui lui est propre et dans laquelle le®its et les obligations des parties sont a tel
point liés entre elles que la convention ne perg @ivisée en conventions partielles, ne peut
étre résolue partiellememnt

Commentaire

Par cet arrét, La cour consacre, semble-t-il, iomeiment la possibilité d’une résolution
partielle d’'un contrat multipartite. Si la résoburtipartielle est impossible lorsque les droits et
les obligations des parties ayant une positiondijgue propre sont liés de maniere
indissociable, elle semacontrario envisageable dans I'hypothése inverse, c'estealalisque
les engagements réciproques entre les parties mepas indissociablement lies (P. Weéry,
Droit des obligations|, Théorie générale du contraBruxelles, Larcier, 2010, p. 593, n°
679).

Le régime de la dissolution des contrats multipestia été analysé en profondeur par I.
Samoy. L'auteur s’attarde non seulement sur laonothéme de contrat multipartite et les
diverses distinctions dont il faut tenir compte sn@xpose également de maniére détaillée les
conditions a remplir pour obtenir leur résolutiodiciaire partielle.

Jessica Loly

34.- Résolution pour inexécution fautive — Résoludn unilatérale — Conditions — Mise en
demeure préalable — Contrdle judiciairea posteriori

- Cass., 16 février 200®as, 2009, p. 4857.B.0O., 2009, p. 245J.T, 2010, p. 352.

- AddeM. Dupont, « La résolution unilatérale : (encaneg occasion manquée pour La cour
de cassation ».T, 2010, p. 341

Les faits a l'origine de l'arrét de La cour de @dgs du 16 février 2009 trouvent leur source
dans la conclusion, entre un entrepreneur et us-saitant, d’'un contrat portant sur la
fourniture de menuiseries en aluminium.

Les parties éprouvent des difficultés certainescdemunication en ce qui concerne les
données nécessaires au sous-traitant pour exéast@bligations. L'entrepreneur I'ayant mis
en demeure de placer les menuiseries, le souartafui estime alors toujours étre dans
I'attente de recevoir des informations importardesson cocontractant prend l'initiative de
rompre unilatéralement le contrat, sous réservecquaines modifications y soient apportées.
Le sous-traitant introduit par la suite une acjiggticiaire visant a obtenir la condamnation de
'entrepreneur a lui verser des dommages et irké¢conventionnellement, I'entrepreneur
conteste le bien-fondé de la mise en ceuvre, mus-traitant, de la résolution unilatérale. En
premiére instance et en appel, les magistrats atigemt I'absence de mise en demeure de
méme que I'absence de manquements graves et destaaces exceptionnelles justifiant la



résolution unilatérale du contrat par le sousdrditlls jugent en conséquence que le contrat
doit étre considéré comme résolu aux torts du s@itsnt lui-méme.

Par son arrét du 16 février 2009, La cour de camssatjette le pourvoi formé par le sous-
traitant :

«En vertu de larticle 1184, alinéa 3, du Code civia résolution d'un contrat
synallagmatique pour cause de manquement doitdémeandée en justice. Cette regle ne fait
pas obstacle a ce qu’une partie a un tel contrafidi® de sa propre initiative et a ses propres
risques de ne pas exécuter ses obligations etieatifon cocontractant que le contrat a pris
fin.

La licéitée de cette décision unilatérale est soem# l'appréciation du juge appelé
ultérieurement a statuer sur la résolution judiceadu contrat.

La partie qui a résolu unilatéralement le contrainemet une faute lorsque le manquement du
cocontractant n’est pas, en soi, de nature a jiestl& résolution judiciaire ou lorsqu’elle n'a
pas mis le cocontractant en demeure de pallier s@mquement alors que cette mise en
demeure était encore utile

Commentaire

A moins que la convention contienne une clauselutisice expresse a son profit, on

rappellera qu'une partie a un contrat synallagnuatiqui est confrontée a un manquement
grave de son cocontractant doit, en principe, @tdli en justice la résolution du contrat en
application de I'article 1184 du Code civil. La ajé de la doctrine et de nombreux juges du
fond admettent toutefois que la partie victime @'unexécution grave puisse, a certaines
conditions, résoudre unilatéralement le contrat.

La cour de cassation s’était déja prononcée enématle résolution unilatérale dans deux
arréts du 2 mai 2002f. Chron. 2005, vol. 41, p. 191, n° 11). Il en resgoie le créancier qui
anticipe le prononcé de la résolution judiciaire gmammet pas, par la méme, une faute
contractuelle susceptible d’engager sa propre resgtlite. Ceci étant, La cour de cassation
précise, en substance, que la résolution unilgénaérée par le créancier I'est a ses risques et
périls et que dans le cadre d’'une appréciatiorcjaiie a posteriorj le créancier peut se voir
reprocher d’avoir mis fautivement fin au contrat.

Prononcé sept ans plus tard, lI'arrét commenté taptaiétre I'occasion de mettre fin aux

controverses suscitées par les arréts du 2 mai 200Quels la doctrine reproche I'ambiguité
de leurs termes et I'absence de considérationtvedaaux conditions de mise en ceuvre et
aux fondements de la résolution unilatérale.

On regrette que La cour de cassation n’ait pas &gite occasion. Dans l'arrét du 16 février
2009, elle ajoute, certes, quelques considérasopplémentaires par rapport aux arréts de
2002 quant aux conditions dans lesquelles uneepasi autorisée a anticiper la résolution
judiciaire. Ainsi, cette partie eommet une faute lorsque le manquement du cocdatrac
n’était pas par lui-méme de nature a justifier Esolution judiciaire ou lorsqu’elle n’a pas
mis le cocontractant en demeure de remédier a sanqoement alors que cette mise en
demeure était encore utile En revanche La cour passe sous silence I'ezeete
circonstances exceptionnelles que la doctrine ntai et la jurisprudence des juges du fond
ont érigée en conditions de la résolution unildgerd&lle n’évoque pas non plus les
fondements de celle-ci de sorte que de hombrewses zi'ombre subsistent.

Cécile Delforge



$$$ arrét condition résolutoire ? $$$

35.- Résolution pour inexécution fautive - Contrataléatoire — Bail & vie — Loyer percu
d’avance pour toute la durée du bail — Restitutions- Portion de loyer percue sans
contrepartie

- Cass., 8 février 2010,T., 2010, p. 349, obs. F. Balot

Le litige qui a donné lieu a cette décision cona#gran contrat de bail a vie dans le cadre
duquel le locataire avait payé le loyer en uneeséaik pour toute la durée du bail. Le juge du
fond a prononcé, conformément a la demande duebaillla résolution du bail pour
inexécution fautive et a déclaré non fondée la delealu locataire tendant a la restitution de
la partie du loyer correspondant a la période piestée a la résolution du bail. Le juge du
fond a considéré, étant donné que le bail a vieresbntrat aléatoire, que le loyer global payé
par le locataire ne devait pas lui étre restitadsda mesure ou il constituait la contrepartie de
I'aléa envisageé.

La cour de cassation casse ce jugement :

«La résolution d’'un contrat synallagmatique a pouiee que les parties doivent étre
replacées dans le méme état que si elles n'avaia@stcontracté. Le contrat résolu ne peut
constituer pour elles une source de droits et dgdilons. Si la résolution ne peut avoir pour
effet d’annuler les prestations réciproques efféetien exécution du contrat lorsqu’elles ne
sont pas susceptibles de restitution, elle entrdingefois la restitution ou le paiement en
équivalent des choses ou des services qui, erduitentrat, ont été consommeés ou dont une
des parties a bénéficié alors que I'autre partiema pas eu la contrepartie

La cour ajoute que @ans le silence de la loi, le caractere aléatoiteabntrat de bail a vie
n‘'emporte pas de dérogation a ces regles

Cet arrét est a rapprocher notamment de celui readlLa cour de cassation le 4 juin 2004

(Pas 2004, p. 271, n° 305), s’agissant la de la réswiud’'une rente avec vente viagere. Ce
dernier arrét a été précédemment commenté dartsdaique des contrats spéciaux de 2004
(vol. 40, p. 75 et s.) et a fait I'objet d'une asd plus poussée par T. Starosselets
(« Restitution des arrérages en cas de résolutiomedvente en viager ou mesure dix fois

mais ne coupe qu’'une R,G.D.C, 2005, pp. 454 et s.).

Jessica Loly

36.- Contrat synallagmatique — Interdépendance en& les obligations réciproques —
Partie ayant décidé fautivement de rompre prématurénent le contrat — Option de

l'autre partie — Demande d’exécution du contrat jugju’a son terme - Nécessité pour la
partie qui postule I'exécution d’établir qu’elle arempli ou offert de remplir ses propres

obligations

- Cass., 25 juin 200#as, 2004, p. 1176 R.W, 2006-2007, p. 1194

Le 6 juin 1994, la SA Contactsat et la SA Compagy@eérale de services FM concluent un
contrat a durée déterminée de 36 mois ayant pojet &b fourniture, par la premiére a la
seconde d’ «ine capacité d’émission et de réception de trarmomsnumeérique 128Kbits
radio stéréophonique sur le satellite Eutelsat 2k départ de ses installatioms La SA
Compagnie générale de services FM trouve ensuitsemvice similaire a de meilleures



conditions financieres auprés d’'une autre sociétéesse de payer les redevances dues en
vertu du contrat passé avec la SA Contactsat. Sal@A Compagnie générale de services
FM, la SA Contactsat qui toutefois conteste ce faiteplacé immédiatement la capacité de
transmission et de réception octroyée a la SA Cgmpagénérale de services FM. A
I'expiration de la durée convenue, la SA Contactssigne la SA Compagnie générale de
services FM en paiement des échéances restantjukggsa I'échéance contractuellement
prévue. Sa demande de paiement étant rejetée paourad’appel de Bruxelles, la SA
Contactsat se pourvoit en cassation.

Par son arrét du 25 juin 2004, La cour de cassatiogé gu’«en raison de I'interdépendance
des obligations réciproques des parties dans urirabsynallagmatique, la partie a un tel
contrat qui demande I'exécution des obligationsombant a l'autre partie a la suite de
'exécution de ses propres obligations, doit étalju’elle a rempli, ou offert de remplir,
celles-ci». Elle considére en conséquence que La cour d qygidie |également sa décision
lorsqu’elle considere qu’il appartient afla SA Contactsaf]qui réclame le paiement des
redevances prévues par la convention des partisgujau terme de celle-ci, d’établir que
(...) jusqu’a I'expiration de la convention, une capaaitémission et de réceptidn..) était a

la disposition de IdSA Compagnie généralie services FM]et que cette preuve n’a pas été
rapportée».

Commentaire

Par cet arrét fondé sur l'interdépendance entreoldigiations réciproques dans un contrat
synallagmatique, La cour de cassation dénie awnciga le droit d’exiger I'exécution de la
convention s’il ne prouve pas qu’il a rempli oueastfde remplir ses propres obligations.
Ainsi, le créancier, s'il est admis a mettre en med'exception d’'inexécution et, a ce titre, a
suspendre temporairement I'exécution de ses progbgations doit demeurer en état de
s’exécuter. Tel n'est évidemment pas le cas si,neenil était prétendu, a la suite de la
décision du débiteur de cesser I'exécution du ebnte créancier, en contractant ailleurs a
définitivement cessé I'exécution de ses propregatibns. Il ne lui reste alors que la voie de
la résolution pour inexécution fautive avec domnsagtantéréts complémentaires.

Cécile Delforge et C. Biquet-Mathieu

37.- Reésolution pour inexécution fautive - Dommageet intéréts complémentaires —
Evaluation — Circonstances étrangeéres et postérieas au dommage

- Cass., 26 janvier 200Pas.,2007, p. 183 R.G.D.C.,2009, p. 45T.B.Q, 2008, p. 8
- Cass., 26 janvier 200Pas, 2007, p. 193R.W, 2009- 2010 (sommaire), p. 1468

- B. Louveaux, « L'indemnisation due en cas de lufism d'une vente immobiliere »
Immobilier, 2009, pp. 1 a 4

- P.A. Foriers, « Les effets de la résolution destmts pour inexécution fautive » in B.
Dubuisson et P. Wéry (coordla mise en vente d'un immeuble. Hommage au geafes
Nicole Verheyden-Jeanmattarcier, 2005, pp. 223 a 263.

Le premier arrét du 26 janvier 2007 concerne urtrabrde vente immobilier résolu pour
inexécution fautive. Le contrat de vente avait &éclu pour un prix de 92.960,07 euros.
Entre lintroduction de l'instance en justice et jlggement prononcgant la résolution, le
vendeur avait déja vendu I'immeuble a des tiers pouprix de 109.073,15 euros. Le vendeur
réclamait d’'une part, les intéréts sur le prix @émte a restituer, depuis la citation jusqu’au



jour de la vente aux tiers et, d’autre part, urdemnisation des frais supplémentaires et des
efforts consentis pour la nouvelle vente réalis@eeaa I'intervention de deux courtiers, ainsi
gue des frais de conservation et d’entretien denteuble. L’acheteur initial contestait que le
vendeur ait subi un dommage puisque le bien at@ite¥endu a un prix nettement supérieur.
Les juges d’appel ont considéré queexsupplément de prix compense la perte subielpar [
vendeur] au niveau des intéréts et des frais supefdaires ensuite du manquement
contractuel [de I'acheteur] et de la résolution @evente a [sa] charge »Les juges d'appel
ont par ailleurs octroyé au vendeur une indemmsatie 500 euros pour indemniser le
dommage consistant a fournir des efforts suppléarest pour vendre son immeuble a des
tiers et ainsi limiter son dommage. Le vendeurt@duit un pourvoi en cassation a I'encontre
de cette décision car, selon lui, la réalisatiamddrix supérieur grace a ses efforts n'a aucun
rapport avec le dommage qu’il a subi en raison dagqnement de I'acheteur. Pour lui, lors de
I'évaluation du dommage, il ne peut étre tenu centjes événements qui se produisent apres
les manquements contractuels et qui n’ont aucunaiec lI'inexécution ou avec le dommage
et qui ont amélioré sa situation.

La Cour de cassation a suivi la these du vende®aur réparer intégralement le dommage,
le juge doit, lors de I'évaluation des dommagemetréts, se placer au moment ou il rend sa
décision. Lors de l'appréciation de ce dommaggude ne peut prendre en considération des
données postérieures au manquement et qui somgétres a ce manquement et au dommage
méme et qui ont amélioré ou aggrave la situatiomc@ancier».

Par un arrét du méme jour et pour les mémes magafgour de cassation rejette un pourvoi
introduit contre un arrét de La cour d’appel de éau 16 janvier 2006 concernant une
convention de reprise d’actions résolue également mexécution fautive et décidant que
«la plus-value que le défendeur a su réaliser logdalrevente ultérieure des actions est la
conséquence d’'une cause juridique — a savoir ldrabae vente conclu avec le consortium
de sociétés — qui est indépendante du manquemerd gart du (demandeur) et de la

résolution subséquente du contrat

Commentaire

L’article 1184 du Code civil permet a un créand@btenir la résolution judiciaire du contrat
en cas d’inexécution fautive imputable au débit&irun préjudice subsiste dans son chef
malgré la résolution du contrat et les restitutigd@progues qui en résultent, le créancier peut
en outre obtenir des dommages et intéréts compkamen

Comme le rappelle P. Van Ommeslaghe, le régimerdie dommun de la responsabilité
contractuelle, et notamment les limitations conésndans les articles 1149, 1150 et 1151 du
Code civil, s’appliquent a la détermination de eattdemnisation complémentaire (P. Van
Ommeslaghe, Droit des obligations, Tome |, BruxsglBruylant, 2010, n° 594).

Les deux arréts commentés s’inscrivent dans latedrbgne de cet enseignement en
confirmant que le juge doit se placer au momenit statue pour procéder a I'’évaluation des
dommages et intéréts complémentaires fondés sticléal184 du Code civil mais qu’il ne
peut tenir compte de circonstances postérieuresamguement contractuel et a la survenance
du dommage contractuel, qui seraient étrangéredammage.

Jessica Loly



38.- Exception d’inexécution — Conditions — Manqueent du débiteur dans I'exécution
de ses obligations - Proportionnalité — Exceptionenpouvant étre invoquée que dans les
limites de l'interdépendance de ses propres obligahs

- Cass., 24 septembre 2008s, 2009, p. 1979R.D.C, 2010, p. 249 7T.B.O, 2010, p. 9;
R.A.B.G., 2009, p. 1311.

Par son arrét du 24 septembre 2009, La cour datt@ss juge :

« Dans un contrat synallagmatique, chaque partiegrouve que son cocontractant est resté
en défaut d’exécuter ses engagements contractuelsa gpossibilité, eu égard a
l'interdépendance des engagements réciprogues,udpeadre I'exécution de son propre
engagement et d’en reporter I'exécution tant quepdatie adverse ne satisfait pas a ses
propres engagements

Le principe général du droit relatif a I'exceptiatiinexécution permet au contractant de
procéder, sans lintervention du juge, a la suspmmsde I'exécution de ses propres
engagements

Le juge est tenu d’examiner si la partie qui invedexception d’'inexécution prouve que son
cocontractant est resté en défaut d’exécuter sgagement synallagmatique et si I'exception
n'‘a pas été invoquée en-dehors des limites de efi#pendance de ses propres
engagements.

Par ce dernier attendu, La cour de cassation serapfeeler I'exigence de proportionnalité
dans la mise en ceuvre de I'exception d’'inexécutibexception d’inexécution ne peut étre
mise en ceuvre que dans les limites de la dépendanuteelle entre les obligations
réciprogues.

En l'occurrence, le locataire avait partiellemeetenu le paiement des loyers en raison de
I'état du bien loué. Les juges d’appel avaient aé#re que le bien loué présentait certes des
vices mais que ceux-ci ne justifiaient pas la nésmh du bail aux torts du bailleur. En
revanche, selon les juges d’appel, le fait, pouodéataire, de retenir le paiement des loyers,
constituait un manquement gave fondant la résaiutio contrat de bail a ses torts. Leur
décision est cassée :

« Il ne peut se déduire de la seule circonstanceliuexécution de ses engagements par un
contractant n’est pas suffisamment grave pour pnoeo la résiliation du contrat
synallagmatique a ses torts que le cocontractamiirvoque I'exception d’inexécution pour
procéder a la suspension de ses engagements, camméute grave justifiant la résiliation
du contrat & ses torts.

De 1a, il parait bien résulter que, pour autant damemise en ceuvre de l'exception
d’'inexécution soit proportionnée, le manquement qustifie le jeu de I'exception
d’'inexécution ne doit pas nécessairement étre unqomement grave propre a justifier la
résolution pour inexécution fautive.

Cécile Delforge

39.- Exception d’inexécution — Effets - Permissiorde suspendre I'exécution de ses
propres obligations — Suspension justifiée — Ne cstitue pas une inexécution imputable
— Pas d'intéréts moratoires pour la période de lauspension

- Cass., 29 novembre 20(Fas.,2007, p. 2143 T.B.O, 2009, p. 25



- Cass., 2 octobre 200Bas, 2008, p. 2114R.D.C, 2009, p. 881 J.L.M.B, 2009, p. 344

La cour de cassation a recemment rendu plusietgtsaroncernant les effets de I'exception
d’inexécution.

Ainsi, dans un arrét du 29 novembre 2007, ellega ju

«Dans le cas ou les parties sont liées par un canggaallagmatiques une partie peut
suspendre I'exécution de ses obligations si elleupe que son cocontractant est resté en
défaut d’exécuter ses obligations contractuelles.

La partie qui apporte cette preuve peut ainsi sagpe I'exécution de ses obligations jusqu’a
ce que son cocontractant s’exécute.

Lorsque le cocontractant exécute enfin ses obbgati 'autre partie est a son tour tenue

d’exécuter ses obligations, sans que cette suspems puisse lui étre imputée comme une
non-inexécution d’'une obligation contractuelle lgudl apparait que cette suspension est
justifiée».

L’arrét du 2 octobre 2008 se situe dans le fil eleiicorononcé le 29 novembre 2007. La cour
de cassation y casse l'arrét de La cour d’appelidge qui, tout en reconnaissant qu’une
partie au contrat avait régulierement retenu leempant des factures émises par son
cocontractant au titre de I'exception d’inexécutimondamne néanmoins cette partie au
paiement d’intéréts moratoires a compter de la date citation introductive d’instance.

Selon La cour de cassation :

«Aprés avoir considéré qufcette partie] s’était prévalue a bon droit de I'exception
d’'inexécution et avait, dés lors pu différer le graent des factures émises paon
cocontractant]l'arrét ne justifie pas légalement sa décision daer a[ce dernier]des
intéréts moratoires a partir de la citation introclive d’'instance, alors que I'exigibilité de la
dette(...) était suspendue.

Cécile Delforge

40.- Exception d’'inexécution -Effets — Suspension temporaire et non définitive CGumul
avec I'exécution par équivalent - Dommages et intéts pour non-conformité de la chose
vendue

- Cass., 15 mai 200®as, 2009, p. 1207 R.D.C, 2009, p. 722 T.B.O, 2009, p. 140;
R.W., 2009-2010, p. 1432, note K. Vanhove.

Par un arrét du 15 mai 2009, La cour de cassasippetle que I'exception d’inexécution ne
peut avoir pour effet d’infliger une double sanotew débiteur :

« (...) 'acheteur, qui invoque la délivrance non confordeela chose vendue et qui, ayant la
possibilité de suspendre en tout ou en partie lerpant du prix en vertu de I'exception
d’'inexécution contenue daiikarticle 1184 du Code civillne demande pas la résolution de
la convention, ne peut pas a la fois ne pas payerik et réclamer des dommages et intéréts

(...) ».

En l'espece, l'arrét attaqué avait rejeté la dereadd paiement du vendeur tout en le
condamnant a réparer le dommage résultant de taraléde d’'une chose non conforme a
'acheteur. Si nous comprenons bien, l'arrét attagurait dG prononcer la condamnation au



paiement du prix tout en la suspendant au (ou ecotapensant avec le) paiement des
dommages et intéréts réclamés par I'acheteurraudiit I'exécution par équivalent.

Cécile Delforge

41.- Cession de dettes issues d'un contrat synallagtique — Novation — Accord exprés
du créancier — Délégation

- Liege, 19 janvier 2006l.L.M.B, 2006, p. 825
- Cass., 6 mai 2010, C.09.0423RIP.C.,2010, p. 896 (sommaire).
- Liege, 21 février 2006].L.M.B.,2006, p. 1633 ; R.D.C., 2007, p. 280.

Les faits ayant donné lieu a l'arrét de La coumpg& de Liege du 19 janvier 2006 méritent
d’étre resumés en quelques lignes.

Une société P. conclut en 1991 avec une société unB convention de fourniture d’'une
partie d’une installation de production d’acidefgutue. Suite a deux incidents ayant eu lieu
en 1998 et 1999 et ayant occasionné des dégatsstallation, la société P. assigne tant la
société L.B. que sa société mere L.M. en invoquanvice d’'un faisceau tubulaire faisant
partie de linstallation. La société fille L.B. iogue lirrecevabilité de la demande de la
société P. a son égard dans la mesure ou ses elroitdigations vis-a-vis de la société P. ont
été cédés a la société mére par convention®dmdrs 1995. Aprés avoir précisé que cette
guestion ne concernait pas la recevabilité de taatele mais bien son fondement, La cour
d’appel de Liege a fait droit & 'argument de laiété fille L.B. Il existe, selon La cour,des
présomptions concordantes qui permettent de coresidgie P. a accepté que le débiteur
primitif, L.B., soit déchargé purement et simplemeéa son engagement, L.M. prenant sa
place dans la relation contractuelle demeurée ars fpoints inchangée. En I'espéce, L.B. a
informé P. de la cession par courrier du 20 mag51P. n'a pas protesté lors de la réception
de ce courrier et n'a, en outre, a partir de ce sranplus correspondu avec la société fille
mais au contraire toujours directement et uniquénaec la société mere, L.M. C'est
également a la société mere L.M. que la sociéeéd&noncé I'incident de novembre 1998 et
'accident plus grave de 1999. Ces éléments ondwibha cour a constater I'existence d’'une
délégation novatoire.

Commentaire

Comme nous le rappelions dans notre précédentaigoe (2005, vol. 41, p. 200, n° 15),
'accord du créancier & une « cession de detteapode en principe seulement délégation
simple et ne suffit pas a décharger le cédant slelsigations en I'absence d'accord expres du
créancier sur ce point.

En l'espéce, La cour d’appel de Liege a déduit éesnements et du comportement du
créancier, son accord a la « cession de dettesa»l&tdécharge du débiteur initial. Cette
solution ne nous semble pagriori contraire a I'exigence d’accord expres prévueatitle
1275 du Code civil. En vertu de cette dispositieta délégation par laquelle un débiteur
donne au créancier un autre débiteur qui s'obligesexs le créancier n'opere point de
novation, si le créancier n'a expressément déotaré entendait décharger son débiteur qui
a fait la délégation>. Contrairement a ce que le texte de cette dispodaisse entendre
(« expressément déclarg, il est admis que I'accord du créancier ne gai forcément étre
énoncé comme tel. Il suffit qu'il soit certain ebm équivoque. Si la novation doit étre
certaine, elle peut cependant étre tacite. La régfiéa méme quel que soit le type de novation



envisagée (H. De Paggraité élémentaire de droit civil belg&épme IlI, Bruxelles, Bruylant,
1967, n° 586 et 589).

La cour de Cassation a confirmé ces principes paamét du 6 mai 2010 : un ancien
débiteur n'est déchargé de ses obligations qu'demcord du créancier. La volonté du
créancier de décharger lI'ancien débiteur de sesgahibns doit étre expresse La cour
assortit cette regle d’'une précision en décidam cgtte volonté doit «@ tout le moin,

« pouvoir étre déduite d'un comportement du créangigérn'est susceptible d'aucune autre
interprétation». La cour admet donc que la volonté du créanmert étre déduite de facon
non équivoque de son comportement, méme si el pas énoncée comme telle.

Cette solution ne doit cependant pas empécherdess @t tribunaux d’étre tres rigoureux
dans I'analyse de cette condition. La volonté dkancier ne doit faire I'objet d’aucun doute.
Ainsi, La cour d’appel de Liege a-t-elle, par uméar26 février 2006, écarté la novation a
défaut de volonté certaine du créancier_a«délégation par laquelle un débiteur donne au
créancier un autre débiteur qui s'oblige enversctéancier n'‘opere point novation si le
créancier n'‘a pas expressément déclaré qu'il dépwit son débiteur qui a fait la
délégation ». « L'acceptation d'une entreprise @eturer a un tiers, qui s'explique
uniquement par la volonté de satisfaire la demaddeclient en difficulté financiére, est
simplement l'acceptation que le débiteur désignelggiun chargé du paiement ». « Le
débiteur ne peut contraindre son créancier a aceeph autre débiteur en ses lieu et place
car la novation par changement de débiteur ne ssyme pas et doit résulter clairement de
I'acte ».

Jessica Loly

42.- Subrogation — Paiement d’'une dette par un tier (non intéressé) — Subrogation
Iégale (non) — Subrogation conventionnelle (oui)

- Cass., 21 janvier 200®as, 2008, p. 152 R.W, 2008-2009, p. 1258J.L.M.B, 2008, p.
1780

Les faits qui ont donné lieu a I'arrét de La coaradssation du 21 janvier 2008 peuvent étre
succinctement résumés de la maniére suivante. kéngage a une banque la dette de son fils
et de sa belle-fille & I'insu de cette derniereaAlyopéré ce paiement moyennant I'accord de
la banque de le subroger conventionnellement eficagipn de larticle 1250, 1° du Code
civil, il assigne sa belle-fille en paiement dentiereté de la dette contractée a I'égard de la
banque. Sa belle-fille lui oppose I'article 1236@aode civil en vertu duquel :

«Une obligation peut étre acquittée par toute persormui y est intéressée, telle qu’un
coobligé ou une caution.

L'obligation peut méme étre acquittée par un tigus n’y est point intéressé, pourvu que ce
tiers agisse au nom et en I'acquit du débiteurgoe, s'il agit en nom propre, il ne soit pas
subrogé aux droits du créancier

La cour d’appel de Bruxelles rejette la demandgeéhesolvensau motif qu’ayant agi en son
nom propre en effectuant le paiement, il ne poueaitvertu de I'article 1236 du Code civil,
étre Iégalement subrogé dans les droits de la learfuconséquence, La cour d’appel refuse
de donner effet a la subrogation conventionnelteseatie au persolvens



La cour de cassation a cassé cet arrét en disantdpait, au sujet de l'article 1236 du Code
civil, que si cette disposition interdit au tiers auquel elle s’applique de sévaloir d’une
subrogation |égale, cette disposition n’exclut pas,revanche, qu’il puisse bénéficier d’'une
subrogation conventionnelle en vertu de I'articB50, 1° du Code civib.

Commentaire

Lorsqu’une dette est acquittée par un tiers quatyreeressé, ce dernier est subrogé par le seul
fait de la loi dans les droits du créancier (agtitP51 du Code civil). kes tiers intéressés
sont ceux qui ne sont pas tenus personnellemetibllegation (puisqu’ils sont « tiers »)
mais qui sont pourtant directement intéressés aes@tution. Tels sont les cautions ou les
tiers détenteurs d’'un immeuble hypothéguéH. De PageJraité Elémentaire de droit civil
belge t. lll, vol. 2, 3 éd., Bruxelles, Bruylant, 1967, p. 397). Malgréqee prévoit I'alinéa

1*" de l'article 1236 du Code civil, le codébiteuridalre, lui aussi subrogé du seul fait de la
loi (art. 1251, 3°) ne peut étre considéré commeiens intéressé puisqu’il a la qualité de
débiteur a I'égard du créancier (H. De Payge,cit, p. 398).

Au contraire des tiers intéressés, les tiers ntéressés n’ont, quant a eux, padintérét
personnel a ce que la dette soit acquitte@d. de Pagepp. cit, p. 398). S'ils effectuent le
paiement de la dette, l'article 1236, alinéa 2,Ghde civil prévoit, il est vrai de facon
maladroite, gu’ils ne peuvent pas bénéficier deularogation Iégale. Telle est I'interprétation
qui est généralement donnée de cette dispositioedesens, P. Van Ommeslagbegit des
obligations t. Ill, Bruxelles, Bruylant, 2010, p. 2040, n°713).

La finale de I'article 1236, alinéa 2, du Code kivexclut pas, est-il admis, que le tiers qui
n’est pas intéressé a la dette et qui la paie @liéaéficier d’'une subrogation conventionnelle
sur le pied de l'article 1250, 1° (en ce sens, H.Hagepp. cit, p. 401). Par son arrét du 21
janvier 2008, la Cour de cassation consacre cefi@iom admise par une doctrine
majoritairé®.

Grace a la subrogation conventionnellesdévenspeut agir contre la ou les personnes tenues
a la dette, et ce, dans la mesure des droits dgpashit le créancier subrogeant a leur égard.

Ainsi, par exemple, le tiers non intéressé a ldedegti I'apure et est conventionnellement
subrogé dans les droits du créancier pourra-elardéer au codébiteur de son choix la totalité
du montant couvert par la subrogation (voy. Lieg8, avril 2004, J.T., 2004, p. 844,

commenté dans la Chronique des Obligations, vql2805, p. 199, n° 14). Au contraire, le

solvenstenu a la dette ne pourra agir contre les audghiteurs solidaires de la dette que
pour leur part et portion ; comme le prévoit I'alti 1214 du Code civil, il est obligé de

diviser son recours.

On rappellera encore que la subrogation convengitawisée a I'article 1250, 1°, du Code
civil doit étre expresse et avoir lieu au plus taodnoment du paiement.

Il est également recommandé d’avertir le débitearl’dxistence de la subrogation afin
d’éviter gu’il n'effectue un paiement de bonne fau créancier subrogeant et puisse
revendiquer le bénéfice de l'article 1240 du Cood selon lequel 4e payement fait de
bonne foi a celui qui est en E&ssiorde la créance, est valable, encore que le possesseu
soit par la suite évincé (en ce sens, voy. P. Van Ommeslaghg, cit, pp. 2045-2046,
n°1477).

20 Comme I'observe J. de Coninck dans sa note satréi’ une doctrine minoritaire interprétait tootsf
l'article 1236, alinéa 2, comme excluant aussularegation conventionnelle de l'article 1250, 1°.



Cécile Delforge

43.- Enrichissement sans cause Actio de in rem verso- Paiement par un tiers non
intéressé - Volonté du tiers appauvri — Distinctionentre animus donandiet animus
solvendi

- Cass., 19 janvier 200Pas, 2009, p. 153 R.W, 2009-2010, p. 1084, note E. Nordin

- Adde Arr. Cass., 2009, p. 176, concl. R. Mortier. Cari « L’enrichissement sans cause.
Un fondement d’équité sous une apparente rigueun»les sources d'obligations
extracontractuellesS. Stijns et P. Wéry (éd.), Bruxelles, La Chaz#)7, p. 209 et s.

Une société paie la dette d'impo6ts de I'un de shwimistrateurs afin d’éviter la saisie des
biens de celui-ci. Il y avait, en I'espece, danshef de la société, usmimus solvendmais
non unanimus donandiLa société est par la suite déclarée en fadlitdeux curateurs sont
nommes. Les curateurs introduisent une action eort@dministrateur fondée sur
I'enrichissement sans cause. Devant La cour d’appelvers, 'administrateur expose qu'il
ne peut étre question d’enrichissement sans caurseealon lui, le paiement effectué par la
société trouve sa cause dans la volonté de cetle-tti apporter I'aide nécessaire pour éviter
d’étre saisi. La cour d’appel refuse de le suitraie droit a I'action des curateurs.

La cour de cassation rejette le pourvoi de I'adstrateur en approuvant ainsi les motifs de
l'arrét attaqué : « [les juges d’appétdiquent ainsi que si la mise a disposition tenanar
des fonds avait effectivement une cause, a saatiligeance de la SA Graphicolor, cette
derniere n’avait pas l'intention d’'opérer un gliseent de patrimoine, de sorte que le montant
des fonds mis temporairement a disposition pUtlolésétre répété sur la base du principe
général du droit relatif & I'enrichissement sansisa».

Commentaire

L’enrichissement sans cause doit, pour fonder ibactde in rem versp réunir cing
conditions : un enrichissement, un appauvrissemantien causal entre I'enrichissement et
'appauvrissement, et 'absence de cause.

La cause dont I'absence doit étre vérifiee peusisber dans la volonté méme de I'appauvri.
Ainsi, «il N’y a pas enrichissement sans cause lorsquesfgatement de richesses trouve sa
justification dans la volonté de I'appauvsi(H. De PageTraité Elémentaire de droit civil
belge t. I, vol. 2, $ éd., Bruxelles, Bruylant, 1967, p. 53). L'exemplpe de la volonté de
'appauvri excluant toute action d®rem verscest I'intention libérale qui I'anime. Comme le
souligne E. Nordin dans son commentaire de I'attél9 janvier 2009, La cour de cassation
admet ici de distinguer entre d'une pagnimusdonandiet d’autre part Animussolvendi
Seul l'animusdonandi permet de faire obstacle a I'aboutissement detidacfondée sur
I'enrichissement sans cause. S'il s'avére que sew@nimus solvendanimait 'appauvri, ce
dernier sera fondé a répéter le montant de sonuapgpsement (en ce sens, voy. E. Nordin,
«De wil als oorzaak van een vermogensverschuivinget onderscheid tussen
hulpvaardigheid en vrijgevigheid », note sous Cak8.janvier 2009R.W, 2009-2010, p.
1084).

Cécile Delforge



44.- Pluralité de débiteurs — Obligation a la dette Principe - Divisibilité de la dette -
Courtage immobilier — Paiement du prix

- Cass., 7 novembre 2008, Pas., 2008, p. 223 OT,.R008, p. 223

Deux associés donnent ensemble un ordre de vemtecaurtier. Le courtier impayé lance
une assignation en justice. Un des deux assoc@ee (les deux : I'arrét ne le dit pas) est
condamné a payer la totalité du courtage. Il seymoiuen cassation.

Dans cette affaire, La cour de cassation a jugé :

« 1. Lorsque plusieurs débiteurs contractent unegalion, la prestation due est en principe
divisée de plein droit entre eux. Le créancier pat'adresser a chaque débiteur que pour
sa partie.

Cette régle ne souffre d'exception que si l'obigatest indivisible, a été contractée
solidairement ou constitue une obligation in sofidu

2. Les juges d'appel ont considéré qu'en donnandrk de la vente, la demanderesse et son
associé se sont engagés a une méme chose.

Ce faisant, ils n'ont pas constaté que la demarsdereet son associé se sont engagés de
maniéere indivisible, solidaire ou in solidum au @aient du courtage a la défenderesse.

Dés lors, ils n'ont pas |également décidé que laatederesse peut étre tenue du paiement de
la totalité du montant du courtage

Commentaire

Par 14, La cour de cassation rappelle assez clessignt qu'en cas de pluralité de débiteurs,
le principe est la divisibilité de la dette. Certem pratique, il est souvent dérogé a ce
principe. Mais pour qu’il en soit ainsi, il convieque I'on se trouve dans une des trois
hypothéses suivantes : indivisibilité, solidaritéim solidum

Par un arrét du 4 décembre 2009 (Pas., 2009, )2BOCour de cassation a par ailleurs
rappelé que la notion d’indivisibilité naturelle afp opposition a lindivisibilité
conventionnelle) s’entend de facon stricte et requineimpossibilitéd’exécution partielle
(art. 1217 C.civ.).

Christine Biquet-Mathieu

45.- Action paulienne - Doctrine

A. Lenaerts, « Over de pauliaanse vordering : dwgelte van de anterioriteitsvoorwaarde en
rechtsgevolgen >R.G.D.C, 2009, pp. 494 et s.

F. Top, « De pauliaanse vordering kan in beginggngafbreuk doen aan de rechten van
derden te goeder trouw verkregen op het door didering geviseerde onroerend goed »,
Not.,, 2006, pp. 175 et s.

46.- Action Paulienne — Décisions commentées in @m. Slretés 2009

Les décisions reprises sous ce numero ont été cotéesepar F. Georges dans la Chronique
des slretés 2009 (vol. 50, pp. 55 et s.) ; nous petmettons d'y renvoyer.

- Liege, 5 mars 2007,L.M.B, 2008, p. 82 (somm.).



- Cass., 20 mars 2008, Njw, 2009, p. 28, note SRBedt ;Pas, 2008, p. 776R.W, 2008-
2009, p. 362, avec concl. D. Thys.

-Mons, 5 mars 2008,L.M.B, 2008, p. 1711Rec. gén. enr. ngt2008, p. 320.

47 .- Action paulienne — Conditions d’application -Antériorité de la créance.

- Anvers, 12 avril 2005A.F.T, 2006 (sommaire), 59Cour. fisc, 2005 (reflet), 341 NjW,
2005, 1102.

Dans cette affaire, I'Etat belge a intenté uneoactur base de l'article 1167 du Code civil
afin que la renonciation a un usufruit et une diomalui soit déclarée inopposable. N'ayant
pas obtenu gain de cause en premiére instancat Bihterjeté appel.

La cour d'appel a considéré que les actes précdffiectués par le contribuable, sont
inopposables au fisc.

Les débats se sont essentiellement articulés adela condition d’antériorité de la créance.
En l'occurrence, la question centrale était de sav@artir de quand existait le « principe de
la créance ». Le litige concernait des dettes dditsjpil y avait donc lieu de savoir quand elles
naissaient. La cour d’appel a considéré que laesidtimp6t naissent des que les conditions
légales d’'imposition sont remplies. Dés lors qoa Ibénéficie d’'un revenu,la personne qui
doit répondre des conséquences fiscales, desdaitdes actes en question, est débitrice du
fisc ». En d’autres termes, peu importe que des caisasupplémentaires aient été declarées
exécutoires apres la réalisation des actes adratuit litigieux puisque le principe de la
créance du fisc existait déja.

Esther Lousberg

48.- Action paulienne — Conditions d’application -Actes a titre onéreux — Complicité du
tiers — Cession de droits indivis

- Cass, 15 juin 2009, Pas. 2009, 153%eyv. trim. dr. fam.2010, 83 ;R.W, 2010-2011
(sommaire), 702T. Fam, 2010, 56, note S. Van Schel.

Monsieur S. était nu-propriétaire pour moitié agecsceur, Madame S. de deux immeubles
situés a Bruxelles. Par un acte recu par un nolife mars 1993, Madame S. céde & son
frere ses droits indivis dans lesdits immeubles pouprix total de 3.600.000 anciens francs.

Lors du relévement de l'insuffisance fiscale, leeneeur a déduit de la valeur vénale des deux
biens un montant de 7.200.000 francs représentnpalt de chacun des deux nus-

propriétaires soit 3.600.000 francs multiplié pauxl Le 28 décembre 1993, le juge de paix
de Fosse-la Ville désigne un administrateur prakesoour Monsieur S.

Le curateur a la faillte de la SPRL Voyage BleuuAzdont Madame S. était la gérante,
intente une action paulienne devant le TribunapEmiére instance de Bruxelles au motif
que, selon lui, la cession des droits est entadeéeaude. Le curateur demande a ce que la
cession lui soit déclarée inopposable. N'obtenast gain de cause en premiere instance, le
curateur interjette appel.

La cour d’appel dit : d suffit, mais il faut que pour que le tiers pwasatre atteint, qu’il ait
commis lui-méme un quasi-délit, qu’il ait été coicgldu débiteur, qu’il ait eu connaissance



de l'insolvabilité du débiteur et conscience dujpdéce que I'acte de cession cause aux
créancier du débiteur. [...] La preuve de la compédde Monsieur S.Ja I'acte incriminé
n'étant pas rapportée, une des conditions esséagiele I'action paulienne fait défaut et elle
ne peut des lors étre accueilke

Le curateur décide de se pourvoir en cassation.

Les discussions s’articulent essentiellement autieula condition relative a la complicité du
tiers dans les actes a titre onéreux. Le curatautenait en effet que cette condition ne devait
pas étre remplie dans le cas d’espece puisque teamtode l'insuffisance fiscale, a savoir
6.380.000 francs, était tel qu’il fallait assimil&diénation a un acte a titre gratuit.

La cour de cassation considere que le moyen pgpante curateur manque en fait. En effet,
Monsieur S. a signé un compromis de vente le 23esdpe 1993 au prix de 7.700.000
francs, de sorte que le prix payé par lui six nmuiss tot ne lui est sirement pas apparu
comme anormalement bas. La cour de cassationeréggtiburvoi.

La cour de cassation suit I'enseignement de H. 8gePqui considére I'acte gratuit comme
«l'acte dans lequel un des cocontractants retire auantage sans contrepartie d’aucune
sorte, qui constitue pour lui un bénéfice pat. Méme si le prix de la cession des droits
indivis apparait comme insuffisant ou trop bastecatsuffisance ne permet toutefois pas,
dans ce cas-ci, la requalification de I'acte eraate a titre gratuit. La contrepartie des droits
indivis regus par Monsieur S. existe bel et bie@ima si le prix qu’il a payé était bas.

Esther Lousberg

49.- Action paulienne — Conditions d’application -Acte a titre onéreux — Complicité du
tiers - Partage consécutif a une donation

- Gand, 12 mars 2003, R.G.D.C. 2005, 148, notedfyrC

Au cours de la période allant de I'année 1994 anke 1995, Monsieur EV. a emprunté un
montant total de 223.000 francs a Monsieur X. atpas remboursé ce dernier.

Le 20 septembre 1996, les parents de Monsieur BY.par acte notarié, donné leur maison
de Brakel a leurs trois enfants, a savoir Monsieur et ses deux sceurs. Par un acte de
partage du méme jour et passé devant le méme ex@aiMonsieur EV. recoit I'usufruit de
cette maison et ses deux sceurs regoivent chacomgtié de la nue-propriété.

Par une décision du 2 juin 1998 du Tribunal de jpeesinstance de Oudenaarde, Monsieur
EV. a été condamné a payer a Monsieur X. un momtari83.000 francs a titre provisoire,
plus les intéréts de retard a partir du 20 noverdB@6 jusqu’au 23 mars 1998 et depuis cette
date, les intéréts judiciaires. Par décision difimidu 20 avril 1999, le méme tribunal a
condamné Monsieur EV. a payer a Monsieur X. leesdlel 50.000 francs, plus les intéréts de
retard a partir du 20 novembre 1996, les intéré&tcjaires et les dépens.

Monsieur X., n'arrivant pas a recouvrer la sommntaléode 223.000 francs, plus les intéréts et
les frais, a I'égard de Monsieur EV., décide d'imieg une action paulienne sur base de
l'article 1167 du Code civil.

20 H. DE PAGE, Traité élémentaire de droit civil belge, Tome III, Bruxelles, Bruylant, 1967, p. 248



Monsieur X. soutient devant le premier juge quetéade partage passé en I'étude du notaire
O. le 20 septembre 1996 a été realisé en fraudeededroits et que partant, il lui est
inopposable.

Subsidiairement, Monsieur X. demande la condamnates deux soeurs sur base de l'article
1382 du Code civil a lui payer la somme de 22380cs, plus les intéréts et les frais d'un
montant de 22.904 francs.

Dans la phase litigieuse, cette demande a étérdéatan fondée. Monsieur X. interjette alors
appel contre la décision du 25 avril 2000 du Tradwte premiére instance d’Oudenaarde.

La cour d’appel rappelle que la complicité du tiersstitue I'une des conditions de succes de
I'action paulienne, dans la mesure ou il s’agitctés a titre onéreux.

Par le partage du 20 septembre 1996, Monsieur St paré de sa part en nue-propriété au
profit de ses sceurs, lesquelles se sont sépardesrdeparts en usufruit dans le bien au profit
de leur frére, Monsieur EV. En d’autres termes, Mear EV. a recu l'usufruit de la maison
et ses soeurs ont recu la nue-propriété, chacurrdgpmoitié. La valeur totale de la propriété
a éeté évaluégyro fiscqg a 400.000 francs, la valeur de la nue-propriéi®2 000 francs et
celle de l'usufruit & 208.000 francs.

Les parents étaient par ailleurs propriétairesods tes biens qui garnissaient la maison et ils
disposaient de toutes les preuves nécesssiilgen qu’ils ont contré, par une procédure en
revendication, avec succes, une saisie-exécutintesibiens meubles contre Monsieur EV.

La cour considere qu’il ne semble pas que les sostteient au courant de la situation

d’insolvabilité de leur frere EV.

La cour d’appel considére par ailleurs qu’il n‘ieas prouve que les parents en collusion avec
l'avocat et leurs enfants ont mis en place unetaoton pourque, aprés la mort des parents
ou de I'un d'eux, les créanciers ne puissent paslbg'y a pas, dans l'acte de partage
casy d’acte anormal : cela arrive assez fréquemmeat’gaufruit « complet » soit accordé a
'un des enfants, en I'occurrence Monsieur EV.rsalque les deux autres enfants, les deux
sceurs, restent propriétaires du bien chacun poutiénba’affaire dont question concerne
vraisemblablement une habitation simple estime®@000 francs dans laquelle chacun des
enfants recoit d’abord un tiers en pleine-proprié€ou il y a une répartition en vertu de
laquelle il y a une valeur de I'usufruit de 208.Gfhcs accordée au fils et une valeur de nue-
propriété de 96.000 francs a chacune des scewisaloes que la valeur de l'usufruit va
diminuer par I'écoulement du temps et que la vatiula nue-propriété va augmenter.

La constatation que tous les frais ont été suppqt les parents ne rend pas le transfert
suspect en ce qui concerne les sceurs.

Il n'est pas exclu qu’existait une collusion erlge parents, cependant la collusion n’a pas été
prouveée. Il est aussi parfaitement possible quedédtes de Monsieur EV. envers Monsieur
X. n'aient pas été portées a la connaissance dess s@ie partage date d'ailleurs de 1996 et
Monsieur X. a seulement réclamé le remboursemestndentants prétés en 199&gci
d’autant plus que le partage familial est toutibdeceptable.

L’appel est non fondé, La cour d’appel considére lgucondition de la tierce-complicité des
sceurs n’est pas rapportée.

Commentaire

Le point essentiel autour duquel s’articulent lsswassions concerne la condition relative a la
complicité du tiers, a savoin casy la complicité dans le chef des sceurs. La condidi® la
complicité dans le chef du tiers ne doit pas émportée si I'on est en présence d'un acte a



titre gratuit. En effet, comme H. De Page I'a egpé, dans pareil cas de figure, I'intérét du
créancier prime sur celui du tiers, puisque ce iderene lutte que pour conserver un
bénéfice, il ne s'appauvrira pas si I'acte tomigé

Relativement a la condition de la complicité dugjeF. Coryn explique qu’il y a trois
théories.

La premiere théorie exige la collusion entre lestiet le débiteur. La collusion s’exprime alors
au travers de lintention de nuire, de la volodééplacer le créancier dans une situation
désavantageuse. Cette approche purement subjaEstepratiquement plus suivie.

Selon la deuxieme théorie, une grande majoritéaikonnement juridiqgue est basé sur une
approche objective de la tromperie. L'intentiontems de causer un préjudice au créancier ne
doit pas étre démontrée mais sa connaissancengieneeuvre du débiteur est suffisante. Cette
facon d’appréhender les choses a été confirmékgpaour de cassation et est reprise par une
grande partie des juridictions de fénd

Une troisieme théorie considére que le fait quéides « devait savoir » est assimilé a la
connaissance par celui-ci des agissements du débite

La jurisprudence actuelle va dans le sens d'unte n@éférence pour les deux dernieres
théories.

La question se pose de savoir comment arriver avprda fraude du débiteur et partant, du
tiers. Pour ce faire, la jurisprudence se sertridare de I'acte anormal, par lequel il suffit que
le créancier prouve que l'acte attaqué revét uraatare anormal, ce qui entraine une
présomption de connaissance dans le chef du Lierstratagéme entre le débiteur et le tiers
s’appréciera en fonction des éléments de fait dgu situation.

En considérant qu'il n’est pas prouve, effectivetnguie les sceurs étaient au courant de la
situation d’insolvabilité de leur frere et qu’'iltgsossible que le frére leur ait caché ses dettes,
La cour d'appel de Gand rend extrémement striatalliation de la condition de la complicité
du tiers. Elle justifie que la collusion existakyt-étre mais qu’elle n’était, en tout état de
cause, pas prouvée. Ce faisant, La cour d'app€latiel semble renouer avec une conception
subjective de la condition de complicité qui avdé@puis longtemps, pratiquement déserté les
bancs des cours et tribunaux.

Esther Lousberg

50.- Action paulienne — Conditions — Incidence dalrevente du bien a des tiers de bonne
foi.

- Cass., 18 avril 200®as, 2008, 936 ;
- Rendu sur Liége, 20 mars 2007,.M.B.2008, 1444 ;

-Rendu a son tour sur Civ. Namur, 27 avril 2004,, 2004, 929 ;J.L.M.B, 2004, 1733 ;
Rev. not. h.2004, 298 R.G.D.C.,2005, 120

22 H DE PAGE, Traité élémentaire de droit civil belge, Tome III, Bruxelles, Bruylant, 1967, p. 248.

2 F. CORYN cite en exemple : Cass. 15 mars 1985, Arr. Cass,. 1984-85, 969; Cass. 26 octobre 1989, Rev. Liége, 1990,
4 ; Bruxelles, 22 septembre 1986, T.B.H., 1989, 244; Liege, 15 octobre 1990, R.R.D., 1991, 30 ; Civ. Bruges 26 juin
2000, R.W., 2001-02, 282; Civ. Hasselt 13 mars 2000, T.B.B.R., 2001, 629.



Les faits ayant donné lieu a la saga de ces tégsidns peuvent étre résumés comme suit.
Apres avoir obtenu, en février 1998, la condammatie ses débiteurs, les consorts V, au
paiement d’'une somme d’argent, le créancier, Madie fait procéder, en novembre 1998,
a la signification d’'un commandement préalable écakion immobiliére sur leurs immeubles
transcrit le 13 janvier 1999. Cette procédure diexién est toutefois suspendue suite a
'admission des débiteurs en reglement collectitlddes. Le créancier apprend alors que ses
débiteurs ont vendu un immeuble a Madame JJ, éisapénommeée le tiers acquéreur : un
compromis de vente aurait été signé entre lesgsaeil6 octobre 1998. L'acte authentique de
vente a été dressé par notaire le 23 décembre 189&€éancier, considérant que la vente a
éteé contractée en fraude de ses droits, intenteaatien paulienne en juillet 1999, qui fait
'objet d’'une inscription en marge de la transddpt du titre du tiers acquéreur a la
Conservation des hypotheques.

Mais en cours de procédure et meépris de linscription de I'action précitée le tiers
acquéreur revend I'immeuble litigieux le 18 févr03, pour un prix de 24.790 euros, pour
partie affecté a I'apurement de son crédit hypeiinéc

Par un jugement du 27 avril 2004, le Tribunal dengére instance de Namur considére que
les conditions d'application de l'action pauliensent rencontrées et déclare la vente
inopposable au créanciérLe créancier apprend alors que I'immeuble a étendu & un
couple Y, ci-aprés les sous-acquéreurs.

Le tiers acquéreur fait appel du jugement du Trab@au motif qu’il a retenu une complicité
dans son chef alors qu'il considére avoir acqamsrieuble pour un prix normal et dans la plus
totale ignorance des difficultés financiéres desitdars. Ces derniers font également appel,
contestant le jugement en ce qu'il retient dansdkéf les éléments fondant I'action paulienne
alors que la vente litigieuse, selon eux, a étéraptie dans des conditions normales a un prix
normal.

Le créancier, appelant sur incident, en raisonada@idparition de l'immeuble litigieux par sa
revente & des tiersde bonne fob”, modifie sa demande originaire : il postule, e let
place de l'inopposabilité de la vente litigieuse,cbndamnation du tiers acquéreur a des
dommages et intéréts a concurrence de l'assietieldaréancier a été privé par la seconde
vente litigieuse.

Dans un arrét du 20 mars 2007, La cour d’appeladédiaction paulienne fondée, constate la
revente de I'immeuble litigieux, dissimulée au prenjuge, a des tiersde bonne fok et dit

nul et de nul effet le dispositif du jugement géclhrait inopposable au créancier la premiére
vente dudit immeuble. La cour condamne le tiersuameur a payer au créancier des
dommages et intéréts.

Le tiers acquéreur se pourvoit en cassation. Lecial moyen avancé reposait sur
I'application de l'article 1349 du Code civil, rélaaux présomptions comme moyens de
preuve. La cour de cassation énoncéyant constaté quige tiers acquéreurdvait ‘revendu
rapidement en cours de procédure, par une vengrdigée et faite en fraude des droits’ que
[le créancierltirait de I'inscription de la citation introducts d’instance, La cour d’appel a
pu, sans violer la notion légale de présomptiornjuike de ce fait, éclairé par les autres
éléments qu’elle a pris en considération, §leetiers acquéreurd été anime, des la premiere

% La décision du Tribunal de premiere instance de Namur avait été commentée précédemment dans les
Chroniques notariales : Civ. Namur, 27 avril 2004, Chron. Not., vol. XLL, 2005, p. 221.

% Nous verrons si, en vertu du contexte, les sous-acquéreurs peuvent réellement étre considérés comme étant de
bonne foi et si cela a une incidence sur I’aboutissement de I'action paulienne.



vente, de l'intention de se rendre complice detéafrauduleux des parties appelées en
déclaration d’arrét commum. Le pourvoi est par conseéquent rejeté.

Commentaire
En guise de remarque liminaire, il est intéressEnpointer I'un des aspects de cette affaire

touchant au commandement préalable a saisie-emécirtimobiliere. Le créancier a fait
procéder, en novembre 1998, a la signification ggareil commandement sur les immeubles
de ses débiteurs. Ce commandement a été transgaibder 1999 ; la transcription étant une
faculté offerte par l'article 1565, alinéd',1du Code judiciaire. Or, I'acte authentique de la
premiéere vente a été dressé le 23 décembre 1998 dpeite que les décisions ne précisent
pas la date de la transcription de la premiereeveoin suppose qu’elle est antérieure a la
transcription du commandement sinon, il n'y aurpds eu besoin d’intenter l'action
paulienne. En effet, si la transcription de ce @gravait eu lieu avant la transcription de la
vente, le créancier n'aurait pas eu besoin d’'ieteone action paulienne contre la premiere
vente puisque la transcription du commandementyvemu de l'article 1577 du Code
judiciaire, a notamment pour effet deendre inopposables aux créanciers, a compter du
jour de la transcription, les actes d’aliénation da constitution d’hypothéque portant sur les
immeubles indiqués au commandeméhtEn cas de conflit avec un créancier saisissant, e
en raisonnant hors du cadre de I'action pauliefenéers acquéreur ne I'emportera que s'il a
transcrit I'acte de propriété avant que le créargaesissant n'ait transcrit I'acte lui procurant
un droit sur I'immeuble. Il est donc primordial qredte formalité soit accomplie dans un délai
raisonnable aprés la vente. Les faits de cettéraffie permettent pas de tirer une conclusion
définitive, mais ce hiatus méritait d’étre pointédbigt.

Quant a l'action paulienne proprement dite, cesisi#its ont le mérite de rappeler tout
d’abord les conseéquences subséquentes de la resdentenmeuble litigieux par le tiers
acquéreur a des sous-acquéreurs. En effet, dacascee figure, I'action paulienne ne peut
étre intentée contre eux que si, tout d'abord, deaditions de l'action paulienne sont
rencontrées dans le chef du tiers acquéreur, cesjuie cas dans l'affaire dont question ;
ensuite il y aura lieu d’examiner si les conditiatiapplication de I'action paulienne sont
également rencontrées dans le chef des sous-aacgiétéaction n’aboutira contre ces
derniers que si I'on parvient a prouver leur maswdbi, c’est-a-dire 8i la fraude peut étre
prouvée dan§leur] chef dans les mémes conditions et avec les méradéares que dans le
chef deleur] auteur»®’. En I'occurrence, dans aucune des deux déciSjdasbonne foi des
sous-acquéreurs n'a été discutée, leur bonne dai @nplicitement admise. Le créancier, ou
du moins son conseil, a donc considéré qu’au Va denne foi des sous-acquéreurs, il n’était
pas possible d’obtenir I'inopposabilité de la verte créancier a donc décidé de seulement
postuler la condamnation du tiers acquéreur a desrihges et intéréts. Par ce fait, I'action
paulienne revét non plus un caractéere révocatadis bien indemnitaire.

Méme si cet aspect est pratiquement passé souosssiliésemble pourtant indispensable, dans
le cas de figure examiné, de se pencher sur laiomemiarginale de I'action paulienne prévue
par I'article 3 de la Loi hypothécaire. En effen, wertu de cet article, I'action paulienne doit
faire I'objet d’'une inscription en marge de la sanption du titre de I'acquisition. Or, dans
I'affaire commentée, la seconde vente, soit la&enix sous-acquéreurs, a été réalisée aprés
gue la mention marginale de I'action paulienneéaedfiectuée en marge de la transcription du
titre des tiers acquéreurs. Comme I'énonce La deurassation dans son arrét du 25 octobre
2001 - commenté dans la Chronique de 2005 (volp4230, n° 26) : Attendu que l'action

% G. de LEVAL, La saisie immobiliére, Bruxelles, Larcier, 2007, pp. 187-188.
2 H. DE PAGE, Traité élémentaire de droit civil belge, Tome III, Bruxelles, Bruylant, 1967, p.251.
2 Devant La cour d’appel et devant La cour de cassation.



paulienne qui tend a obtenir I'inopposabilité desitd résultant d'actes soumis a la formalité
de la transcription doit faire I'objet d'une insption marginale ; qu'il découle en principe de
la nature et de la portée de l'action paulienneetia’' ne porte pas préjudice aux actes de
disposition effectués par le tiers-complice antémgnent a linscription marginale de

l'action »*°. A contrario, la mention marginale de I'action feone aurait di affecter la

seconde vente, a savoir la vente aux sous-acqsédent la transcription est postérieure a
l'inscription de I'action paulienne. Dés lors, peut continuer a affirmer que les sous-
acquéreurs sont de bonne foi? Le créancier niétggas en mesure de demander

'inopposabilité de la seconde vente sur le fondgnde formalisme hypothécaire ?

Un arrét de La cour de cassation, certes anciesgpili date du 11 juin 1863, apporte un
éclairage tout a fait pertinent. Il est toutefoéc@ssaire de préciser que cet arrét concerne bien
une action paulienne, méme si elle y est souvealiffie de demande endéclaration de
nullité de la donation pour fraude’’. Les faits sont relativement proches de I'affaire
commentée. La veuve Carbotte est condamnée a pagearertaine somme d’argent a son fils.
En juillet 1856, aprés sa condamnation, la veuitedfanation d'un immeuble a sa fille ; cette
donation est transcrite. En mars 1857, le fils Gaebassigne sa mére et sa sceen «
déclaration de nullité de cette donation pour frauwdet cette demande en « nullité » est
régulierement inscrite le surlendemain. La sceud Vé@mmeuble le 23 mars a la veuve Claus,
soit postérieurement a l'inscription de I'actiored_considérations du premier avocat général
Faider sont chatoyantes Des lors[ des l'inscription de I'action pauliennelimmeuble est
vinculé; le droit litigieux qu'il représente estidiieux pour tous; il ne pourra plus étre
transmis comme [...] pur, irrévocable, [...]; celui gi@ transmettra, celui qui I'acceptera
sont prévenus; la publicité a parlé, elle a avedi; plus tard, le vendeur et l'acquéreur
viennent contester cette conséquence, ils se turstien présomption de mauvaise foi; ils
sont forclos par leur propre fait. [...] ».

Ch.-A. Leunen rappelle aussi quea¢s I'inscription marginale, le tiers est censé ettau
courant du risque qu'il court en ce qui concerng diroits réels qui sont visés par la demande
inscrite en marge et il devra des lors supporterniéme le préjudice qui pourrait en
découler»”,

On comprend dés lors mal comment cette problématiouchant a la mention marginale n’a
pas été évoquée. L'attitude du notaire, devantdetpisecond acte de vente du 18 février
2003 a été passé alors que la publicité hypothecavélait I'intentement de I'action
paulienne, pose question.

Esther Lousberg

51.- Action paulienne — Conditions — Actes a titrggratuit — Accord de mainlevée suivi
d’'une donation

- Anvers, 29 juin 2009, Njw, 2010, 700, note C. aeb

2 Cass., 25 octobre 2001, Arr. Cass., 2001, liv. 9, 1771; ].T., 2003, liv. 6118, 858 ; Pas., 2001, liv. 9-10, 1706; R.W., 2002-
03, liv. 24, 940 ; voy. également M. E. Storme, note sous Cass., 9 février 2006, R.W., 2007-2008, p. 1497 et commenté
infra n° 55.

% Autrefois, I'action paulienne était considérée comme une sorte d’action en nullité ; voy. not. sur ce sujet P. VAN
OMMESLAGHE, Droit des obligations, Tome III, Bruxelles, Bruylant, 2010, p. 2133.

31 Ch.-A. LEUNEN, in Priviléges et hypothéques : commentaire avec apercu de jurisprudence et doctrine, PRIV- suppl 13 -
28 octobre 2003, p. 209, www jura.be.



Les faits de la cause sont les suivants. Les ctnbb, les débiteurs, ont conclu un certain
nombre d'ouvertures de crédit aupres de Fortis Bangn guise de sdreté, Fortis Banque a
pris une inscription hypothécaire sur la résidermgugale des débiteurs. Les débiteurs n’ont
pas remboursé ponctuellement les préts de sortepquédettre du 23 aolt 2001, ces derniers
ont été « résiliés ». Le 4 avril 2002, Fortis Bamaet les débiteurs ont pris un accord
concernant certaines dettes en vertu duquel FBdisque s’engageait volontairement a
donner mainlevée de I'inscription hypothécaire oepaiement d’'un montant de 33.465 €. Ce
montant a éte verse.

Par un acte du 10 février 2003 passé par le notajries débiteurs ont fait donation de leur
domicile conjugal avec réserve d'usufruit a H.SE.Het H.T., leurs enfants, chacun ayant un
tiers de la nue-propriété.

Afin de recouvrer le solde des lignes de crédittisdBanque a fait procéder a la vente
d'autres biens immobiliers des débiteurs. Le ptodig la vente était manifestement
insuffisant, de sorte que Fortis Banque a souh@itééder a I'exécution sur le domicile
conjugal. Par requéte déposée le 7 mars 2003sHatique a demandé au juge des saisies la
permission de faire une saisie conservatoire subiea immeuble, saisie autorisée par
'ordonnance du 17 avril 2003. Le 6 mai 2003, papleit d’huissier de justice, il a été
procédeé a la saisie conservatoire dont questiolesiien immeuble.

Fortis Banque désire faire réaliser ce bien immeudfin de récupérer les sommes en
souffrance. Or, suite a la donation faite a leufaugts, les débiteurs ne sont plus propriétaires
de leur domicile conjugal. Fortis Banque intenterslune action paulienne. N'ayant pas
obtenu gain de cause en premiére instance, Fatigu interjette appel.

La cour d'appel a considéré que la donation du dienconjugal aux enfants avait été
réalisée en fraude des droits de Fortis Banquédaik la donation de 'immeuble conjugal
en date du 10 février 2003 inopposable a FortisgBan

Les conditions concernant la qualité de créandidtastériorité de la créance ne sont pas
discutées.

Concernant la condition relative au préjudice épéopar le créancier a la suite de l'acte
frauduleux, La cour d’appel précise que la notienpdéjudice doit étre comprise largement.
La cour considere que le fait que Fortis Banquecee@até de donner mainlevée de

l'inscription hypothécaire sur l'immeuble conjugafemporte pas, pour les débiteurs,

l'autorisation de pouvoir disposer du bien en goestSelon La cour d’appel, la donation a

éte faite au détriment des droits de Fortis Ban@Qtte interprétation peut apparaitre sévere.
En effet, si Fortis a donné mainlevée, n’était-omppour rendre possible I'aliénation du bien

pour quitte et libre de toutes charges ? $3$Il eat eependant que l'arrét ne révele pas les
circonstances dans lesquelles cette mainlevéatesteénue.

En ce qui a trait a la condition relative a la ftaudes débiteurs, La cour considere que les
débiteurs auraient di savoir que l'acte de dongiarterait atteinte aux intéréts de Fortis qui
avait commencé la procédure d’exécution sur d’auirens immobiliers.

Enfin, étant donné que l'on se trouve en préserige dcte a titre gratuit, a savoir une
donation, la condition de la complicité du tiers dat pas étre rencontrée. En effet, dans
pareil cas de figure, on procéde a une analyséntig®ts en présence : le créancier agit pour
réparer une perte tandis que le tiers de bonndémiéficiaire de I'acte a titre gratuit, ne lutte
«que pour conserver un bénéfice [...] ; il ne s’appéna pas si 'acte tombe®. L'intérét

2H4.DE PAGE, Traité élémentaire de droit civil belge, Tome III, Bruxelles, Bruylant, 1967, p. 248.
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du tiers de bonne foi doit dés lors céder le pdatérét du créancier, considéré comme
davantage légitime.

Esther Lousberg

52.- Action paulienne — Conditions — Cession de dte indivis
- Gand, 16 décembre 2008BO, 2009, 190 T. Not, 2009, 298.

Les faits sont les suivantsladame X. était mariée avec Monsieur R. sous le@égle la
séparation de biens, en vertu d’'un contrat de maria 5 aoldt 1988. Pendant le mariage, les
beaux-parents de Madame X. mettent un immeubles@osition pour la constitution d’'une
hypothéque comme garantie concernant deux dettesugle :

- une premiére dette envers KBC d’'un montant de5Bflleuros en principal, trois années
d’intéréts a un taux de 1,75 % par mois et 14.100en accessoires ;

- une seconde dette envers la SA L. d'un montanb48289,04 euros en principal, trois
années d’intéréts a du 4 % 'an et 54.328,90 eemcsccessoires.

Deux actes notariés distincts ont été passés @assns le 9 juin 2005.

Par acte sous seing privé du 6 octobre 2005, sxdparents donnent en gage un portefeuille
de titres en garantie pour un crédit a la consonomatu couple, contracté chez KBC, pour
un montant de 150.000 euros, soit un total de B®3eliros, frais compris.

Par acte notarié du 7 octobre 2005, Madame X. sadwmart d’'un tiers en nue-propriété d’'un
appartement a sa sceur. Alors qu’elles estimerelagpropriété du bien a 122.315,88 euros,
elles évaluent la somme devant étre payée a Madanz 30.986,69 euros. Madame X.

encaisse ce montant au moyen d’'un chéque qui e gar son compte a vue.

Le couple ne parvient plus a s’'acquitter de seteslete 22 septembre 2006, les beaux-
parents vendent leur immeuble pour un prix de 685.8uros. Ce montant doit servir au
paiement d’'une somme de 150.095 a la KBC et d'wieeale 424.790 € a la SA L., sans
oublier le colt de la mainlevée de I'’hypothéque.

Le divorce du couple est prononceé par un jugemer avril 2007.

Le 12 septembre 2007, les beaux-parents ont pgsemnt ex-€poux un commandement de
payer pour le remboursement du total susmentiddegant leur inertie, les parents ont donc

initié la procédure. lls souhaitent que leur sditldrée inopposable la cession du 7 octobre
2005 de la part de Madame X. en nue-propriéte. fditdnt pas gain de cause en premiere
instance, les beaux-parents interjettent appelcdusr déclare I'appel recevable mais non

fondé.

Commentaire

La condition d’'antériorité n’est pas soumise a wkson. En vertu de I'article 1167 du Code
civil, I'action paulienne suppose d'abord que lalgé du créancier est antérieure a l'acte
attaqué. Cette condition est rencontrée lorsquedencipe de la créance » a l'acte litigieux,
«méme si le montant de la créance n'est pas fixééete si la créance change de natwre
Le principe de la créance est rencontré des 1en92)005, soit avant que la cession de la part
en nue-propriété du 7 octobre 2005 soit intervenue.



Ensuite, l'acte attaqué doit avoir entrainé un apissement du débiteur, qui peut se traduire,
entre autres, par une augmentation de son institeabi une diminution de sa capacité de
paiement ; ce qui doit avoir causé un préjudiceraancier.

Enfin, il doit pour terminer y avoir une intentidrauduleuse dans le chef du débiteur et, si
l'acte attaqué est un acte a titre onéreux, unelicité dans le chef du tiers cocontractant.

Cette intention frauduleuse est établie si l'op@énatttaquée a eu lieu en sachant que le
débiteur s'est appauvri pour léser de la sortedancier. Afin d’appréhender cette condition,

on a notamment égard au caractére normal ou analenBhcte. Dans le cas d’espece, les
beaux-parents ne démontrent pas que la cessioa dart de Madame X. a sa sceur a un
caractére anormal. lls ne parviennent pas non @létablir la complicité de la sceur de

Madame X.

Les deux dernieres conditions peuvent étre anaysgesemble. En réalité, les ex-époux ont
réalisé toute une série de travaux dans I'immeqgble les beaux-parents avaient donné en
garantie. Une partie de ces travaux a été réadideede de I'argent provenant de la cession
de la part en nue-propriété de Madame X. a sa déanrconséquent, non seulement l'acte
attaqué n’a pas eu pour effet d’appauvrir les bgarments, mais il a conféré une valeur plus
élevée a leur immeuble par le biais des travaumentionnés. Par I'effet domino, I'intention
frauduleuse dans le chef de Madame X. ne peut fpasetablie puisque l'argent a servi a
améliorer le bien de ses ex-beaux-parents, danpelifitait certes avec son ex-mari.

Esther Lousberg

53.- Action paulienne — Conditions d’application Faillite — Fautes d’administration.
- Cass., 5 janvier 200as, 2006, 40 R.W, 2008-2009 (sommaire), 361.

Les faits ayant donné lieu a cet arrét sont legasits : la SA DAM DESATEX est déclarée
en faillite par jugement du 30 septembre 1991. Man<d.S.G., était alors administrateur.

Le 27 novembre 1991, les curateurs a la faillitdad8A DAM DESATEX introduisent une
action en responsabilité contre Monsieur D.S.G.raison des fautes d’administration
commises en sa qualité d’administrateur de la &bciéillie. Deux semaines apres la
signification de la citation introductive d’instamcMonsieur D.S.G. se sépare de deux
immeubles. Un acte de donation du 11 décembre IH#%Igne son épouse a titre de
« bénéficiaire » de la moitié indivise d’'une hatita située a Lebbeke et un acte de vente du
méme jour concernant un terrain est également saggnBénéfice de sa belle-fille.

Par un jugement du Tribunal de commerce de Termduodéjuin 1993, confirmé en appel le
6 novembre 1997, Monsieur D.S.G. est déclaré pess@ment obligé, solidairement avec
les personnes D.S.Fl. et D.S.M., du passif de illitdade la SA DAM DESATEX «a
concurrence d'insuffisance d’actif ».

Le 24 décembre 1998, les curateurs intentent weisement une action paulienne. Monsieur
D.S.G. interjette appel. La cour d’appel de Garat,yn arrét du 28 juin 2004, confirme ce

qui avait été décidé en premiere instance et deafempposables I'acte de vente et I'acte de
donation tous deux intervenus le 11 décembre 18@hsieur D.S.G. se pourvoit alors en

cassation. La cour de cassation rejette son poperdiarrét du 5 janvier 2006.

Les décisions rendues dans cette affaire permettiéinstrer les conditions d’application de
I'action paulienne.



Tout d’abord, quant a la condition d’antérioritéldecréance, le premier juge avait considéré,
conformément & une doctrine bien instaitéque cette condition est rencontrée dés lors que
le «principe de la créance - assimilé par H. De Page & la naissance de-cé&ll- est
antérieur a l'acte frauduleux. En d’autres ternilesuffit que la cause de la créance précede
I'acte frauduleuX’. Pour rappel, il n'est pas requis que la créamieexigible a la date de
'acte attaqué, il suffit qu’elle le soit au momedd I'introduction de I'action paulienne. En
'occurrence, il est considéré quele«principe de la créance réside dans les fautes
d’administration» commises par Monsieur D.S.G. en tant qu’'admetistr de la sociéte,
fautes qui ont fait I'objet de la procédure en mesabilité introduite le 27 novembre 1991 et
qui sont antérieures aux actes litigieux interveleusl décembre 1991. La cour de cassation
confirme d’ailleurs que : ke créancier dont la créance est née avant I'adtacué peut
introduire une action paulienne au sens de l'agi@l167 du Code civil. Il n’est pas requis, a
ce moment, que le montant de la créance soit détérou que la créance ait été constatée
par décision judiciaires®®. La créance était exigible au moment ol I'acti@ulignne a été
introduite, & savoir le 24 décembre 1998

Ensuite, concernant ce qui a trait a la condit@ative a I'appauvrissement du débiteur, il est
considéré qu’il y a appauvrissement lorsqu’un kashsoustrait aux possibilités concretes de
poursuite par le créancier. La jurisprudence adagaelement qu’il y a un appauvrissement
lorsque le débiteur se sépare de biens aisémeaigssdiles remplacés dans son patrimoine par
des éléments plus volatiles, comme une somme dituge exemple. Eu égard aux actes
d’appauvrissement réalisés par le débiteur, lenciéa n'aura de chance d’obtenir qu’un
paiement moindre que celui qu’il aurait percu sdlaste attaqué ce qui lui cause
immanquablement un préjudifelLa cour de cassation confirme ce qui avait é@dééen
appel : «es actes attaqués ont soustrait les biens immsubtgieux aux mesures
d’exécution des créanciers. L'aliénation de ces @ubles constitue incontestablement un
appauvrissement dans le chef du (demandeur) et amggrincontestablement son
insolvabilité».

Enfin, quant a la condition essentielle relativéadraude du débiteur, il est nécessaire de
prouver que ce dernier a agi en vue de soustragebens au droit de gage général de ses
créanciers. La fraude se prouvera par toutes wieéesdroit et généralement au moyen de
présomptions. La preuve sera plus aisée en ceogoeme les libéralités que les actes a titre
onéreux. Pour ces derniers, il faudra en effet ¢oenli’état d’insolvabilité du débiteur avec
d’autres éléments étayant sa volonté de se saes&raies obligations envers ses créanciers.
On aura donc égard au caractére anormal de I'acte @enchant notamment sur le contexte
qui I'entoure : lien de parenté avec le cessiompaaliénation du patrimoine immobilier,
transformation de celui-ci en titre dissimulablets, Dans l'affaire ici commentée, le premier
juge a décidé, conformément a la tendance jurigmiiglle et doctrinale, qu'il suffit de
prouver que l'acte juridique attaqué présente uacatare extraordinaire et que le débiteur
s’est appauvri ou a aggravé sciemment son insditéalaiu détriment de ses créanciers. La

3 H. DE PAGE, Traité élémentaire de droit civil belge, Tome III, Bruxelles, Bruylant, 1967, p.238 ; P. WERY, Droit des
obligations, Volume 1, Théorie générale du contrat, Bruxelles, Larcier, 2010, p.788.

% H. DE PAGE, Traité élémentaire de droit civil belge, Tome III, Bruxelles, Bruylant, 1967, p.236.

% A. LENAERTS, «Over de pauliaanse vordering: draagwijdte van de anterioriteitsvoorwaarde en
rechtsgevolgen », R.G.D.C., 2009, pp. 494-507.

% Un arrét de La cour de cassation va dans le méme sens : Cass., 20 mars 2008, N.j.W., 2009, p. 28, note S. DE
RAEDT; Pas., 2008, p. 776; R.W., 2008-2009, p. 362, concl. D. THIJS. Cet arrét a été commenté in Chroniques
notariales, vol. 50, pp. 56-58.

% 11 existe des controverses concernant le fait de savoir quand une créance devient exigible : doit-elle étre
constatée par une décision judiciaire ou le simple fait qu’elle ne soit pas assortie d’un terme suffit-il ?

3% Méme sans l’acte attaqué, le créancier n’aurait peut-étre pas récupéré toute sa créance.



cour de cassation estime quéadraude des droits des créanciers visée a |'detit167 du
Code civil peut consister en une entrave, par aciridique contesté, des droits de recours
des créanciers®. Cette formule utilisée par La cour de cassatiissk la porte ouverte & une
interrogation : se prononce-t-elle sur I'élémenbjsatif de fraude requis dans le chef du
débiteur ou bien se prononce-t-elle sur la notier’appauvrissement ? Ne se trouverait-on
pas en présence d’'une formule « deux en un » @elade cassation ?

En guise de remarque finale, nous observons goenidition de complicité du tiers acquéreur
a titre onéreux n’a pas été discutée devant La dewrassation. Il apparait que nous sommes
en matiére de faillite et qu’il existe a cette aioa une action paulienne en forme
« simplifiée 5°.

Esther Lousberg

54.- Organisation frauduleuse d’insolvabilité d’'untiers — Responsabilité — Dommage —
Evaluation.

- Cass., 23 février 200Pas, 2005, 442 R.W.,2007-2008 (sommaire), 6R.G.D.C, 2007,
123.

Par un arrét du 23 février 2005, La cour de camsatijugé que ke dommage causé par la
faute du coauteur d’'un délit d’'insolvabilité frauduse ne s’identifie pas a la dette impayée
de l'auteur principal, mais réside en la perte dduohance pour les créanciers d’obtenir de
celle-ci le paiement des sommes qui leur sont dues

Comme il en va dans le cadre de I'action paulieafie,de vérifier I'existence du préjudice, il
est requis de tenir compte dans chaque cas d’esi@scgossibilités concretes et pratiques
pour le créancier d’obtenir le paiement intégral ske créance, en comparant la situation du
débiteur avant et aprés I'acte incrimimé’. Ici en I'occurrence, on peut raisonnablement
estimer que le créancier, a la suite de I'orgaiadrauduleuse de son débiteur aidé en cela
par le coauteur, a moins de chances de récupépeéaace contre son débiteur. C’est la que
réside son dommage comme le confirme La cour deatian. En revanche, cela ne lui
confére pas, envers le coauteur, un titre équivalearelui dont il dispose envers le débiteur.
En effet le dommage du créancier n'est pas égamaantant de la créance qui, sans
I’organi??tion d’insolvabilité, n'aurait peut-étpal étre recouvrée intégralement a charge du
débiteur.

Esther Lousberg

55.- Action paulienne — Conditions d’application -Caractére indemnitaire — Dommages
et intéréts — Faillite.

- Cass., 9 février 200®as, 2006, 336 R.G.E.N, 2007, 356 R.W, 2007-2008, 1496, note
M.E. Storme

% Un raisonnement similaire a notamment été adopté dans deux décisions : Anvers, 16 novembre 2009, NjW,
2010, liv. 229, 668, note C. LEBON et Gand, 2 janvier 2001, DAOR, 2001, liv. 57, 49, note G. BALLON.

40 Cass., 21 mars 1985, R.W., 1985-1986, 2612 ; I. VEROUGSTRAETE, Manuel de la faillite et du concordat, Bruxelles,
Kluwer, 2003, p.354.

4 P. VAN OMMESLAGHE, Droit des obligations, Tome III, Bruxelles, Bruylant, 2010, p. 2122.

*2Dans le méme sens, voy. M. E. Storme, note sass,@&février 2006, R.W., 2007-2008, p. 1497.



Les faits ayant donné lieu a cet arrét sont legasiis :

Madame V. est gérante de la société coopératives-Agd est par ailleurs I'épouse de
Monsieur B. En réalité, la SC Ages-I constitue éhicule destiné & soustraire les revenus de
Monsieur B. a ses créanciers. Le systéme mis aut ponsiste a faire percevoir par la SC
Ages-l les commissions revenant a Monsieur B. darfmit de les transmettre a Madame V.
Autrement dit, Monsieur B. détournait les revenessdn travail au profit de la SC Ages-l,
sans aucune contrepartie de la part de cette dernie

La SC Ages-I est par la suite déclarée en faiflite

L’Etat belge introduit une action paulienne a I'ejde la SC Ages-| et de Madame V., en sa
qgualité¢ de gérante. Cette demande tendait a coretamiadame V. et la SC Ages-I|
solidairement a payer une somme de 2.126.000 fraf&at belge, a titre de dommages et
intéréts compensatoires.

Le premier juge a considéré que Madame V. a dgitédiment en participant a I'organisation
de l'insolvabilité de Monsieur B ; elle est cofotlze de la société et en est la gérante. |l
parait donc incontestable qu’elle connaissait &sons pour lesquelles la société avait été
creee, societé de laquelle elle recevait des paiensans contrepartie réelle. Le premier juge
a donc considéré gue Madame V. est tenue de rdpatemmage résultant de sa faute.

Mécontente de cette décision, Madame V. interpgbieel.

La cour d'appel considére que les dettes fiscale®quées par I'Etat découlent des
impositions aux contributions directes établiesnam des époux B-V. L’Etat dispose d’un
titre exécutoire pour le recouvrement de cetteedttale également a I'égard de Madame V.
L’Etat réclame a cette derniere le paiement desnmsesnqu’elle a recues de la SC Ages-I ;
toutefois, il reste en défaut d’apporter la preque ces sommes lui seraient revenues si elles
n‘avaient pas été frauduleusement soustraites asiglonB. Et La cour d'appel d’ajouter
gue :« Le dommage subi par le créancier resté impayé&arsiste pas en la dette restée
impayée, sauf si le créancier prouve que, sansaldef du débiteur, la créance aurait
certainement été payée La cour d’appel considéere que I'Etat belgeeest défaut d’en
apporter la preuve.

La cour d’appel estime par ailleurs que dans leddespece, Laction paulienne ndpeut]
aboutir qu'a la constatation qu@ladame V.]est tenue de rembourser les sommes litigieuses
a la masse de la société coopérative Ages-l editdailune telle action appartenant
exclusivement au curateur de la faillite

L’Etat belge se pourvoit en cassation. Il avance gette derniere interprétation de La cour
d’appel contrevient a l'article 1167, aliné&, Idu Code civil puisque, selon I'Etat,ure
action directe entre le créancier et le débiteurrse qui tend soit & une restitution en nature
Soit a une réparation par équivalent

Dans ses attendus, la Cour de cassation rappeiéenseprincipes :

« 1. En vertu de l'article 1167 du Code civil, leéancier peut en son nom personnel,
attaquer les actes faits par son débiteur en fradelses droits.

Cette action paulienne tend a permettre au créandiebtenir la réparation du dommage
gu'’il a subi a la suite de I'appauvrissement fralglix du débiteur.

4 La date du jugement déclaratif de faillite n’est pas précisée.



2. En cas de cession frauduleuse par le débiteun &lément de son patrimoine a un tiers
complice, la réparation du dommage consiste encgragnen I'inopposabilité de cette cession
au créancier agissant qui peut ainsi procéder adeution sur I'’élément du patrimoine cédé.

Lorsque ce mode de réparation en naute n’est pbssiple ou que I'élément du patrimoine

n'est plus identifiable dans le patrimoine du tiemsmplice, le créancier peut réclamer la

réparation de son dommage au tiers complice. Leandages-intéréts compensatoires dus
par ce dernier sont limités a la valeur de I'élémhdn patrimoine cédé et ce, a concurrence
du montant de la créance du créancier.

3. Le créancier peut également introduire une actgaulienne a I'égard du tiers sous-
cessionnaire auquel le tiers complice a cédé laseh@our autant que les conditions de
I'action paulienne soient remplies tant a I'égard tilers complice qu’a I'égard du tiers sous-
cessionnaire ».

La Cour de cassation casse ainsi I'arrét renddspaour d’appel.

A la lecture de I'arrét, on peut regretter de ne e plus amplement informé sur les faits
qui, tels que relatés, manquent de précision.

Au demeurant, en s’appuyant sur lesdits faits, eut g’interroger quant a la nature véritable
de l'action qui a été intentée par I'Etat belge. dffet, cette derniére s’apparente plus a une
action en responsabilité délictuelle fondée sutitke 1382 du Code civil en ce que I'épouse
a «aidé » son mari dans l'organisation de sonlmabdité, qu’a une action paulienne
proprement dite.

En raison du manque de précision des faits ayamélbeu a cet arrét et afin d’en avoir une
analyse la plus complete possible, nous renvoydasate assez compléte de M.E. Storme.

Esther Lousberg

bY

56.- Prescription - Prise de cours d'un nouveau d&i de prescription a partir du
jugement (de condamnation) Actio judicati

- Cass., 10 janvier 200Bas, 2008, p. 61

Par cet arrét du 10 janvier 2008, La cour de cassatimet qu’'un nouveau délai commence a
courir par le biais dedctio judicatiet ce, quand bien méme le jugement ne fait quetatams
I'obligation de I'acheteur d’'un immeuble d’en payerprix mais ne I'y condamne pas car il
lui reconnait le droit d’exercer & I'encontre dunsteur I'exception d'inexécutidh

Dans cette affaire, deux instances peuvent éttmgliges.

La premiere a donné lieu a une décision du tribdieapremiére instance de Courtrai du 7
février 1974 et a un arrét de La cour d’appel dadsdu 29 septembre 1998. Cette premiere
instance débute par une action en passation de Ftarié de vente d'un immeuble dirigée
par les acheteurs contre le vendeur. Le tribungdrdmiére instance de Courtrai condamne le
vendeur a passer l'acte de vente et décide quaut/éfon jugement tiendra lieu d’acte. I
constate I'obligation corrélative des acheteurpalger le prix. Aprés le jugement, le vendeur
restant en défaut de faire radier les inscriptignsvant I'immeuble vendu, les acheteurs
refusent d’en payer le prix. La cour d’appel de ¢admet que les acheteurs opposent a bon
droit 'exception d’inexécution au vendeur.

“ Sur ce que I'exception d'inexécution est temperairne peut pas aboutir & une double sanction,Gass.,,
15 mai 2009, commenté supra n° 41.



La seconde instance est introduite le 22 mai 2066.inscriptions hypothécaires litigieuses
étant radiées, le vendeur assigne les acheteupgiement du prix. A cette demande, les
acheteurs opposent une exception de prescriptignaat que lI'action en paiement du prix est
prescrite par I'écoulement du délai général degoigson alors trentenaire. Le vendeur leur
rétorque que tel ne peut étre le cas au motif bacdion en paiement du prix s’est substituée
uneactio judicatise prescrivant alors par trente ans a dater dé&t’'du 29 septembre 1988.
Les acheteurs soutiennent quactio judicati n’a pas lieu d’étre en I'absence de décision
judiciaire les condamnant expressément. La coup#hde Gand a refusé d’admettre ce
dernier argument.

La cour de cassation confirme I'appréciation dechar d’appel en décidant, en substance,
que le vendeur peut exécuter une décision de gustinstatant I'obligation de payer le prix de
vente au moyen d’unactio judicati».

Commentaire

Selon la jurisprudence de La cour de cassatidoutjugement de condamnation donne
naissance a une action ayant pour objet I'exécutitn la condamnation ; cette action,
appelée actio judicati, ne se prescrit que par teeans a dater du jugement, encore qu'il
s’agisse d’'une condamnation prononcée en vertualtnéance soumise a une prescription
plus courte» (voy., notamment Cass., 21 février 198&s, 1985, p. 765 ; Cass., 8 décembre
2000, Pas, 2000, p. 1900 R.W, 2000-2001, p. 1172E.J, 2001 p. 48, note K. Vanlede ;
R.G.D.C, 2002, p. 365, note B. KohIR.T.D.F, 2003, p. 581, note ; Cass., 7 mars 2003,
R.A.B.G, 2005, p. 7, note E. Alofs). Le jugement de condation opére ainsi une
interversion de la prescription en ce sens qu’daidie prescription initial se substitue le
délai général de prescription des actions perstemdlependant, il doit étre tenu compte de
la réforme opérée par la loi du 10 juin 1998 maudificertaines dispositions en matiere de
prescription qui a eu pour effet, s'agissant des actions personnelles,rateener la
prescription de l'actio judicati de trente a dix @an (C. Biquet-Mathieul.e sort des intéréts
dans le droit du crédit.Liege, Ed. Collection scientifique de la facutté droit de Liege,
1998, p. 390).

Cécile Delforge

57.- Prescription — Solidarité passive — Faillite @ 'un des codébiteurs solidaires —
Déclaration de créance - Interruption a I'égard detous les codébiteurs solidaires —
Suspension jusqu’a la cléture de la faillite & I'égrd du seul codébiteur solidaire failli

Cass., 19 janvier 2009, Pas., 2009, p. 154 ; J.ZODY, p. 168; R.D.C., 2010, p. 616

Par un arrét du 13 novembre 1997 (Pas. 1997, 8,1RD.C, 1998, p. 103, R.W., 1997-
1998, p. 1287), La cour de cassation avait déja guge la déclaration de créance a la falillite
du débiteur constitue un acte interruptif de piipsion et que, eu égard a la suspension des
poursuites individuelles a I'égard du failli jusqua cléture de la faillite, la prescription était
suspendue jusqu’a la cléture de la faillite.

Par son arrét du 19 janvier 2009, La cour de cassatrécise la portée des regles ainsi
dégagées a I'égard du codébiteur solidaire du faill

«5. L'article 1206 du Code civil dispose que lesrpaites faites contre I'un des débiteurs
solidaires interrompent la prescription a I'égard tbus.



6. La déclaration d'une créance au passif de ldlitai d'un débiteur interrompt la
prescription tant a I'égard de la masse qu'a I'@ydu débiteur en faillite.

7. Toutefois, en vertu de l'article 2251 du Codelcla prescription ne court pas contre les
personnes qui relevent de quelque exception étphlida loi. Cette disposition tend a éviter
gue la prescription ne s'opere alors qu'un regletriégal empéche le créancier d'obtenir le
paiement de sa créance.

La regle énoncée aux articles 452 de l'anciennedioi 18 avril 1851 sur les faillites,

banqueroutes et sursis et 24 de la loi du 8 ao®@718ur les faillites implique que, jusqu'a la
cléture de la faillite, le créancier bénéficiantud' privilege général ou le créancier
chirographaire ne peuvent légalement obtenir leepgnt de leur créance par le failli et ne
disposent que de droits dans la masse

Il s'ensuit que la prescription qui court contrefballi est suspendue a I'égard du créancier
qui a fait une déclaration de créance.

Il suit de la lecture conjointe de ces disposititdégales que la déclaration de créance faite
par un créancier au passif de la faillite d'un débir solidaire interrompt la prescription a
I'égard de tous les débiteurs solidaires, mais sndpseulement la prescription a I'égard du
débiteur solidaire déclaré en état de faillite, arfir de ce moment et jusqu'a la cléture de la
faillite ».

En résumé, par application de l'article 1206 du €otVil, la déclaration de créance opere
interruption de la prescription a I'égard non sendat du failli mais aussi du codébiteur
solidaire du failli. En revanche, dés lors queddlife n’a pas pour effet de suspendre les

poursuites individuelles a I'égard du codébiteulidsire du faill*>, un nouveau délai de
prescription recommence immédiatement a couriégafd du codébiteur solidaire du failli.

Christine Biquet-Mathieu

58.- Prescription — Paiement d’'une dette prescrite Paiement opéré sous toutes réserves
- Répétition

- Cass., 6 mars 200Bas, 2006, I, p. 528 R.G.D.C, 2008, p. 343 R.W, 2009-2010, p. 149

- AddeK. Willems, « Betaling van een verjaarde schul®%;.D.C, 2008, p. 319

Par cet arrét, La cour de cassation énonce qgeiconque paye volontairement une dette
prescrite ne peut répéter ce qu’il a payél'obligation en cause s’analysant alors en une
obligation naturelle (article 1235, alinéa 2, dud€ccivil). Ce principe posé, La cour le
nuance immédiatement en précisant gule paiement, méme volontaire, d’'une dette prescri
n'exclut pas le droit de répétition lorsqu’il ressades circonstances qu’il ne peut étre
considéré comme l'acquittement d’'une dette recorparde payeur. Tel était précisément

le cas en I'espéce, I'arrét attaqué relevant quiéfanderesse en cassation avait effectué un
paiement sans reconnaissance préjudiciable. Ladmuoassation rejette des lors le pourvoi en
estimant que l'arrét attaqué avait pu, légitimemelécider que lesolvensétait en droit de
réclamer la répétition ge la somme qui n’était pas due en raison de lgg@iption ».

Cécile Delforge

|l convient d’excepter les sliretés personnellésegratuit visées a l'article 24bis de la lor $es faillites.



59.- Prescription — Dol dans la formation du contra — Dol principal — Dol incident -
Action en nullité — Action en dommages et intéréts

- Cass., 2 octobre 200Bas, 2009, p. 2107
Par son arrét du 2 octobre 2009, La cour de cassatjugé :

« L'article 1304, alinéas ler et 2, du Code civilghse que, dans tous les cas ou l'action en
nullité ou en rescision d'une convention n'est |p@tée a un moindre temps par une loi
particuliére, cette action dure dix ans et que eaps ne court, dans le cas de violence, que
du jour ou elle a cessé et, dans le cas d'erreudedol, du jour ou ils ont été découverts.

La prescription décennale établie par cet articke aoncerne que les actions en nullité et en
rescision, telle celle qui est prévue a l'artictElY du Code civil.

Le moyen, qui soutient que I'action en dommagast@téts en réparation d'un dol incident
entachant la conclusion d'une convention est forglgd'article 1304, alinéas ler et 2, du
Code civil, comme l'action en nullité qui seraiemee en cas de dol principal, et qu'elle est
des lors soumise a la prescription décennale é&abplar cette disposition et non a la
prescription quinquennale de l'article 2262bis,d&,1du méme code, manque en droit

Pour La cour Cassation, la prescription décenrtalgié par I'article 1304 ®e concerne que
les actions en nullité et en rescision, telle cejlé est prévue a l'article 1117 du Code
civil*® ».

Il y a par conséquent lieu de distinguer d’une,dattion en nullité exercée en cas de dol
principal, a laquelle s’applique cette prescriptidacennale et d’autre part, I'action en
dommages et intéréts en réparation d'un dol ind¢idemtachant la conclusion d’une
convention, qui est quant a elle soumise au régimdarticle 226dis, § 1°, alinéa 2, du
Code civil. Par la, La cour de Cassation considsesnble-t-il, que le fondement du dol
incident est la responsabilité délictuelle de itdet 1382 du Code civil.

Ainsi, la demande de dommages et intéréts basde dot incident se prescrira, comme toute
action fondée sur la responsabilité extracontrdietupar cinq ans a partir du jour qui suit
celui ou la personne |ésée a eu connaissance deéosoamage, avec toutefois une maximum
de vingt ans partir du jour qui suit celui de I'éeénent dommageable

Le délai de prescription de dix ans de l'action rumlité basée sur le dol principal
commencera quant a lui a courir a partir du jouteouice a cessé et en I'espéce a partir du
moment oul le dol a été découvért

Jessica Loly

60.- Prescription — Responsabilité délictuelle — Rat de départ — Connaissance du
dommage — Pas de son étendue

“% L'article 1117 du Code civil vise I'action en ritdl pour erreur, violence ou dol.

4" Voy. au sujet du fondement du dol incident, P. yéroit des obligations Vol. |, Théorie générale du
contrat, Bruxelles, Larcier, 2010, p. 229, n° 246 et réfiées citées.

8 ’article 1304 du Code civil précise également deiglélai de prescription commence & courir le jour
I'erreur a été découverte et en cas de violengeuleou celle-ci a cessé.



- Cass., 9 décembre 2Q1DL.M.B, 2011, p. 196 NJW,2011, p. 135, obs. I. Boone.

En vertu de l'article 22dds, § 1, alinéa 2, du Code civil, toute action en réparation d'un
dommage fondée sur une responsabilité extra-comntedle se prescrit par cing ans a partir
du jour qui suit celui ou la personne lésée a eanaissance du dommage ou de son
aggravation et de l'identité de la personne respdies».

La cour précise, dans cet arrét du 9 décembre 2ME¢da connaissance de l'existence d'un
dommage ou de son aggravation n'implique pas lama®sance de son étendue

Il s’agissait en I'espece de déterminer le pointdépart de la prescription de l'action en
indemnisation dirigée par la Communauté francaidenaontre du responsable d’'un accident
du travail survenu a un de ses agents. Le dommagelemniser dans le chef de la
Communauté francaise consiste dans le paiemengm@nérations sans contrepartie de
travail de la part de I'agent en incapacité temperde travail.

La cour estime que I'étendue du dommage ne doihgesssairement étre connue pour que la
prescription commence a courir. Il suffit que latwne, en I'occurrence, la Communauté
francaise, ait connaissance de son dommage. Lapcécise que la Communauté francaise a
eu «connaissance de son dommage dés qu'elle a sueqossthit des subventions-traitements
a la victime de l'accident sans la contrepartie'dgécution d'un travaib.

Encore n’est-il pas toujours aisé de déterminemiement exact de la connaissance de
I'existence de son dommage par la victime commilelms de fixer avec précision la date de
la naissance d’'un dommage.

Jessica Loly

61.- Prescription quinquennale de larticle 226Bis, §1°, alinéa 2, C.civ. — Champ
d’application — Troubles de voisinage — Action fonde sur l'article 544 C.civ.—
Application — Oui

- Cass., 20 janvier 2011, N° C.09.0306.F, non enpablié

Dans un arrét rendu le 20 janvier 2011, La courcdssation a dit pour droit que la
prescription quinquennale prévue a larticle 2382 8§1%, alinéa 2, du Code civil était

applicable a I'action en responsabilité pour treghile voisinage fondée sur l'article 544 du
Code civil.

Commentaire

En vertu de l'article 22dds, § 1%, alinéa 2, du Code civil &..) toute action en réparation
fondée sur une responsabilité extra-contractuetlgoiescrit par cinq ans a partir du jour qui
suit celui ou la personne Iésée a eu connaissancdothmage ou de son aggravation et de
l'identité de la personne responsable ».

Dans l'arrét commenté, La cour de cassation coresigee I'action fondée sur la théorie des
troubles de voisinage est une action en respoiitgabil que le fait que cette action se fonde
sur une responsabilité objective ne fait pas ohestad’application de l'article 226s, § 1%,
alinéa 2, du Code civil. La cour motive sa décigyan le recours aux travaux préparatoires de
la loi du 10 juin 1998 modifiant certaines dispsis en matiere de prescription, travaux
préparatoires dans lesquels on peut lire que ehamp d’application de l'aliéna 2 du
paragraphe I est clairement délimité dans la loi: il s’agitadtions en réparation de
dommages fondées sur la responsabilité extra-contedle» et que <ous les cas



d’agissements fautifs, en raison de la violationttdune norme légale que du devoir général
de prudence, y sont inclus, y compris bien entéadesponsabilité objective et sans fawte

L’application de la prescription de l'article 2268 8§1%, alinéa 2,du Code civil a I'action
fondée sur la théorie des troubles de voisinagé deé@m eté admise en doctrine (voy. en ce
sens, C. Eyben, « Quels délais pour la prescriftioninLa prescription extinctive — Etudes
de droitcomparé sous la direction de P. Jourdain et P. Weéry, Bltag, Bruylant, 2010, pp.
26-27).

Cécile Delforge

62.- Prescription quinquennale de l'article 2277 @iv. - Champ d'application — Nature
des dettes visées — Dettes de revenu par oppositiamx dettes de capital — Critére non
pertinent — Dettes dont le montant augmente avec leemps — Critére pertinent -
Fourniture de téléphonie mobile

- C. Const., n° 13/2007, 17 janvier 2007.B., 13 mars 2007, p. 1354B,W, 2007-2008, p.
1711

- Cass., 25 janvier 201Q1.J.P, 2010, p. 409, note).L.M.B, 2010, p. 1307, obs. C.
ParmentierR.D.C, 2010, p. 496, note O. Vanden Berghe

- Adde C. Marr, « Le délai de prescription applicable alettes de fourniture d’énergie »,
J.T, 2009, p. 592 ; M. Marchandiséa prescription libératoire en matiereivile, Les
dossiers du Journal des Tribunaux, vol. 64, BresellLarcier, 2007, p. 90 et s.; Cécile.
Delforge, « L'application de I'article 2277 du Codeil en matiere de fourniture d’énergie et
de téléphonie mobile 3,J.P, 2010, p. 397 et s.

En vertu de l'article 2277 du Code civil :

« Les arrérages des rentes perpétuelles et viageéres ;
Ceux des pensions alimentaires ;

Les loyers des maisons, et le prix de ferme desbigaux ;

Les intéréts des sommes prétées, et généralemerdet@ui est payable par année, ou a des
termes périodiques plus courts

Se prescrivent par cingq ans
Par un arrét du 17 janvier 2007, La cour Constitutelle a jugé :

«B.5. A la différence d’'une dette de capital dontrlentant serait déterminé dés l'origine,
mais qui serait payable par tranches périodiquesdent le montant ne serait donc pas
affecté par I'écoulement du temps, la dette affi@r@ndes fournitures de téléphonie mobile,
pour autant que I'on puisse considérer qu’il s'agal moins partiellement, d'une dette de
capital, a pour caractéristique de croitre avech@&lement du temps .

B.6.Le critere sur lequel est fondée la distinctioncanise, déduit du caractére de capital ou
de revenu de la créance, n’est pas pertinent pppoat a I'objectif de l'article 2277 du Code
civil, qui est a la fois d'inciter le créancier a ldiligence et de protéger le débiteur contre
'accumulation de dettes périodiques sur une pé&itdp importante. En effet, par rapport a
cet objectif, la dette relative a des fourniturestéléphonie mobile est semblable aux dettes
visées par l'article 2277 du Code civil, puisquesders qu’elle est périodique et que son



montant augmente avec I'écoulement du temps, istiee de se transformer, a terme, en une
dette de capital a ce point importante qu’elle paitrcauser la ruine du débiteur.

En conséquence, La cour dit pour droit quinterprété en ce sens que la prescription
qguinquennale qulil] prévoit s’applique aux dettes périodiques relaielafourniture de
téléphonie mobile[l'article 2277 du Code civillne viole pas les articles 10 et 11 de la
Constitution». En revanche, La cour a précisé guhterprété en ce sens que la prescription
quinquennale qu’il prévoit ne s’'applique pas auxtele périodiques relatives aux fournitures
de téléphonie mobile, I'article 2277 du Code civible les articles 10 et 11 de la
Constitution».

La cour de cassation s’est, dans un arrét du 28gaR010, alignée sur la jurisprudence de La
cour Constitutionnelle. Dans cette décision, elceaueilli un moyen pris de la violation de
l'article 2277 du Code civil en ces termes :

« Cette prescription abrégée, qui tend a protégerdébiteur contre I'accumulation des
arrierés d’'une dette périodique née d'un méme rappaidique, s'applique au prix de
fournitures de téléphonie mobile payables danséeglitions de périodicité visées a I'article
2277 precite.

Le jugement attaqué, qui constate que la demandea défenderesse tend au paiement de
factures périodiques établies pour des fournitudestéléphonie mobile a des intervalles
inférieurs a une année n'a pu, sans violer lediticée 2277, refuser d’appliquer la

prescription visée a cette disposition aux motifguen l'espece, le décompte de la
[défenderesse] est arrété au 7 mars 2002 » et glaeckéance est, par conséguence, une

dette de capital et ne présente pas un caracteqgededicité».
Commentaire

On se souviendra que La cour Constitutionnellet gemnoncée pour la premiere fois dans le
sens qui vient d'étre évoqué dans un arrét duri8ega2005 rendu en matiere de fourniture
d’eau €f. Chron. 2005, vol. 41, p. 88, n° 30). Elle y dénieute pertinence au critere déduit
de la distinction, non autrement définie, entreedetie capital et dettes de revenus, critére
consacré par La cour de cassation dans une dédsiénfévrier 1998af. Chron. 1999, vol.
30, p. 115, n° 36). Selon La cour Constitutionndlimique critére a prendre en considération
pour déterminer le champ dapplication de lartid277 du Code civil est celui de
'augmentation de la dette au fur et a mesure éwlilement du temps. Il se déduit de I'arrét
du 17 janvier 2007 que les dettes relatives auaniture de prestations de téléphonie mobile
répondent bel et bien a ce critére de sorte que é@ater tout reproche d’inconstitutionnalité,
l'article 2277 du Code civil doit étre interprét@neme leur étant applicable.

La cour de cassation a également fait référenae @itere de I'augmentation de la dette au
gré de I'écoulement du temps, rompant avec sgpjurikence antérieure et se mettant ainsi au
diapason avec La cour Constitutionnelle.

Cécile Delforge

63.- Prescription quinquennale de l'article 2277 @iv. - Champ d'application — Nature
des dettes visées — Dettes de revenu par oppositiamx dettes de capital — Critére non
pertinent — Dettes dont le montant augmente avec leemps — Critére pertinent -
Charges communes d’une copropriété d'immeuble

- C. Const., n° 6/2011, 13 janvier 2011, R.G. 50 encore publié



La cour constitutionnelle a récemment étoffé saspundence relative a l'article 2277 du
Code civil dans un arrét du 13 janvier 2011. Aunterd’'un raisonnement identique a celui
gu’elle avait développé dans ses arréts des 19¢@B005 et 17 janvier 2007, elle dit pour
droit qu’«interprété en ce sens que la prescription quinqaéniqu’ [il] prévoit s’applique
aux dettes périodiques relatives aux charges commuarune copropriété d’un immeuble
[Farticle 2277 du Code civillne viole pas les articles 10 et 11 de la Consttusi. A
contrario, La cour précise qu’ katerprété en ce sens que la prescription quingaénqu’il
prévoit ne s’applique pas aux dettes périodiqudatires aux charges communes d’une
copropriété d’'un immeuble, l'article 2277 du Codeilcviole les articles 10 et 11 du Code
civil ».

Cécile Delforge

64.- Prescription quinquennale de larticle 2277 iv. - Champ d'application —
Périodicité de la dette — Critere pertinent - Natue de la dette — Critere non-pertinent -
Fourniture de téléphonie

- J.P. Fontaine-'Evéque, 28 février 2008,R.D, 2008, p. 53 ;J.L.M.B, 2008, p. 1739
(sommaire)

Selon le Juge de paix de Fontaine-'Evéque, poterdgner si I'article 2277 du Code civil
est applicable, te seul critere a prendre en considération est icdki la périodicité de la
dette, a I'exclusion de la nature de cellegai ne doit pas entrer en ligne de compte a peine
de créer une discrimination entre débiteurs deedetiériodiques. Le magistrat décide en
conséguence que la demande, relative a des fowside teléphonie, est prescrite en vertu de
l'article 2277.

Commentaire

Les motifs de cette décision prennent appui suréfade La cour constitutionnelle du 19
janvier 2005, mais de maniere pour le moins imgeciLe critére retenu par La cour
constitutionnelle, dans cet arrét du 19 janvier22@3t celui de 'augmentation de la dette au
fur et a mesure de I'écoulement du temps. En sarfidiréférence qu’au critére de périodicité
de la dette, la décision commentée laisse subsisteloute puisque s'il est a présent certain
gue la prescription quinquennale portée par I'etg277 du Code civil s’applique aux dettes
périodiques qui ont pour caractéristique de crodtvec I'écoulement du temps, ce n'est
evidemment pas le cas des dettes payables péresdent dont le montant est déterminé des
leur naissance.

Cécile Delforge

65.- Prescription quinquennale de l'article 2277 @iv. - Champ d'application — Dettes
payables périodiqguement — Dette calculée par annémi a des termes périodiques plus
courts

- Cass., 13 mars 200Bas, 2008, p. 675R.D.C, 2010, p. 489, note

Dans son arrét du 13 mars 2008, La cour de cassdéoide que ta seule circonstance

gu’'une dette est calculée par année ou a des tep@esdiques plus courts n'implique pas
nécessairement que cette dette constitue unem®ttble périodiquement au sens de l'article
2277 du Code civib. En I'espéce, la dette litigieuse concernait iddemnités calculées sur
une base journaliére pour la jouissance et l'usdgematériel de signalisation mis a la



disposition d’'un citoyen par la Ville d’Anvers. Leour de cassation a jugé qudequge
d’appel ne devait pas tirer de conséquences netessdu mode de calcul de la detteet
gu’en refusant de reconnaitre a la dette un cam@@riodique au motif que son mode de
calcul n’était pas déterminant, il n’avait pas eidarticle 2277 du Code civil.

Commentaire

La cour de cassation, dans cet arrét du 13 mar8, 208intient sa jurisprudence constante,
développée notamment en matiere d’'indemnité d’catiop Cf. Chron., 2005, vol. 41, pp.
94-95, n° 34 et 35), selon laquelle la seule cistammce qu'une dette est calculée par année ou
a des termes périodiques plus courts n'impliquengasssairement que cette dette constitue
une dette payable périodiquement au sens de lEa&77 du Code civil. Comme lindique
une note sous le sommaire de l'arrét a la Pag¢iisitte décision a été rendue sur conclusions
contraires du Ministére public. L’Avocat généralnctuait, a juste titre selon nous, a la
cassation cariky a lieu de considérer comme dette périodiquesans de l'article 2277 du
Code civil toute dette payable par année ou a dawnds périodiques plus courts et dont le
total n'est pas déterminé a l'avanedcn effet, selon le Ministére publicla<périodicité et la
possibilité d'augmentation suffisent pour soumdtreette a I'application de l'article 227%¥.

Cécile Delforge

66.- Prescription quinquennale de l'article 2277 @iv. - Champ d'application — Intéréts
moratoires

- Bruxelles, 22 juin 200R.D.C, 2010, p. 534, note O. Vanden Berghe

La cour d’appel de Bruxelles a, dans un arrét dju222009, considéré que I'article 2277 du
Code civil était inapplicable a des intéréts mdratau motif que ceux-ci ne relevaient pas
de I'une des catégories visées par l'alinéa 4 tte désposition.

Commentaire

Les motifs de La cour d’appel de Bruxelles nousisaent critiquables dans la mesure ou les
intéréts moratoires répondent, a notre avis, aereridégagé par La cour constitutionnelle
pour que la prescription quinquennale de l'art®7 du Code civil puisse jouer. En effet,
d'une part, les intéréts moratoires augmentent #eeoulement du temps et, d’autre part,
s’agissant de la condition d’exigibilité périodiqde la dette, il semble suffisant que le
créancier soit simplement en droit d’en réclamerigaiquement le paiement, sans devoir
attendre que les prestations se soient accumwéggsy., en ce sens, C. Biquet-Mathieu in
chron., 2005, vol. 41, p. 93, n° 33).

Cécile Delforge

Chapitre 2 — Le contrat de credit

Nous traitons ici des contrats de crédit susceggtidlintéresser la pratique notariale, a savoir
essentiellement les crédits hypothécaires aux codidis et les crédits d’investissement
professionnel.

67.- Ouvrages géenéraux



- Ph. HeymansHet gereglementeerd hypothecair woonkrediet in Bel§luwer, 2008, 355
pages

- Ph. D’'Haen et P. Heymanke crédit hypothécaire au logement réglementé dgides,
Kluwer, 2009, 533 pages.

- Ch. Biquet-Mathieu et E. Terryn (édsQrédit hypothécaire —Hypothecair KredidDie
Keure — La Charte, 2010, 1016 pages

68.- Crédit hypothécaire — Circulaires HYP 23, HYP24 et HYP 25 de la C.B.F.A. - Frais
- Gestion des retards de paiement

On relévera trois circulaires de la Commission Béec Financiére et des Assurances, toutes
trois disponibles sur son site :

- Circulaire HYP 23 du 15 février 2006 — Loi du@(a1992 — Mise en charge de frais
- Circulaire HYP 24 du 23 novembre 2006 -Loi dacfit 1992 — Mise en charge de frais

- Circulaire HYP 25 du 4 octobre 2007 — Loi du 4&0992 - Gestion des retards de paiement
- Application de l'article 45 de la loi - Envoi di lettre recommandée

ADDE M. Van Molle, « Les frais réclamés par les bangoes du remboursement anticipé
d'un crédit hypothécaire sont-ils Iégaux? », R.8.F2007, 285-287.

Ces circulaires ne concernent que les crédits soamtitre ¥ de la loi du 4 ao(t 1992, soit
les crédits hypothécaires a but privé immobilier.

Des circulaires HYP 23 et 24, il ressort notamntprd le préteur n’est pas admis a réclamer,
en sus de lindemnité de remploi limitée a 3 moimtéréts, des_frais de décompée
I'occasion du remboursement anticipé d’un crédjidiigécaire soumis au titré tle la loi du

4 aolt 1992.

De la circulaire HYP 23, il résulte aussi que lreprise hypothécaire ne peut pas mettre a
charge de I'emprunteur des frais de dossier ingeqmeur la mainlevée de linscription
hypothécairge cela, d4orsque cet emprunteur a totalement remboursé églitr(de maniére
anticipée ou non) et n'a pas d'autres dettes cogempar I'hypothéque a I'égard du
préteur». Il convient cependant de tenir compte de ldiguea de I'hypothéque pour toutes
sommes de sorte qu’il arrivera bien souvent qugpbithéque constituée a I'occasion d’'un
crédit régi par le titre®L.de la loi du 4 ao(t 1992 couvre, méme virtuelleindiautres dettes
gue le crédit hypothécaire privé. Pour P. Heymaperdant, les entreprises hypothécaires ne
sont pas admises a réclamer des frais administr@gifmainlevée du seul fait que le crédit
intégralement apuré était garanti par une hypothgupur dettes futures ; pour que de tels
frais puissent étre stipulés, il faut, de l'avis ldmuteur, qu’au moment de la demande de
mainlevée, il existe encore d’'autres de#ffectivemengaranties par I'hypothéqtie Telle est
également I'opinion de M. Van Mofi&

De la circulaire HYP 24, il ressort aussi que «fiegs postaux liés, en cas de défaut de
paiement, a I'envoi de la lettre recommandée dbest question a I'article 45 de la loi »
peuvent étre réclamés a I'emprunteur. « Les ftamés doivent toutefois correspondre au
cout effectif d’envoi de la lettre recommandée didgsementau client en défaut de

“9Voy. P. Heymans, « Circulaire HYP 23 van de CBR2ake aanrekening van kosten door de ingeschreven
hypotheekondernemingen®, Fin. R, 2006/3.

*%Voy. M. Van Molle, « Les frais réclamés par lesitpaes lors du remboursement anticipé d’un crédit
hypothécaire sont-ils Iégaux », R.G.E.N., 20028%..



paiement. Le fait de mettre & charge un forfaitspklevé pour I'envoi d’'une lettre
recommandée est incompatible avec la loi » (vogsianfra le commentaire sous le n° 83).

Les frais de copie ou de duplicaiun document (attestations fiscales par exemgéga
remis a I'emprunteur sont également admis parrtulgire HYP 24, a condition que lesdits
frais figurent dans la feuille des tarifs de I'aprise hypothécaire.

Quant a la circulaire HYP 25, elle concerne la neise@euvre par les entreprises hypothécaires
de l'article 45 de la loi en cas de défaillancecdnsommateur.

Christine Biquet-Mathieu

69.- Crédit & la consommation — Réforme du 13 jui2010

En vue principalement de transposer la directiveoeenne 2008/48 sur le crédit aux
consommateurs, la loi du 12 juin 1991 sur le crédia consommation vient de subir une
réforme importante. Cette réforme a été opérédapar modificative du 13 juin 2010M.B.,

21 juin 2010, p. 38338) ; quelques toilettageserduite été effectués par les articles 9 a 15
de la loi du 29 décembre 2010 portant des dispositdiversesM.B., 31 décembre 2010, p.
83506). On trouvera le texte consolidé de la loil&uin 1991 sur le site du SPF économie
sous le lien :
http://statbel.fgov.be/fr/binaries/Loi_Wet 199106&&d consom_consum_kred coord 201
10110 _tcm326-106200.pdf

Comme par le passé, la loi du 12 juin 1991 ne rége les crédits consentis a des
consommateurs par des préteurs agissant dansreedmteurs activités professionnelles étant
entendu que I'application de la loi est exclue plegrcrédits hypothécaires régis par le titre
1*" de la loi du 4 aolt 1992.

Seuls les crédits qui échappent au tiffedg la loi du 4 ao(t 1992, par exemple les crédits
hypothécaires qui n'ont pas pour objet I'acquisitiou la conservation de droits réels
immobiliers, sont susceptibles d’étre régis pdoiaur le crédit a la consommation. S’ils sont
constatés par acte authentique et portent sur untamio supérieur a 75.000 euros, ils
bénéficient d’'un des multiples régimes d’applicateeulement partielle de la loi, a savoir
celui énoncé a larticle 3, § 2, alinéa 2. On mategue, dans le cadre de ce régime
d’application partielle, les mentions requises lfgticle 14, § 2, 1° a 6°, 8° a 14°, 16°, 18°,
21° a 23° doivent figurer dans l'acte authentique @pnstate le contrat de crédit. Dans le
cadre de ce régime d'application partielle, I'detid 8, relatif au droit de renonciation du

consommateur, n'a pas lieu de s’appliquer.

Soulignons aussi que certaines protections queildd 12 juin 1991 avaient instaurées a
I'égard des siretés personnelles qui garantisseatadit a la consommation ont été étendues,
a I'occasion de la réforme du 13 juin 2010, ausstigarants réels, notamment aux personnes
gui consentent une hypotheque en garantie d’untGéa consommation octroyé a quelqu’un
d’autre qu’'a elles-mémes. Ainsi, en vertu de |&eti34 de la loi ainsi modifié, I'acte qui
constate I'hypothéque ou la slreté consentie patiels en garantie d'un crédit a la
consommation octroyé a autrui doit « préciser letaat qui est garanti » ; I’hypothéque ou
la sUreté ainsi constituée ne vaut « que pour aganbéventuellement augmenté des intéréts
de retard, a I'exclusion de toute autre pénalitéraig d'inexécution ». « Le préteur doit a cet
effet remettre au préalable et gratuitement un @k&ne du contrat de crédit» a la
consommation au tiers garant.



Il en ressort qu'il n'est plus permis d’obtenir d'tiers garant une hypothéque (ou une autre
s(reté) pour toutes sommes consentie a I'occagdioatroi d’'un crédit a la consommation a
autrui. Il n’est plus non plus permis d’obtenir d’'tiers garant une hypotheque (ou une autre
s(reté) pour toutes sommes susceptibles de gadasterédits a la consommation qui seraient
éventuellement octroyés dans I'avenir a autrui. Deette mesure, il est dérogé a l'article
51bis de la loi du 4 aolt 1992, qui consacre lalitélde I'hnypotheque pour toutes sommes.

Les s(retés réelles consenties par le débiteuméme en garantie du crédit a la

consommation qui lui est alloué ne sont pas comesrpar ces nouvelles dispositions ; il
demeure donc possible pour un débiteur de consenéme a l'occasion d’'un crédit a la

consommation, une sdreté réelle pour toutes somenegarantie de ses propres dettes,
s’agissant méme de crédits a la consommation punteéwentuels.

Christine Biquet-Mathieu

70.- Crédit a la consommation - Vérification de laviabilité du crédit - Débiteurs tenus
solidairement — Possibilité de cumuler leurs reveraipour apprécier leurs capacités de
remboursement ? — Crédit sollicité par deux persongs qui cohabitent (oui)

- Cass., 7 janvier 2008, Pas., 2008, p. 42 ; DR.,Q009, p. 71, note D. Blommaert et Z.
Pletinckx ; J.T., 2008, p. 91 ; J.J.P., 2009, {4, 2®te C. Biquet-Mathieu

Dans l'affaire qui a donné lieu a cet arrét étagge la question si pour apprécier les capacités
de remboursement des codébiteurs solidaires préssergager dans un crédit a la
consommation, la banque peut cumuler leurs reveousil est requis au contraire, compte
tenu du fait que chacun des codébiteurs solidgieeg étre actionné pour le tout, que la
banque vérifie que chacun des codébiteurs solgl@n¥isagé isolément sera en mesure de
faire face seul aux mensualités du crédit.

La cour de cassation a jugé :

« Les dispositions de la loi du 12 juin 1991 sur tédit a la consommation dont le moyen
invoque la violation n'interdisent pas au prételmrsqu'un prét est demandé par deux
consommateurs formant un ménage et disposés aagengolidairement, de prendre en
considération, pour apprécier si ces consommatesgsont a méme de respecter les
obligations découlant du contrat, leurs facultésncounes de remboursement.

En considérant que, "les emprunteurs s'étant ptsecomme des cohabitants, il apparait
légitime pour un préteur d'avoir égard aux reveoumulés des codemandeurs de crédit pour
apprécier la viabilité de I'opération de crédit” @u™il n'est pas contesté que, appréecié de la
sorte, le crédit pouvait étre accordé par le prétsans commettre de faute d'appréciation”, le

jugement attaqué justifie Iégalement sa décision.
Le moyen ne peut étre accueilli
Commentaire

La loi du 12 juin 1991 sur le crédit a la consomoratfait obligation au préteur, avant
d’accorder le crédit, de vérifier au préalable tpi@onsommateur sera en état de faire face
aux mensualités de ce crédit et dans la négatéveefdser le crédit (art. 15 L.C.C.). La loi du
4 aodt 1992 ne comporte pas de disposition analeguenatiere de crédit hypothécaire.
Cependant, la loi du 10 aolt 2001 sur la Centrafe@rédits aux Particuliers fait obligation
non seulement aux dispensateurs de crédit a laogonation mais aussi aux entreprises
hypothécaires de consulter les fichiers positihégatif de la Centrale avant d’émettre une



offre de crédit. Cette obligation de consultatiogbable de la Centrale des Crédits aux
particuliers vise a lutter contre le surendettemeed particuliers et a responsabiliser les
dispensateurs de crédit, en ce compris les ersephypothécaires. Il s’ensuit selon nous que
les entreprises hypothécaires sont elles aussiegspa veérifier la viabilité du crédit qu’elles
accordent. De fagon plus générale, une telle didigade vérifier la viabilité du crédit
accordé peut étre déduite de I'obligation pourrktgur de se comporter en préteur diligent et
prudent selon la norme générale de l'article 1382Cdde civil (comp. toutefois Liege, 19
juin 2007, J.L.M.B., 2008, p. 100, dont questinita n° 73).

L’enseignement de l'arrét du 7 janvier 2008 ne doitic pas étre cantonné au seul crédit a la
consommation. Dans cet arrét, La cour de cassatiadmet pas que les facultés de
remboursement des codébiteurs solidaires puissenbwdes hypothéses étre amalgamées
pour apprécier la viabilité du crédit sollicité.|l&l'admet de fagon circonstanciée, en
I'occurrence parce que le crédit estlicité pardeux personnes qui cohabitent

Pour apprécier la viabilité du crédit, il conviente le préteur se place dans le chef du ou des
seuls emprunteurs gsbllicitent le crédit, sans pouvoir cumuler leurs revenus aex du

ou des tiers garants. Si, sur la suggestion degrétun des codeébiteurs solidaires ne s’est
engagé que pour le cas ou le demandeur de crédserat plus en état d’honorer les
mensualités, on se trouve en présence de la s@idarete (art. 1216 C. civ.). Certes, le
codébiteur solidaire, méme simple garant, est tantout vis-a-vis du préteur sans pouvoir
invoquer ni le bénéfice de discussion, ni le b@eetie division. Cependant, s’agissant d’'un
codébiteur solidaire simple garant, le préteur eet pas prendre en compte ses facultés de
remboursement pour apprécier la viabilité du créditinverse, le préteur peut amalgamer
les ressources des codébiteurs solidaires s'’ifsteaa deux de véritables coemprunteurs et se
considérent comme tels, ayant accepté d’assumenmdhs mois aprés mois le paiement des
mensualités du crédit.

La cohabitation peut étre lindice de la volonté ske comporter comme de véritables
coemprunteurs mais ne I'implique pas nécessairesatah nous. Inversement, le fait que le
bien financé par le crédit appartienne exclusiveangemun seul des codébiteurs peut étre
l'indice de la volonté de l'autre de ne s’engagemme simple garant mais sans I'impliquer
nécessairement non plus. Il convient la aussi déesési I'autre codébiteur solidaire, loin de
ne vouloir s’engager que pour le cas de défautaienment du premier, n’a pas également
accepté de supporter, ensemble avec le premies, apogés mois la charge des mensualités du
crédit.

Christine Biquet-Mathieu

71.- Crédit hypothécaire - Débiteurs tenus solidagment — Contribution a la dette —
Débiteur non concerné par la dette — Article 1216 Cciv. — Crédit hypothécaire
contracté solidairement en vue d’améliorer un immehle appartenant exclusivement a
l'autre codébiteur solidaire

- Bruxelles, 13 janvier 2009, R.G.D.C., 2011, p. 87

Dans cette affaire, des cohabitants de fait, ajaiiés résidaient chez les parents de Madame,
ont contracté solidairement un crédit hypothécaimevue d’effectuer des travaux dans une
maison appartenant exclusivement a Madame, masos ldquelle ils comptaient s’installer
ensemble. Quelques mois plus tard, leur relatiderseine.



Madame sollicite la condamnation de Monsieur a stpp la moitié des mensualités dues au
titre du remboursement du crédit. La cour d’appelBiduxelles refuse de faire droit a cette
demande.

Pour La cour, il convient de distinguer I'obligatia la dette de la contribution a la dette. Au
stade de I'obligation a la dette, chacun des caoeéts solidaires est tenu au tout vis-a-vis de
la banque préteuse. Au stade de la contributienditte, le codébiteur solidaire qui a payeé la

dette en entier dispose d’'un recours contre l'agtdébiteur a raison de la part de ce
codébiteur dans la dette.

Dans I'hypothése de la solidarité sdreté, un tebues contributoire n’existe cependant pas au
profit du codébiteur seul concerné par la dettetreotiautre codébiteur solidaire, non
concerné par la dette. En vertu de l'article 12085dde civil : «Si I'affaire pour laquelle la
dette a été contractée solidairement ne concermaét I'un des coobligés solidaires, celui-Ci
serait tenu de toute la dette vis-a-vis des aut@debiteurs, qui ne seraient considérés par
rapport a lui que comme ses cautions

En l'occurrence, a jugé La cour d’appel de Bruwllle crédit ne concernait effectivement

gu'un seul des codébiteurs, a savoir Madame, peidges sommes empruntées étaient
uniquement destinées et ont été effectivementtafiscaux travaux concernant une habitation
lui appartenant en propre. Selon La cour, la cistamce que les parties avaient alors prévu
d’aller habiter ensemble dans la maison de Madamedfais que les travaux seraient terminés
nimplique pas que «laffaire pour laquelle la téeta été contractée » concernait aussi
Monsieur. Au moment ou la dette a été contractéendibur ne possédait aucun droit de
propriété, ni d’'usage sur 'immeuble de Madame.tTarfait que les parties ont souscrit en

connaissance de cause le crédit auprés de la baugule fait qgue Madame, qui supportait

déja le poids du remboursement d’'un précédenttdnggdibthécaire, n’aurait jamais contracté

seule le nouveau crédit sont dépourvus de pertienc

Commentaire

Ce n’est pas, selon nous, parce que le crédit esting a financer un bien appartenant
exclusivement a I'un des codébiteurs solidaires|@ugre s’engage nécessairement a titre de
simple garant. Encore convient-il de vérifier, Gndit (cf. supran® 70), dans quelle mesure
'autre codébiteur solidaire n'a pas accepté depsrpr mois apres mois, ensemble avec le
premier, la charge des mensualités du crédit.

Pour le surplus, nous observerons qu’'une clause grolse ou une convention annexe entre
les cohabitants aurait pu régler, au moment deoleclasion du crédit hypothécaire, la

guestion de la contribution a la charge du remimuent du crédit de méme que, le cas
échéant, la question de I'indemnisation du cohabit@n propriétaire pour les améliorations
apportées a I'immeuble. Par la, ce litige auraitétité.

Christine Biquet-Mathieu

72.- Crédit Hypothécaire — Offre ferme de la banque Vice de consentement - Erreur de
la banque qui a cru que les crédités étaient mariésnsemble — Devoir du préteur de
s’informer - Erreur inexcusable — Refus de la banga de signer l'acte de crédit
hypothécaire et de délivrer les fonds sans l'inteention a I'acte de I'épouse du crédité —
Inexécution fautive de la banque

- Comm. Bruxelles, 15 janvier 2008, D.C.C.R., 20080, obs. A. Vandoolaeghe



Le 27 septembre 2005, deux cohabitants qui ne pamtmariés ensemble introduisent une
demande de crédit hypothécaire auprés d'une baldoeigine espagnole) en vue du

financement de l'acquisition d’'un immeuble a Bruegl par Monsieur seul. Dans le

formulaire de demande de crédit, les candidats emb@urs barrent les mentions

préimprimées « conjoint » et « épouse » ; Monsiqur.est portugais, indique son état civil :

« marié sous contrat de mariage au Portugal »reté&gime matrimonial « séparation ». Sur
la base de la demande de crédit ainsi complétéehateque présente aux candidats
emprunteurs une offre de crédit dans laquelletilreBqué qu’ils sont « mariés sous le régime
de la séparation des biens ».

Le 20 octobre 2005, cette offre est signée paemegrunteurs, qui prétendent toutefois avoir
fait part au gestionnaire du dossier qu'ils n'étaipas mariés ensemble. La date de la
signature de I'acte notarié de crédit hypothéoceasteixée au 5 janvier 2006, concomitamment
a la signature de I'acte d’acquisition de 'immebl

Quelques jours avant la date fixée pour la passates actes, le « notaire de la banque » -
c’est ainsi qu’il est désigné dans le jugementferme la banque du fait qu’'il conviendrait
d’obtenir la signature « pour accord » de I'épopseugaise du crédité, cela en vue d’écarter
tout risque d’annulation sur le fondement de I&@&ti224 du Code civil. La veille du jour fixé
pour la passation des actes notariés, la banqoemeafles crédités de son refus de passer
I'acte de crédit hypothécaire sans l'interventien’dpouse portugaise.

Les candidats emprunteurs, qui ont d( reporterata de leur acquisition et conclure aupres
d’'une autre banque un prét a un taux moins avamtagee celui qui leur était offert par la
premiere banque, assignent celle-ci en dommageasté@ets pour inexécution fautive du
contrat. La banque leur oppose la nullité du comtoar vice de consentement. Elle prétend
gu’elle a été victime du vice d’erreur, ayant fotéhgon offre dans la fausse croyance que les
candidats emprunteurs étaient mariés ensemble.

Le tribunal de commerce de Bruxelles considére mpr'telle erreur est inexcusable. I

appartenait au préteur de s’informer correctements@et de la situation des candidats
emprunteurs dans la phase précontractuelle. Leqtet dans la demande de crédit, toute
référence a un « conjoint » ou une « épouse » ataibiffée par les demandeurs aurait dd
attirer l'attention de la banque.

A titre superfétatoire, le tribunal observe quertiche 224, 8%, 4, vise des siretés
personnelles données par I'un des époux et quieniedn péril les intéréts de la famike

« La technique de la solidarité passive, complétépac I'indivisibilité, est effectivement une
forme de slreté personnelle mais seulement dasteefedu débiteur solidaire qui joue le réle
de garant, de sorte que, par son engagement, kncrér a deux débiteurs au lieu d'un seul
(sur l'utilisation de la solidarité passive comma@eté personnelle, voy. Fr. T'’KINT, Siretés
et principes généraux du droit de poursuite desuccgers, Larcier, 2004, p. 401, no 808).
Elle n'est, en revanche, pas a considérer comme gimeté personnelle dans le chef du
débiteur solidaire qui utilisera a son profit exsifiles fonds mis a disposition par le banquier
et qui n'est donc pas appelé a jouer un role deagarll conviendrait donc de se demander
si, en s’engageant solidairement et indivisiblem@vbnsieur) a bien accordé a (la banque)
une sdreté personnelle, sachant que le prét baeddait exclusivement destiné a I'achat, au
seul nom de (Monsieur), de I'appartement de la.tue.

La suite de la motivation du jugement est troncueaes la décision telle qu’elle est publiée.

Des extraits publiés, il apparait que la banqueceatlamnée a indemniser les candidats
emprunteurs.



73.- Crédit hypothécaire — Loi du 4 aolt 1992 — Buimmobilier — Crédit consenti a des
parents agés en vue d’aider leur fils — Crédit adag a leur situation financiere ? —
Montant du crédit délivré sans que l'assurance soll restant dO ait été contractée —
Responsabilité du banquier (non) — Responsabilitéudnotaire (non) — Notion de contrat
d’assurance annexeé

- Liege, 19 juin 2007, J.L.M.B., 2008, p. 100, nGteBiquet-Mathieu, arrét commente, en ce
gui concerne la responsabilité du notaire, paragn@ere, in Chron., 2008, vol. 48, p. 371, n°
45.

- Adde F. de Patoul, « Le devoir d’information et donseil du préteur », iCrédit
hypothécaire —Hypothecair Kredje€. Biquet-Mathieu et E. Terryn (éd.), Die Keurd.a
Charte, 2010, pp. 313 — 354.

Des parents déja agés contractent, par I'internrédig leur fils qui exerce la profession de
courtier, un crédit hypothécaire en vue de finadeamachat par leur fils d’'une part indivise
dans un immeuble. Le pere étant décédé quelquepstapres l'octroi du crédit et,
contrairement aux engagements pris envers sestpaleriils ne supportant pas le poids du
credit, la mere, qui ne pouvait pas assumer seutenhboursement du crédit, se vit confrontée
a la saisie de sa maison. Il faut savoir que, ameiment a 'engagement qu’ils avaient pris
dans le cadre du contrat de crédit, les parentgai®at pas contracté d’assurances solde
restant d0 pour le cas de déces. La meére rechatohgela responsabilité tant de la banque
gue du notaire.

La cour d’appel de Liége a jugé que le crédit higpoaire avait bien pour objet I'acquisition
de droits réels immobilietset que partant il était soumis au tit@ de la loi du 4 ao(t 1992
sur le crédit hypothécaire et non a la loi surrkdit & la consommation. Peu importe que le
fils, a I'insu de ses parents, ait utilisé le ctédd’autres fins que les fins pour lesquelless il
avait été consenti. Pour La cour d’appel de Lidggy a donc pas lieu de rechercher sur pied
de l'article 15 de la loi sur le crédit a la congoation la responsabilité de la banque a raison
de l'octroi d’'un crédit inadapté a la situationdirciere des parents.

La cour rejette la responsabilité de droit commanalbanque sur le fondement de I'article
1382 du Code civil dulpa in contrahendo Les emprunteurs, agés de 68 et 74 ans, ont
accepté d’emprunter sur 20 ans une somme de 4EQBO a la place de leur fils qui ne
pouvait offrir de garanties suffisantes pour servoctroyer un tel montant par un
établissement de crédit. Ayant disposé de pres denfaines pour examiner |'offre avec
l'assistance éclairée de leur fils, ils ont sciemty@is part a ce mécanisme d’interposition de
personnes dont ils ont accepté le risque.

En consentant au crédit litigieux, ils ont renord® maniere implicite mais certaine a
rechercher la responsabilité du préteur a raisafodeoi d’'un crédit inadapté a leur capacité
de remboursement. Il ne peut par ailleurs étreoy@ au préteur de ne pas avoir vérifié avant
la remise des fonds que les emprunteurs avaieated&cuté leur obligation de souscrire une
assurance solde restant dd pour le cas de déces.

A l'encontre du notaire, la mere fait état du faite le contrat de crédit mentionnait des
contrats d’'assurance vie «annexés » au crédis aljae lesdits contrats d’assurance vie

*L Sur la question si, pour que les titres | et llal®i du 4 aolt 1992 s’applique il suffit queck&dit ait pour
objet I'acquisition ou la conservation de droitsls§mmobiliers, quel qu’en soit le titulaire, dil est requis que
les droits réels immobiliers acquis ou conservé@seiau crédit aient pour titulaire 'emprunteury V8. Biquet-
Mathieu, « Le champ d’application de la loi suctédit hypothécaire et son articulation avec lsloile crédit
a la consommation », i@rédit hypothécaire —Hypothecair Kredi€. Biquet-Mathieu et E. Terryn (éds), Die
Keure — La Charte, 2010, p. 76, n° 79.



n'avaient jamais été conclus. La cour souligne lqu#otion de contrat d’assurance annexé au
sens de l'article 6, §%1 de la loi du 4 ao(t 1992 sur le crédit hypothécak s’identifie pas a

la notion d’annexe a I'acte au sens notarial donéerll ne peut en conséquence étre reproché
au notaire d’avoir recu l'acte sans y annexer netément les polices d’assurance solde
restant d0 en cas de déces que les emprunteugag&aient a contracter.

Deés lors notamment que l'obligation de contract@sdurance solde restant dd figurait tant
dans l'offre de crédit acceptée par les empruntquesdans 'acte notarié dont il n’est pas
allegué gue le notaire n'aurait pas donné lectorg de la passation de I'acte, le notaire n’a
pas manqué a son devoir de conseil.

Commentaire

Les parents ont certes sciemment pris part a uramsroe d’interposition de personnes
empruntant en lieu et place de leur fils. Il impdricependant, selon nous, que la banque
vérifie leurs propres capacités de remboursemenyt éupran® 70).

Christine Biquet-Mathieu

74.- Crédit d'investissement professionnel — Obligeon de prélever le crédit — Indemnité
de non-prélevement — Absence de prélevement ne pau étre imputée au crédité

- Anvers, 9 novembre 2006, R.D.C., 2007, p. 301

En vue de financer I'acquisition d’un terrain inttied et d’y ériger un nouveau batiment, une
société obtient un crédit d’'investissement aupeesadbanque. Le prélévement du crédit n’est
permis, selon les termes du contrat, que sur ptmiud’une attestation du sol blanche et
d’'un permis d’environnement se rapportant au battrmelustriel. La société a fait tout ce qui
était en son pouvoir pour obtenir lesdites attesiatsans pouvoir y parvenir dans le délai
convenu. Elle n'a pas pu réaliser son acquisitiopyélever le crédit accordé.

La banque entend obtenir I'indemnité stipulée pgewras d’absence de prélevement du crédit.
La clause est ainsi libellée :

«Le créedit doit étre prélevé dans les neuf mois aednfirmation écrite de toutes les
conditions. Si le crédit n’est pas totalement prélé ce moment ou si le crédité renonce
expressément a un prélevement ultérieur, la banop lui imputer une indemnité de
renonciation de six mois d’intéréts, calculée sinmontant non prélevé au taux d’intérét du
crédit ».

Cette demande est rejetée par La cour d’appel dfsnSelon l'interprétation retenue par La
cour, 'indemnité stipulée sanctionne le non resgesr le crédité de son obligation de
prélevement et a été rédigée pour le cas ou leymélent aurait été possible. Or, en
'occurrence, le crédité a été empéché d’opérpréevement pour des raisons indépendantes
de sa volonté. Il en résulte que I'indemnité njgess due.

Commentaire

En sus de la commission de prélévement, sorte deimbérét calculéprorata temporissur le
montant du crédit non encore prélevé aussi longsegogil n'est pas prélevé, les contrats de
crédit d’'investissement professionnel comporteniggélement aujourd’hui une indemnité qui
est due pour le cas ou il s’avererait que tout arig du crédit ne sera jamais préleve. A
'image de I'indemnité de remploi, cette indemnile& non prélévement vise a indemniser le
préteur de la perte de revenus qu’il subit dudag le crédit ne se réalisera finalement pas ou



seulement en partie. Dans I'affaire en cause, &mdité de non-prélévement était de 6 mois
d’intéréts mais il arrive qu’elle soit bien plugeée.

Dans les formules de crédit d’investissement peifesiel, il arrive aussi que la clause soit
libellée de facon plus précise que la clause sadika cour d’appel d’Anvers. Il n'est pas
rare que l'indemnité de prélévement soit stipuléerpe cas d’absence de prélévement « pour
guelque raison que ce soit, imputable ou non aditéré. Par 13, le crédité n’est pas admis a
invoquer la force majeure ou une cause étrangeéealioire (autre que la faute de la banque)
pour justifier 'absence de prélevement et parétiapper a la débition de I'indemnité prévue
en ce cas. C’est au crédité et non a la banqueg®der le risque de non prélevement en
raison d’'un cas de force majeure.

Dés lors que I'indemnité forfaitaire qui sanctiorure inexécution imputable au débiteur doit
revétir un caractéere indemnitaire (art. 1226 et11€3 civ.), il nous parait que lI'indemnité
forfaitaire qui sanctionne une inexécution méme moputable au débiteur do& fortiori
revétir un tel caractere.

Christine Biquet-Mathieu

75.- Crédit d’investissement professionnel — Droicommun — Clause prévoyant une
faculté de remboursement anticipé — Indemnité de raploi — Funding loss - Doctrine

En guise d’introduction aux numeéros qui suiventsaoitons ici la doctrine publiée au sujet
du régime de I'indemnité de remploi (ou de Fundogs) depuis notre chronique des slretés
de 2006 (vol. 43, p. 217, n° 44), ou nous aviona deoqué de la question.

- D. Blommaert et Fr. Bonnarens, « De wederbeleggyiargoeding inzake hypothecair
krediet : vergelijking met andere gereglementeezdecommerciéle kredieten”, i@rédit
hypothécaire —Hypothecair Kredje€. Biquet-Mathieu et E. Terryn (éd.), Die Keurda
Charte, 2010, pp. 501 a 531.

- D. Verhaegen et D. Purnal, « De vervroegde testading van commerciéle kredieten : de
‘funding loss’-vergoeding revisited », in Liber Aoorum Achille Cuypers, Larcier, 2009, p.
305 a 347.

- J.-Fr. Romain, « Le contrat de prét civil a ietéen matiére bancaire », in Liber Amicorum
André Bruyneel, Bruylant, 2008, pp. 308 a 319.

- C. Biquet-Mathieu, « Crédit, remboursement apécet indemnité de remploi Rev. Not.
B., 2006, pp. 494 & 522.

- J. Linsmeau, «Les opérations de crédit», initdrahéorique et pratique de droit
commercial, t. 5, Droit bancaire et financier, 200p. 326 a 329.

76.- Crédit d’investissement professionnel — Droicommun — Clause prévoyant une
faculté de remboursement anticipé — Indemnité de raploi — Funding loss — Devoir
d’'information précontractuel dans le chef du préteu

- Liege, 28 janvier 2010, R.G.D.C., 2010, p. 475

- Adde F. de Patoul, « Le devoir d’information et donseil du préteur », iCrédit
hypothécaire —Hypothecair Kredje€. Biquet-Mathieu et E. Terryn (éd.), Die Keurd.a
Charte, 2010, pp. 313 — 354, cité a plusieurs sepridans l'arrét.



Un photographe indépendant sollicite auprés d’uamegbe un crédit en vue de I'acquisition
d’'un immeuble mixte pour partie a usage d’habitatjpour partie a usage professionnel. La
bangue lui octroie deux crédits : un premier créditmis au titre ?L de la loi du 4 aodt 1992
pour financer la part de I'immeuble destiné a litatiion privée, un second crédit soumis au
droit commun pour financer la part professionndéid’immeuble.

Quelgues années plus tard, désireux de profitetadeaisse des taux sur le marche, le
photographe entend mettre en ceuvre la facultérdbagrsement anticipé prévue au contrat.
La banque exige une indemnité de remploi assezrianue calculée en application de la
clause du contrat selon la technique dite du Fundoss. S’agissant de rembourser
anticipativement un capital de 64.457,33 EUR, Enthité de remploi réclamée est de
23.128,66 EUR. Désireux de contracter ailleurs'@bteénir la mainlevée de I'hypotheque, le
photographe paie I'indemnité sous toutes résetves.conteste ensuite le montant en justice.

Le photographe reproche tout d’abord a la bangaeoif manqué a son devoir de conseil lors
de la conclusion de I'opération. La banque lui @ppsé de scinder le crédit sollicité en deux
crédits distincts, I'un soumis a la loi du 4 ao@92, 'autre a but professionnel soumis au
droit commun alors que, selon le photographe, fegba aurait da lui proposer un seul crédit,
entierement soumis a la loi du 4 aot 1992.

La cour d’appel de Liege releve que I'opératiorudieu en 2002 a une époque ou la loi du 4
aolt 1992 n’avait pas encore été modifiée et neégeait que les seules personnes physiques
agissant dans un butexclusivement privé,quod nonen I'espece. Au demeurant, observe
La cour, le photographe n’indique pas en quoi la formule proposée ... étatdéquate
compte tenu du but en partie professionnel poursa® qui lui permettait d’amortir le
capital et de déduire les intéréts sur le plandise En conséquence, décide La cour, il n’est
pas établi que la banque a manqué a son devoorgeit

Le photographe reproche ensuite a la banque dané&gvoir clairement informé lors de la
conclusion du crédit au sujet de la portée de dusd de remboursement anticipé et de
'indemnité de remploi qui y était stipulée.

La clause de remboursement anticipé prévoyait ¢alté& pour le crédité de rembourser
anticipativement le crédit en tout ou en partie,(...) a une date d’échéanceingéréts,
moyennant un préavis irrévocable par lettre recomdd&e dont la date de la poste doit
précéder d’au moins trente jours la date de I'éalemen intéréts. Dans ce cas,le crédité
paiera a la banque une indemnité calculée commeitdéeapres au point ‘indemnité de
remploi’, avec un minimum de 250 EUR

Surtout, a la lecture de la clause relative a €émaité de remploi, le photographe n’a pas pu
comprendre que son montant serait a ce point @egée, partant, il lui serait préjudiciable
de se prévaloir de la faculté de remboursementipétique le contrat lui offrait. La clause
relative a I'indemnité de remploi était ainsi lilés :

«Indemnité de remploi: cette indemnité est calcaolimme suit:

a) Pour chaque échéance fixée aprés un rembourdeamticipé ou une renonciation, un
décompte sera effectué sur base des éléments &iivan

— montant: montant correspondant a I'échéance;

— durée: période qui commence a la date de la satibn d’un des événements dont question,
et qui s’acheve a la date de I'échéance en prifcipa

— taux d ‘intérét: différence entre le taux d'indédu crédit et le taux d’intérét alloué sur le
marché interbancaire pour un dép6ét ayant les méraesctéristiques;



— actualisation: le résultat ainsi obtenu sera adisé sur base du taux d’'intérét de dép6t tel
gue décrit ci-dessus.

b) Le total des décomptes actualisés par échéancpriacipal représente le montant de
lindemnité de remploi due. Lorsque le montant rearbé anticipativement ou le montant
non utilisé ne concerne qu’une partie du créditneh la totalité, la somme des résultats
actualisés sera adaptée proportionnellement

La cour d’appel de Liege considére qu’'un devoinfdimation pése sur la banque préteuse.
Elle précise que I'étendue de ce devoir d’informatidépend de la personnalité de
lemprunteur et de sa familiarité avec l'opératimnvisagée. Cette appréciation de
'expérience de I'emprunteur doit étre meni@econcretoet nonin abstracto La cour
considére partant que le fait que 'emprunteur @xda profession de photographe ne laisse
présumer aucune expertise en matiere de créditvadiirssement professionnel et
certainement pas par rapport a la clause partreutie « funding loss »g fortiori lorsqu’il
contracte pour la premiére fois un crédit de cetyp

Citant notamment F. de Patoul, La cour ajoute gubadnque a le devoir d’informer son
client sur l'opération, ses caractéristiques et, [ssoin est, sa technigwe Une telle
information est requise en ce qui concerne la elali® de « funding loss » dont le libellé ne
permettait pas au crédité de déterminer la poreéottligation qu’il assumerait en cas de
remboursement anticipé du crédit. Cette informatioit étre donnée de facon préalable afin
gue le client «’engage en connaissance de caws&ont partant tardives les informations
données aprés la conclusion du crédit au momene atrédité se proposait d’opérer un
remboursement anticipé. A l'inverse, décide La caulrne peut étre fait grief au crédité de
ne pas avoir sollicité des informations complémigasaa propos d'une clause dont la
rédaction méme ne permettait pas de soupconnémiggations pratiques.

bY

La cour d'appel de Liege décide en conséquencelajlmnque a manqué a son devoir
d’'information précontractuel en ce qui concernedémnité de remploi qui serait exigée en
cas de remboursement anticipé.

Si La cour considere qu'un dommage certain a résidtce défaut d’information, elle releve
toutefois la difficulté de le chiffrer avec préansiet considere partant qu’une évaluation
aequo et bong’'impose. Elle ne procedera toutefois pas a cettiationex aequo et bono
Comme nous le verrons, accueillant également laaddmsur le pied de I'article 1961 du
Code civil, La cour procédera finalement a la réidnc de I'indemnité de remploi au
maximum prévu par l'article 190% (cf. infra n° 79 et 80).

Christine Biquet-Mathieu

77.- Crédit d’'investissement professionnel — Drotommun — Remboursement volontaire
anticipé — Clause interdisant le remboursement voltaire anticipé — Demande de
remboursement anticipé ex post — Indemnité de rempl — Prix de la renonciation a
l'interdiction de remboursement anticipé — Décomptede la banque communiqué avec
un délai certain — Obligation d’information du notaire

- Bruxelles, 11 juin 2009, DAOR, 2009, p. 338 ;.MLB., 2010, p. 93%

Une entreprise contracte auprés d’une premiere usangn crédit d'investissement
professionnel remboursable selon un échéanciect.stdne clause du contrat interdit

*2Dans la J.L.M.B., I'arrét est erronément attriduéa cour d’appel de Mons.



expressément le remboursement anticipé pendartOgxemiéres années ; par les années
suivantes, la clause autorise le remboursementipétimoyennant le paiement d'une
indemnité de remploi égale a 6 mois d'intéréts.

Avant l'échéance des 10 premieres années, lendgeepcréditée décide dopérer le
remboursement anticipé du crédit au moyen d’'un eauwcrédit obtenu auprés d’'une autre
banque ; le mobile est classique : les taux d'@&téopnt a la baisse et I'entreprise souhaite
bénéficier d’'un taux plus avantageux pour son tidtivestissement.

Le 13 septembre 1999, le notaire, chargé de cendtanhouveau crédit hypothécaire adresse
a la premiere banque une demande de « décomptendsmursement arrété au 10 octobre
prochain ». Les 28 et 29 septembre 1999, tant rigedint de I'entreprise que le notaire
pressent la banque de leur faire parvenir le dét®mipy a urgence car I'acte doit étre passé
le 1* octobre. L’acte du nouveau crédit hypothécaira fi@alement passé le 5 octobre 1999
alors que le décompte de remboursement anticippasancore été regu.

Par un courrier du 7 octobre 1999, la banque aelrdssmlement le décompte de
remboursement au notaire. L'indemnité de remplebaptisée Funding loss est n'est pas
négligeable : 742.605 ancien francs pour un cdit montant initial de 6.000.000 d’anciens
francs. Cette indemnité est immédiatement payéma@yen des fonds obtenus dans le cadre
du nouveau crédit.

Le 25 octobre1999, le dirigeant de I'entreprisalitée adresse une demande d’explications a
la banque au sujet du décompte de l'indemnité ddifig loss. La banque lui communique le
détail du calcul le 8 novembre1999.

L’entreprise créditée estime qu’elle a été malrimiée par la premiere banque a I'occasion du
remboursement anticipé du crédit ; elle postulgustice le remboursement de I'indemnité

payée. Sa demande est rejetée tant par le trikdengdremiere instance que par La cour
d’appel de Bruxelles.

La cour souligne que I'emprunteur ne pouvait igndi@terdiction, mentionnée dans le
contrat de crédit, de tout remboursement anticipécaurs des 10 premiéres années. La
banque était en droit d’exiger le paiement d’'urx gn contrepartie de sa renonciation a
I'exercice de son droit de refuser le remboursenseniicipé. Ce prix est constitué par
lindemnité de funding loss telle qu’elle a été l@ée par la banque dans son décompte. Il
appartenait a I'emprunteur de vérifier, au regatd ndontant réclamé par la banque en
contrepartie du remboursement anticipé, I'oppotéunie procéder ou non a l'opération de
refinancement envisagée.

Quant a la communication tardive de montant dedé€mnité de remploi et au fait que
'entreprise créditée ne s’attendait pas a devébodirser un montant aussi important a ce
titre, La cour répete que I'entreprise créditéepoevait ignorer que le contrat interdisait
clairement tout remboursement anticipé au cours egpremiéres années. L’entreprise
pouvait raisonnablement s’attendre a ce que laumng elle autorisait quand méme un
remboursement au cours des 10 premiéres annéampzah montant supérieur a celui prévu
pour le cas de remboursement autorisé (aprés lgselfieres années). La cour ajoute que
I'entreprise créditée était assistée par un notaire, Maitre B., qui d&ite considéré comme
un professionnel, pour qui une indemnité de fundiogs ne peut avoir un caractere
surprenant ou inattends.

La Banque a certes transmis son décompte aprefagie du nouveau crédit a été passe.
Cependant, releve La cour, la faute en incombeotaire, qui ne s’est pas exprimé clairement
dans sa demande de décompte. Le notaire a demandécgompte arrété au 10 octobse

il a omis de préciser dans son courrier que la datpassation de I'acte était (initialement)



prévue au 9 octobre ; faute de connaitre la date de la passds I'acte, la banque a donc pu
légitimement penser que son décompte devait pareennotaire avant le 10 octobre, seule
date mentionnée dans le courrier du notaire. Cst mjee dans son rappel du 29 septembre
1999 que le notaire a informé la banque que la @atealement) prévue pour la passation de
lacte était le I octobre, ce qui laissait a la banque moins de deuss pour opérer le
décompte. La banque n’a par ailleurs jamais ét#nmée du fait que la date de la passation de
I'acte a finalement été reportée au 5 octobre.

Au demeurant, souligne La cour, I'entreprise ceslia «oris le risque de signer I'acte de

prét avec la nouvelle banque sans attendre de dtenkes conditions du remboursement
anticipé de ses créedits aupres de la premiére bamgupar la elle @ elle-méme créeé le

dommage dont elle se plaint

Quant a la référence au taux interbancaire (plgtéau taux auquel la banque pouvait
effectivement replacer le capital remboursé araitvement) pour calculer le bénéfice perdu
par la banque du fait du remboursement anticipécdia constate qu’en effet, ce mode de
calcul est plus avantageux pour la banque. Il stagitefois du prix réclamé par la banque en
contrepartie de sa renonciatiex posta se prévaloir de linterdiction au remboursement
anticipé. Ce prix, qui ne vise pas a sanctionnerinaxécution contractuelle et qui de surcroit
n’était pas stipulé de facon forfaitaieg antedans le contrat, ne s’analyse pas en une clause
pénale ; il ne doit pas revétir un caractére ind&aie. La cour rejette aussi le grief déduit de
I'abus de droit et de la méconnaissance du prindigeécution de bonne foi des conventions.

Commentaire

La cour dappel de Bruxelles consacre le principe ld liberté contractuelle pour la
négociatiorex post c’'est-a-dire au moment du remboursement antidipdjndemnité exigée
par la banque en contrepartie de son autorisatigmo@der a un tel remboursement anticipé
(lequel est en principe interdit en droit commuart: 1187 C. civV?). Par 13, elle s'inscrit dans
la IEi_gne des trois arréts évoqués dans la chronitpsesiretés de 2006 (vol. 43, p. 217, n°
44",

A I'appui de la liberté contractuelle pour la négion ex postde I'indemnité de remploi, La
cour cite parmi d’autres notre contribution dan&&vue du notariat C’est effectivement ce
gue nous avons écrit avec toutefois une nuancaillie. tNous y réservons, outre la Iésion
gualifiée et I'abus de droit, I'application de Iimte 190bis du Code civil, qui limite
lindemnité de remploi a 6 mois d’intéréts. On psiétonner que I'entreprise créditée n’ait
pas invoqué ledit article 19bi5 - dont le champ d’application est cependant coetse ¢f.
infra 78 et 79) - pour obtenir la réduction de I'indetérau plafond fixé par cette disposition.

On pourrait par ailleurs étre surpris de I'empresset & passer l'acte du crédit de
refinancement avant d’avoir obtenu l'accord de lenpére banque pour le remboursement

%3 Cette interdiction du remboursement anticipé,dfioule du droit commun supplétif lorsqu’en stiptilan
intérét en contrepartie du crédit, le créancienteredu faire un placement, ne concerne pas quselds préts a
intérét ; elle concerne aussi les ventes d'immeafée un délai pour le paiement de tout ou pattiprik ; afin
d’éviter tout probleme, le notaire insistera, ldesla passation de 'acte, sur cette interdictiemeimboursement
anticipé ; pour une affaire de vente d'immeubleétdit ou la responsabilité du notaire avait étéeneis cause
mais cependant nettement écartée par La cour d,appe Liege, 13 septembre 20056l..M.B, 2006, p. 350;
T.N, 2006, p. 673, commenté par R. Bourseau in cliResponsabilité notariale, 2008, vol. 48, p. 3443h°
% Ces trois arréts sont : Anvers, 2 octobre 200B,®, 2005, p. 174, obs. J.P. Buyle et M. Deliesnpu
Bruxelles, 11 avril 2000, in La banque dans ladad’entreprise, Ed. Jeune Barreau de Bruxelle852f. 339,
avec dans le méme ouvrage une contribution detthrGaza sur le sujet ; Gand, 9 avril 2003, R.\#Q%22006,
p. 978, note L. Van den Steen.

%> C. Biquet-Mathieu, « Crédit, remboursement ané@pindemnité de remploi Rev. Not. B 2006, spéc. pp.
517 et 518.



anticipé et surtout avant d’avoir obtenu la commation du montant de l'indemnité de
remploi auquel elle subordonnait son accord. Orpes® qu’un tel empressement est dd au
fait que la date de validité de I'offre de la sed@manque était sur le point d’étre atteinte.

De cet arrét, il ressort aussi que c’est au nottingon a la banque sur le point d’accepter le
remboursement anticipé d’attirer I'attention du fch&ntreprise sur le codt important que
générera un tel remboursement anticipé.

Compte tenu de la politique actuellement restrictides banques en matiere de
remboursement anticipé, une telle obligation dinfation incombe assurément aujourd’hui

au notaire et ce, tant au moment de la conclusioarédit lui-méme qu’au moment ou il est

contacté pour opérer une opération de refinancemepbur opérer la cession de I'entreprise
et de I'inmmeuble qui l'abrite. Comme I'écrit P. St@n, le notaire doit certes réserver
I'application de I'article 1907bis mais sans ga@aiucune pour I'entreprise créditée eu égard
a la controverse au sujet de son champ d’applicitio

En présence d'un chef dentreprise inexpérimenté neatiere de crédit, il appartient
également, nous parait-il, tant a la banque caoddapbur la demande d’autorisation du
remboursement anticipé - en principe interdit - agua banque sollicitte en vue du
refinancement d’attirer I'attention de ce chef dfeprise sur le co(t important que générera
vraisemblablement le remboursement anticipé ; s&gjbes ainsi sollicitées ont elles aussi le
devoir d’éclairer le chef d’entreprise sur la pyag des indemnités dites de funding loss.

Christine Biquet-Mathieu

78.- Crédit d’investissement professionnel — Droitommun - Remboursement volontaire
anticipé — Clause interdisant le remboursement voldaire anticipé ou subordonnant
celui-ci a un accord de la banque — Négociation grost - Indemnité de remploi — Prix de
la renonciation a l'interdiction de remboursement anticipé - Application de l'article
190dis C. civ. ?

- Civ. Bruxelles, 11 décembre 2006, R.G.D.C., 2@®&30, note C. Biquet-Mathieu
- Comm. Bruxelles, 18 décembre 2007, R.G.D.C., 20103

Le champ d’application de l'article 196i8 du Code civil demeure controversé. Un premier
pan de la controverse concerne la ou les hypothli#sesmboursement anticipé visées. C’est
sous ce seul angle que, dans ce numéro, nousngaies décisions précitées. Deux théses
s’affrontent quant aux hypothéses de remboursewigits par la disposition.

Dans la these minimaliste, le plafond prévu patitke 190Dis - 6 mois d’intéréts au taux du
crédit — ne concerne que l'indemnité de remplgudéeex antedans le contrat de crédit en
contrepartie de la faculté offerte au crédité dec@éder a un remboursement anticipé. Dans
cette these, la limitation a 6 mois d’intéréts naaerne pas l'indemnité de remploi négociée
ex postau moment du remboursement anticipé, en contrep® la renonciation du préteur
a son droit de s’opposer au remboursement anticifmt de s’opposer au remboursement
anticipé qui découle tantot du droit commun sugiipfétticle 1187 C. civ.), tantt aussi d’'une
clause interdisant formellement le remboursemetitipé dans le contrat.

% voy. P. Joisten, « Le devoir d’'information et dmseil du notaire en matiére de crédit hypothécaiie
Crédit hypothécaire —Hypothecair Kredi€. Biquet-Mathieu et E. Terryn (éd.), Die Keurka-Charte, 2010,
p. 392, n° 29.



Cette position a été consacrée par trois arrétqusprécédemment dans la chronique des
s(retés de 2006 (vol. 43, p. 217, n°*44)elle est également parmi d’autres la positiod de
Fr. Romain (op. cit., p. 316), de D. Verhaegen ePDrnal (op. cit., p. 327, n° 48) et de D.
Blommaert et Fr. Bonnarens (op. cit., p. 529, na4y).

Telle est encore la position du tribunal civil daugelles dans son jugement du 11 décembre
2006. Cependant, dans cette affaire, le contraré@it comportait une clause ainsi libellée :
« Si pour quelque raison que ce soit, le crédit eshlsoursé anticipativement, I'emprunteur
dédommagera la banque de toutes pertes ou fraectdirencourus par elle a la suite de ce
remboursement, a raison de la différence entrdrkis que la banque aurait di récolter sur
les fonds remboursés et ceux qu’elle percoit largsamploi de ces fonds pendant la période
restant & courir jusqu’a la prochaine révision caadtuelle ou a défaut jusqu’a I'échéance du
credit». Le tribunal a interprété cette clause en ces spre le remboursement volontaire
anticipé était autorisé moyennant le paiement dindemnité de remploi. Dés lors, puisque
'emprunteur usait d'une faculté implicitement puévdans le contrat et qu’il ne s’agissait
donc pas d'une indemnité de remploi négo@e&epost il n'y avait pas lieu d'écarter pour
cette raison I'application de l'article 19618 (Civ. Bruxelles, 11 décembre 2006).

Dans la thése maximaliste que nous défendons,yilanpas lieu de distinguer entre les
différentes hypotheses de remboursement anticipgp@ tenu de son texte qui ne distingue
pas et de saatio legis a savoir lutter contre les indemnités de rempmrorbitantes

« réclamées» (selon le texte méme de la disposition) a 'scmadu remboursement anticipé,
l'article 1907is vise tant le remboursement anticipé opéré en egipin d'une clause
prévoyant cette facultéx antedans le contrat de crédit que le remboursemeitip@interdit
(dans le contrat ou par le droit commun supplétid)s autoris&€x postpar le préteur.

Cette thése, qui est partagée par P. JGfstparait bien avoir été adoptée par le tribunal de
commerce de Bruxelles dans son jugement du 18 d#¥eef007. Dans cette affaire, une
clause sibylline des conditions générales du cpéioyait, selon la synthése qui en est faite
dans le jugement, que la banque ke pouvoir d’autoriser ou non le remboursemerticpé

et que, dans le cas ou elle I'autorise, une indéénde remploi d’au moins 6 mois d’intéréts
est due». Avec une telle clause, le crédité ne disposg palon nous, d'une faculté de
remboursement anticipé ; il peut tout au plus priesex postune demande en ce sens a la
banque, étant au demeurant dans lincertitude @t du montant et du mode de calcul de
lindemnité que la banque exigera en contreparéiesdn acceptation. Bref, avec une telle
clause, le remboursement anticipé demeure en periaterdit. Cette circonstance n’a pas
empéché le tribunal de commerce de Bruxelles diqpet I'article 190bis a I'indemnité de
remploi exigée en contrepartie du remboursemernitipétautoriséex postpar la banque
(Comm. Bruxelles, 18 décembre 2007).

Christine Biquet-Mathieu

>’ Ces trois arréts sont : Anvers, 2 octobre 200B,®, 2005, p. 174, obs. J.P. Buyle et M. Deliesngu
Bruxelles, 11 avril 2000, in La banque dans ladad’entreprise, Ed. Jeune Barreau de Bruxelle852f. 339,
avec dans le méme ouvrage une contribution detthrGaza sur le sujet ; Gand, 9 avril 2003, R.\#Q%22006,
p. 978, note L. Van den Steen.

*8\oy. P. Joisten, « Le devoir d’'information et dmseil du notaire en matiére de crédit hypothécaiie
Crédit hypothécaire —Hypothecair Kredi€. Biquet-Mathieu et E. Terryn (éd.), Die Keurka-Charte, 2010,
p. 392, n° 29.



79.- Crédit d’investissement professionnel — Droitommun - Remboursement volontaire
anticipé — Application de I'article 1907bis C. civaux ouvertures de crédit ?

- Bruxelles, 12 février 2009, FF-Dr. banc. fin.080p. 91 ; Not. Fisc. M. 2010, p. 45, note A.
Goyens

- Civ. Bruxelles, 11 décembre 2006, R.G.D.C., 2@&30, note C. Biquet-Mathieu
- Comm. Bruxelles, 18 décembre 2007, R.G.D.C., 20103

- Liege, 28 janvier 2010, R.G.D.C., 2010, p. 475

- Bruxelles, 15 septembre 2009, NjW, 2010, p. 285, R. Steennot

Adde en sus de la doctrine précitée

- B. Du Laing, « Lening en kredietopening : een rgtel van theoritisch kader toegepast
inzake hypothécair krediet », i€rédit hypothécaire —Hypothecair KredieC. Biquet-
Mathieu et E. Terryn (éd.), Die Keure — La Cha2@10, pp. 89 a 110.

Un autre pan de la controverse quant au champ litagpn de I'article 190@is concerne la
guestion de l'appréhension par cette dispositioa deidits consentis sous I'appellation
« ouverture de crédit ».

Dans une premiére opinion, I'article 1903 situé sous le chapitre du prét a intérét, vise le
seuls préts a intéréts, a I'exclusion des ouvestdeecrédit. Telle est I'opinion défendue par
une bonne partie de la doctrileCette position a été consacrée par deux arré&qués
précédemment dans la chronique des siiretés de(2610@3, p. 217, n° 44J. Cette opinion
est encore consacrée par I'arrét de La cour d’apg@ruxelles du 12 février 2009.

Dans l'affaire soumise a La cour dappel de Brwellétait en cause un crédit
d’investissement de 14.000.000 d’anciens francdoemsable selon un échéancier strict. Le
credit avait pour objet le financement et la rénimrad’'un immeuble a usage professionnel.
Le crédit avait été prélevé en plusieurs tranchése premiére tranche, de loin la plus
importante (13.688.000 anciens francs), avait étdepée lors de la passation de l'acte
d’acquisition de I'immeuble en vue d’en acquittempkix. Les trois autres tranches avaient été
prélevées dans les deux mois suivants en vue dttamqqguelques factures relatives aux
travaux effectués a I'immeuble. Selon La cour d&me Bruxelles, la mise a disposition du
credit en plusieurs tranches avec l'obligation itlsdr tout le crédit sous peine d’étre
redevable d’'une indemnité de non utilisation perdestaractériser I'ouverture de crédit et de
la distinguer du prét a intérét, qui est un contéal, qui ne se forme que par la remise de la
chose.

La cour s’en réfere aussi a l'intention des partiesdu moins, aux termes utilisés dans les
documents contractuels. Or, selon la lettre deitgrddnt copie a été renvoyée signée par le
client, le crédit d'investissement destiné au foenent de l'immeuble a été qualifié de
« majoration de la ligne de crédit octroyée préoédent »*. Pour La cour d'appel de
Bruxelles, il s’agissait donc bien d'une « ouvestute crédit » et non d’'un prét. L'article

%9 Cf. not. J.-Fr. Romain, op. cit, p. 306, J. Linsmeop. cit., p. 326, n° 11.355 ; D. Verhaegen ePDrnal, op.
cit., p. 322 et 323, n° 42 et 43

60 Anvers, 2 octobre 2003, R.D.C., 2005, p. 174, 3. Buyle et M. Delierneux ; Bruxelles, 11 a20i00, in
La banque dans la vie de I'entreprise, Ed. JeumeeBa de Bruxelles, 2005, p. 339, avec dans le ntimeage
une contribution de J. Cattaruzza sur le sujet.

®1 Entendez, selon nous, : « majoration de I'ouvertle crédit-cadre octroyée précédemment et dansllade
nouveau crédit d’investissement était appelé ager|».



1907is est inapplicable de sorte que le montant de Iimieé@ de remploi, de surcroit en
I'occurrence négociéex post était soumis a la liberté contractuelle. La bangtait donc en
droit d’exiger une indemnité de remploi trés impote en contrepartie de son accord au
remboursement anticipé et a la mainlevée de I'hgumie. Le montant de I'indemnité ainsi
réclamée a été communiqué en temps utile au crédaat qu’il ne procede a la vente de
immeuble pour lequel la mainlevée était demandée montant a été accepté par le crédité
lorsqu’il a réalisé la vente dudit immeuble. La cqustifie ensuite longuement le principe
méme et le mode de calcul de l'indemnité dite dediing loss réclamée par la banque
(Bruxelles, 12 février 2009).

Dans une seconde opinion, la qualification d’'ouwertde crédit n’est pas a elle seule de
nature a écarter la qualification de prét. Ainsi\ext-il lorsque est en cause un crédit

d’'investissement remboursable selon un tableau af@ssement strict et non renouvelable

sans un nouvel accord du banquier, cela mémemida a disposition du crédit s’est étalée

sur une période dite de prélevement, cependamtestrent limitée dans le temps. Dans la
conception du caractere réel du contrat de pr@téden’est certes conclu que par la remise de
la chose mais le fait que la remise a été précdugeavant-contrat ne fait pas obstacle a la
gualification de prét une fois que toutes les somomd été prélevées. Il ne faut pas en effet
confondre un crédit d’investissement avec un créeitcaisse. Il ne faut pas non plus

confondre, comme le fait I'arrét de La cour d’apgel Bruxelles, le crédit d'investissement

avec l'ouverture de crédit cadre dans laquellstites souvent appelé a se loger.

Cette seconde opinion est également prénée patdmrBaert et Fr. Bonnarens (op. cit., p.
526, n° 42 et 43f de méme que par B. Du Laing (op. cit., p. 10517}, lequel conteste
d’ailleurs le caractére réel du contrat de prét.

Cette position a été adoptée par le tribunal ailal Bruxelles dans son jugement du 11
décembre 2006, par le tribunal de commerce de Basxdans son jugement du 18 décembre
2007 ainsi que par La cour dappel de Liéege dans aoét du 28 janvier 2010,
minutieusement motivé. Dans cette opinion, le ¢rédinvestissement, méme libéré en
plusieurs tranches, se trouve soumis a l'article7tts du Code civil et partant a la limite des
6 mois d’intéréts prévue par cette disposition.

La cour d’appel de Lieége a ainsi jugé :

Le «champ d’application » de l'article 1907bis itdétre déterminé en fonction de la
gualification réelle de la relation contractuelletee parties: “du seul fait (...) qu'un crédit
est baptisé ouverture de crédit, il ne résulte gas ce crédit ne peut pas étre qualifié de
prét” (Ch. Biquet-Mathieu, “L’article 1907bis lim& I'indemnité de remploi a six mois
d’'intéréts en cas de remboursement anticipé”, RGR@7, p. 633) d'autant que “la
terminologie employée par les établissements dditcgréte parfois a confusion. Ainsi,
certains crédits d’investissements et les avancésrae fixe (...) peuvent, nonobstant leur
libellé, revétir la forme d'un prét” (J. Cattaruzzae crédit bancaire, GUJE, note 3 sous n°
060).

Sur ce plan, il convient de distinguer la convemttbouverture de crédit, qui est un contrat-
cadre, des conventions concernant la mise a disposiu sens large des fonds qui viennent
s’y loger. L’appelante fait bien la distinction eatla convention d’ouverture de créedit elle-
méme (contrat n°® 003940454 — piéce 1 de son dyside crédit d’'investissement litigieux
(contrat n° 245-3858288-12 — piéce 2 de son dogskam ce qui concerne la convention-

%2voy. aussi P. Joisten, « Le devoir d’informatiamie conseil du notaire en matiére de crédit hygmifre », in
Crédit hypothécaire —Hypothecair Kredi€. Biquet-Mathieu et E. Terryn (éd.), Die Keurka-Charte, 2010,
p. 392, n° 29.



cadre qui n’entraine en soi aucune mise a dispwsitle fonds — ces mises a disposition
devant se concrétiser par des conventions dissnetela question d’'un remboursement
anticipé ne se pose pas. Il en va differemmentadeohvention de crédit d’'investissement
gu’il convient d’analyser.

Ce crédit “destiné au financement de I'achat d’umtrepdt (...) et sa transformation en
atelier” porte sur un capital de 67.000 EUR donthague prélévement se fera par la banque
sur base d'un duplicata des justificatifs (ou dastdires) relatifs a I'investissement muni
d’'une instruction de paiement (...)" étant entenhwtefois que “le crédit (...) doit étre
entierement utilisé pour le 14 novembre 2003 ais pghard, ce qui cléture la période de
prélevements”. Pendant la période de prélevemard,aommission de réservation “calculée
au taux de 0,5% I'an est due sur la partie du crédin prélevée dés la date de signature de
la présente convention”. a I'expiration de la pét® de prélevement, l'intimé procede au
remboursement “en 240 mensualité(s) de 524,10 EUR En I'espece, 'entiéreté du crédit
a été préleveée selon des modalités sur lesqueltepdrties sont en désaccord (aucune piece
n'est produite de part et d'autre), une partie ayamaisemblablement d( étre libérée
immédiatement pour I'acquisition de 'immeuble.

Aux termes de cette convention, la banque s’oldigaettre une somme a disposition du
credité qui a lui-méme I'obligation de la prélevau plus tard a I'expiration d’un délai d’'un
an alors que, selon la définition généralement a#mi’ouverture de crédit consiste en une
mise a disposition du montant convenu, par le barqau crédité, “lequel pourra faire appel
a cet engagement quand et dans la mesure ou ileneffectivement besoin” (J. cattaruzza,
Le crédit bancaire, GUJE, n° 070). En réalité dolececredité ne bénéficie pas d’'une faculte,
mais a I'obligation de prélever les fonds ainsi ridisposition.

Le contrat de prét est un contrat réel et “tantim’y a pas eu remise de la chose prétée, il
n'y a pas prét, mais ‘promesse de prét” (H. De Bagraité élémentaire de droit civil belge,
T.V, p. 122, n° 117). Ainsi, “la convention pagleelle une des parties s’engage a remettre a
une autre qui accepte, une chose, pour s’en sesirune promesse synallagmatique de prét,
et non un prét. Cette promesse de prét aboutirdaehque contrat distinct, a sa fin normale
par la remise de la chose, et c’est & ce momentajuentrat de prét s’y substituera. Ainsi en
est-il de I'ouverture de crédit;du prét hypothé@aen vue de la construction d’'une maison,
dans lequel la remise totale ou partielle des foasissubordonnée a un certain avancement
de la construction; (...)” (H. De Page, Traité éléntaire de droit civil belge, n° 117). De la
méme facon, “(...) lorsque I'on a affaire a un citéd’investissement professionnel, non
réutilisable sans I'accord du banquier, dont le tapest libéré progressivement au cours
d’'une période dite de prélevement — I'exécutiommade du contrat de crédit devant aboutir,
au risque pour le crédité d'étre redevable d’'uneldmnité conséquente, au prélévement
rapide de tout le capital prété — il nous paraiffidile de nier, une fois les sommes prélevées,
gue l'on se trouve bien en présence d'un contrapdit” (Ch. Biquet-Mathieu, “Crédit,
remboursement anticipé et indemnité de remploiy.Rat.b. 2006, p. 510; dans le méme sens
D. Blommaert et F. Bonnarens, De wederbelegging®eating inzake hypothecair krediet:
vergelijking met andere gereglementeerde en cométerkredieten, journées d’étude sur le
credit hypothécaire, Courtrai 11 décembre 2009, #d®t 43) »(Liege, 28 janvier 2010).

Comme nous le verronafra n° 83, cette seconde opinion a encore été adgateka cour
d’appel de Bruxelles elle-méme en lien avec le ghamapplication de I'article 1907, alinéa
3, du Code civil. Dans un arrét du 15 septembre208 cour d’appel de Bruxelles a admis
gue les articles 1907 et suivants, situés soulsdpitte du prét a intérét, trouvent a s’appliquer
a un crédit d’'investissement consenti a une engepr



Christine Biquet-Mathieu

80.- Crédit d’investissement professionnel — Droikcommun - Remboursement anticipé —
Paiement de l'indemnité de remploi réclamée — Renaiation a la protection de l'article
1907bis ?

- Civ. Bruxelles, 11 décembre 2006, R.G.D.C., 2@®B30, note C. Biquet-Mathieu.
- Comm. Bruxelles, 18 décembre 2007, R.G.D.C., 20163.
- Liege, 28 janvier 2010, R.G.D.C., 2010, p. 475.

Trés souvent, le crédité, pressé d’obtenir la reaid de I'hypothéque qui greve I'immeuble
en vue de sa revente ou de la conclusion d’un raaueeédit hypothécaire auprés d’'un autre
préteur, opere le paiement de I'indemnité de remgidamée. Ce n’est que, dans un second
temps, qu’il demande des explications et en comiesnontant.

Dans la mesure ou l'article 190/ est applicable, se pose la question si le paiemdent
lindemnité supérieure au maximum fixé peut coastitune renonciation valablement émise
a I'application de ce maximum.

Comme le soulignent les jugements du Tribunal damaerce de Bruxelles et de La cour
d’appel de Liege, il ne peut a I'évidence étre tjpasde renonciation si le paiement de
'indemnité supérieure a 6 mois d’intéréts a éféatfié sous toutes réserves.

Ainsi peut-on lire dans I'arrét de La cour d’apgelLiege que la banquene peut en I'espéce
déduire pareille renonciation du paiement de I'int@té ainsi que de la lettre portant la date
du 30 juillet 2005, mais en réalité adressée justant le rachat du crédit litigieux (“je suis
prét a signer devant notaire ce vendredi 1 juileetrachat de mes crédits Fortis”). Tout au
contraire, dans ce courrier, I'intimé manifeste pus extréme réserve, certes dans un
langage non juridique mais néanmoins dépourvu deget@mbigiité: “je vais signer ce
vendredi et payer les indemnités. Mais je tiensfarmer la Fortis, qu’a moins d’'un geste de
sa part, une ristourne d’indemnité ou autre, jeafefout ce qui est en mon pouvoir pour
dénoncer, par tous les moyens qui seront mis aispsition (...) et informer des pratiques
inadmissibles de votre banque (...) il s’agit teirhplement d’'un vol manifeste (...)". Dans ce
contexte, il ne peut rien étre déduit de ce quetittié écrivait — a tort — que “je sais
pertinemment que ces pratiques sont légales”. Lsitppm de l'intimé a été relayée par son
conseil dans un courrier du 31 aolt 2005, ou celunrdiquait clairement que son client “ne
s’incline pas devant votre réclamation qu’il corgsid comme exorbitante et totalement
abusive”» (Liege, 28 janvier 2010)

Il arrive en revanche que le paiement de l'indeénmié remploi réclamée soit opéré sans
réserve de sorte que se pose effectivement laignedt la renonciation a la protection du
plafond prévu par l'article 19®rs.

Le tribunal civil de Bruxelles a admis que le paggmopéré sans réserve d’'une indemnité
Ssupérieure au maximum prescrit peut s’analyserrenranonciation, valablement émise a la
protection de l'article 1903s. Faute de réserves, peu importe qu’au moment dumeat, le
credité, qui savait que l'indemnité avait été cheuselon la technique du funding loss, n’ait
encore recu de la banque ni les informations $@és, ni le détail du calcul de I'indemnité
réclameée :

« ... comme le reléve adéquatement la SA Ing, il fauiragard au fait que 'ASBL K. a
effectué le paiement de l'indemnité de remplogiktise sans émettre la moindre réserve.
Etant donné que lors de ce paiement, elle éta# dejsée de ce que ladite indemnité avait été



fixée selon la technique du “funding loss” (ce gésulte des termes clairs de sa lettre du 31
juillet 2003) et qu’elle n’a méme pas attendu lpg@se de la SA Ing alors qu’elle ne justifie
d’aucune urgence particuliére, le tribunal considégue 'ASBL K. a confirmé, tacitement
mais certainement, car en toute connaissance dsecda nullité de ladite clause, ce qu’elle
était en droit de faire s’agissant d’'une nullitdative, puisque découlant de la violation d’une
regle impérative, et non d’une nullit¢ absolue,rticle 1907bis du Code civil n’étant
manifestement pas d’ordre pubkdCiv. Bruxelles, 11 décembre 2006).

Commentaire

Il n'est pas contesté que l'article 1907bis est disposition impérative, qui ne ressortit pas a
I'ordre publicsensu strictoll peut donc étre renon@éposterioriet en connaissance de cause
a la protection qu'il édicte. De méme, la clausé mé@connait cette disposition peut étre
confirméea posterioriet en connaissance de cause. Il y a lieu en lroeooe de s’interroger
sur la réunion de ces deux conditions.

Premiere condition. La renonciation ne peut avoir lieu guposteriorialors que les motifs
de la protection ont cessé. Se pose deés lors ktignelu moment jusqu’auquel la protection
visée par le plafond de I'article 196i doit étre effective.

Dans la these minimaliste, cette protection ne gge la seule faculté de remboursement
anticipé prévueex antedans le contrat de crédit a I'exclusion du rembenrent anticipé
négociéex post Dans cette thése, il est donc permis de renoratablement au moment du
remboursement anticipé au plafond de l'article 197 le paiement de I'indemnité stipulée
pourrait en conséquence constituer pareille remtioci (voy. not. D. Verhaegen et D. Purnal,
op. cit., p. 329, n° 50, et note 100).

Dans la these maximalise, l'article 180§ vise tant la faculté de remboursement anticipé
prévueex antedans le contrat de crédit que le remboursemertipétinégociéex post Cela
résulte non seulement de fatio legis de la disposition (lutter contre les indemnités de
remploi exorbitantes) mais aussi des termes méneed'adticle 190Dis: «Lors du
remboursement ..., il ne peut en aucun &as réclaméau débiteur..»°>. Dans cette thése,
force est de considérer que la protection doit yrerdjusqu’au moment du remboursement
anticipé de sorte que la renonciation ne peut paablement intervenir avant que le
remboursement anticipé n’ait été opéreé et la mad@deaccordée. En conséquence, dans cette
thése, le paiement, méme sans réserve, opéré gquarh mainlevée n'ait été accordée, soit
alors que la protection impérative de I'article 88 n’a pas encore cesse€, ne peut en aucune
maniére constituer une renonciation valable a chsositiofi”.

Deuxieme conditionka renonciation ou la confirmation doit étre ogévélontairement et en
connaissance de cause. Or, dans l'affaire soumisebainal civil de Bruxelles, si au moment
du remboursement anticipé, le crédité savait queldmnité de remploi avait été calculée
selon la technique dite dunding losset qu’elle excédait dés lors 6 mois d'intéréty, d fort

a parier qu’il ne connaissait pas a cette épogeiastence de l'article 19@¥s, qui limite
ladite indemnité de remploi a 6 mois d’intéréts.nBaces conditions, il ne saurait étre
prétendu que c’est en connaissance de cause quédge a renoncé a la protection de la
disposition légale.

83 Si, en revanche, le Iégislateur avait voulu viaeseule clause prévoyaex anteune faculté de remboursement
anticipé, il n'aurait pas manquer de libeller lasptisition comme suit: kn prévision d'un éventuel
remboursement anticipé, il ne peut étre stipulésdarcontrat de prét.. ».

4 Comp.mutatis mutandign matiére de bail & ferme pour le paiement derfogxcédant le fermage maximum,
Cass., 15 septembre 2006,Not, 2007, p. 238, note FAN HOESTENBERGHE.




Cela étant, afin d’éviter toute divergence d’intétption quant au paiement effectué, il va de
soi gqu'’il convient de n’opérer le paiement de l@mahité réclamée que sous toutes réserves ou
pour le dire autrement, en se réservant le drah addontester ultérieurement le montant en
justice.

Christine Biquet-Mathieu

81.- Crédit d’'investissement professionnel — Droitcommun — Remboursement volontaire
anticipé — Frais de mainlevée internes a la banqueFrais de cloture de crédit internes a
la banque — Nécessité d’'un accord du crédité

- Comm. Bruxelles, 18 décembre 2007, R.G.D.C., 20103

Le tribunal de commerce de Bruxelles a égalemetdroré le remboursement des frais de
mainlevée internes a la banque et des frais darel@u crédit qui avaient été prélevés par la
banque pour un montant total de 275 euros surngtmdu client. Le tribunal constate que la
banque ne rapporte pas la preuve que ces frasdatpartie du champ contractuel, ni partant
gue le crédité avait marqué son accord avec ceux-Ci

Commentaire

La décision concernait un crédit d’'investissemeamtfgssionnel. S’il s’était agi d’un crédit
hypothécaire contracté non pas dans un but profassi mais dans un but immaobilier prive,
de telles indemnités n’auraient pas pu étre perenesas de remboursement anticipé, méme
de I'accord de I'emprunteur ; s'il s’agit d'un cieétdypothécaire a but immobilier privé, la loi
du 4 aodt 1992 interdit au préteur de stipulers@nde I'indemnité de remploi limitée 3 mois
d’intéréts (art. 12), d’autres frais ou indemnipésir le remboursement anticipé (art. 13). Voy.
supran® 68 les circulaires HYP 23 et 24 de la C.B.F.A.

Christine Biquet-Mathieu

82. Crédit d’investissement professionnel — Droitammun — Résolution pour inexécution
fautive — Indemnité de remploi — Clause pénale — Ar1231, § £, C. civ. — Pouvoir de
réduction du juge

- Gand, 15 novembre 2006, T.G.R. - TW.V.R., 2083, note G.L. Ballon

Cette affaire concerne trois crédits d’'investisseimmemboursables selon un échéancier strict
pour lesquels I'entreprise créditée avait encoarsdnction de la résolution pour inexécution
fautive. Pour chacun des crédits dénonces, la leamgciame une indemnité de remploi

importante.

La cour d’appel de Gand qualifie casul'indemnité de remploi de clause pénale. Lorsde’el
assortit la résolution aux torts du crédité, l'imitété de remploi vise a indemniser un
préjudice (la perte de revenus que va encourirdeepr du fait de cette résolution) consécutif
a l'inexécution du crédité ; puisqu’elle est duecemséquence de I'inexécution du débiteur,
elle constitue une clause pénale.

La cour constate ensuite que, pour deux des crdiditdemnité de remploi réclamée en
application du contrat excéde leur montant en paiet que pour le troisieme crédit, elle se
chiffre a prés de 18% du montant en principalnlidécoule, décide La cour, que le mode de



calcul prévu dans la clause excéde manifestemenofgant que les parties pouvaient prévoir
pour indemniser le préjudice découlant de I'inexiécu

Sur le fondement de I'article 1231, §,1du Code civil, La cour rédu@x aequo et bonte
montant cumulé des trois indemnités de remploi AD€ en lieu et place des 71.583 €
réclamés a ce titre par la banque.

Commentaire

L’article 190%is aurait pu, selon nous, étre invoqué dans cetrafpour réduire a 6 mois
d’intéréts le montant des indemnités de rempldaraées. L’application de I'article 19bis
a I'indemnité de remploi en cas de remboursemetitipé faisant suite a la dénonciation du
credit par le préteur est cependant controverséle est écartée par de nombreux auteurs.

Ces auteurs font notamment état du fait que sinteoduisant I'article 1908is dans le Code
civil, le législateur de 1934 a voulu lutter conlies indemnités de remploi exorbitantes, c’est
dans le seul but de faciliter le remboursement ntalioe anticipé dans le chef des
emprunteurs ; le législateur de 1934 n’aurait dpas voulu lutter contre les indemnités de
remploi exorbitantes réclamées a 'occasion deélzodciation du crédit par le préteur (voy.
not. D. Blommaert et Fr. Bonnarens, op. cit., (8,52 44 ; D. Verhaegen et D. Purnal, op.
cit. p. 324 et 325, n° 45).

Nous observons néanmoins que, lorsque le législatmrvient en 1934, en plein coeur de la
crise des années trente, il ne se préoccupe pasrtides seuls débiteurs ayant la possibilité
d’opérer un remboursement volontaire anticipéntérvient également pour venir au secours
des emprunteurs défaillants. Ainsi, la méme loi2dujuillet 1934 a inséré un alinéa 3 a
l'article 1907 en vue de limiter la majoration dwx de I'intérét pour retard de paiement. Une
autre loi du 27 juillet 1934 visait a rendre possikoctroi de termes et délais aux débiteurs
hypothécaires (voy. notre ouvrafje sort des intéréts dans le droit du credi®98, p. 617,
note 2078). Il serait qguand méme curieux que leslggur de 1934 tout en voulant protéger
les emprunteurs défaillants contre les majoratiexagérées du taux du crédit ait entendu
permettre que leur soient réclamées des indemdééemploi exorbitantes. Au contraire,
compte tenu du contexte légal et économique damselel’article 190bis a été adopté
comme aussi des termes mémes de la disposition, nquidistinguent pas entre le
remboursement volontaire et le remboursement dabtnaais précisent au contraire que la
limite des 6 mois d'intéréts ne peuter aucun cas étre excédée, il n'y a pas lieu de
cantonner l'article 19(dis au seul remboursement volontaire anticipé ; il \iew de
I'appliquer aussi en cas de dénonciation du crédit.

On pourrait objecter qu’il n’est pas équitable diedemnité soit la méme en cas de
dénonciation du crédit ou de remboursement volontanticipé. En cas de dénonciation du
credit, le préteur doit exposer des frais pouruvrement extrajudiciaire de la créance ; |l
est rare en effet qu'il obtienne spontanément pamnde I'emprunteur défaillant. Cette
remarque est judicieuse mais elle n'expligue pasrquwi le préjudice découlant de
'anticipation du terme prévu devrait étre différeselon que le remboursement anticipé est
volontaire ou au contraire consécutif a la déndimriadu crédit. Cette objection pose en
conséguence la question de la possibilité de prégaisus de I'indemnité de remploi, une
autre clause pénale en vue d’'indemniser le pr&gudécoulant de la nécessité pour le préteur
d’exposer des frais de recouvrement amiable. @rtjdle 190Dis ne parait pas faire obstacle
a la stipulation de cette autre clause pénale.

Christine Biquet-Mathieu



83. Crédit d’investissement professionnel — Droit@mmun — Résolution pour inexécution
fautive — Abus de droit (non) - Intéréts moratoires— Majoration du taux du crédit —
Plafond de l'article 1907, alinéa 3, C. civ. — Anakcisme — Article 1154 C. civ. — Clause
pénale stipulée sous la forme d’'une majoration foditaire des montants impayés —
Cumul avec l'indemnité de remploi — Article 1231, 81, C. civ. - Réduction de la clause
pénale de majoration forfaitaire au préjudice prévsible

- Bruxelles, 15 septembre 2009, NjW, 2010, p. 2815, R. Steennot

Une société contracte une « ouverture de crédius B forme d’'une avance non réutilisable
et remboursable par mensualités périodiques. A ument donné, elle ne paie plus

régulierement les mensualités du crédit si bien lgaearriérés s’accumulent. Le préteur lui

propose un plan d’apurement mais ce plan n'estgsgmecté par la société créditée. Alors que
les arriérés atteignent un montant dépassant plus ah de mensualités accumulées, le
préteur met en ceuvre la clause résolutoire expré€asiee les arriérés et le capital devenu
immédiatement exigible, le préteur réclame degé@téémoratoires, une indemnité de remploi
de 6 mois d’intéréts ainsi qu'une indemnité fodai de 51.803 €.

La société creditée considere que la mise en oglevi@ clause résolutoire expresse constitue
un abus de droit dans le chef du préteur : il ayraiattendre le remboursement volontaire
anticipé du crédit qui était annonceé ; selon laé&éccréditée, en mettant fin au crédit et en
réclamant a cette occasion, outre I'indemnité daepiei de 6 mois d’intéréts, la majoration
conséquente du taux de l'intérét prévue contraetment a partir de la résolution ainsi que la
clause pénale de majoration forfaitaire des sonunes, le préteur a exercé ses droits de la
maniéere la plus dommageable pour son cocontractant.

La cour d’appel de Bruxelles rejette le grief dédie I'abus de droit : ke seul fait que la
résolution d’'un crédit pourrait éventuellement causin dommage supplémentaire a son
cocontractant ne suffit pas a engendrer la respbitsé@ de la banque lorsque ce dommage
n'est pas hors de toute proportion avec les mangmsncontractuels commis par ce
cocontractant. En I'espece, les arriérés accumuydés Buprogerim n’ont cessé de croitre
depuis juillet 2003 pour atteindre, au moment deéaonciation par le Crédit Professionnel,
la somme de 308.433,91€ représentant plus d’'uneamdnsualités. Avant de résoudre le
credit, le Crédit Professionnel a laissé la poddibia Buprogerim d’apurer ses arriérés. Un
plan d’apurement a été convenu entre parties a@gerd. Ce plan d’apurement n’a pas été
respecté par Buprogerim. Eu égard a ces élémehtse ipeut donc étre conclu que la
résolution du crédit avec I'application des clauggmales est hors de proportion avec les
manguements imputables a Buprogesim

La société créditée conteste ensuite la clausé@uie taux des intéréts apres la dénonciation
du crédit en majorant de 0,50 % I'an non pas l& @w crédit mais de taux maximum des
avances en compte courantentendez, semble-t-il Jl&taux maximum alors pratiqué par la
banque pour les crédits de caissePour la société créditée, le taux des intéapres la
résolution ne peut étre fixé qu'aaux d'intérét stipulé en contrepartie du créditajoré de
maximum 0,50 % I'an. Elle s’appuie sur l'articleQI® alinéa 3, du Code civil, ainsi libellé :
« En aucun cas, la majoration du taux de l'intéréupretard de payement, ne peut dépasser
un demi pour cent I'an sur le capital restant>dQ

Le préteur dénie I'application de Il'article 1907inda 3, situé dans le chapitre du prét a
intéréts, au crédit d'investissement. Ce créditaaécordé sous la forme d’'une « ouverture de
crédit » et non d'un prét. Est ainsi soulevée g@sode l'article 1907, alinéa 3, la méme

controverse que celle qui fait rage a propos dédla 190bis (cf. supran® 79).



Dans cette affaire, La cour d’appel de Bruxellesa@mis I'application a un crédit
d’'investissement, baptisé « ouverture de créditune disposition impérative, I'article 1907,
alinéa 3, située sous le chapitre du prét a intérét

« La remise des fonds en vertu d’'une ouverture dditcpeut donner naissance a un contrat
de prét. La concomitance entre I'accord des parBeda remise des fonds n’est donc pas
déterminante de la qualification de prét. (H. DegeaTraité Elémentaire de Droit Civil, t. V,

Bruylant, 1941, p. 122; C. Biquet-Mathieu, Le siet intéréts dans le droit du crédit, 1998,
Liege, p. 474). Sont déterminantes pour la qualifon de prét, les modalités de la mise a
disposition des fonds et des obligations du crédiési, donne lieu a un prét lors de la
remise des fonds, une ouverture de crédit sousrad d’avances non reéutilisables et a
rembourser, avec les intéréts du crédit, par versgsipériodiques. (C. Biquet-Mathieu, Le
sort des intéréts dans le droit du crédit, 1998¢dd, p. 475; J. Cattaruzza, Le crédit
bancaire, in X., Guide juridique de I'entrepriselul&er, p. 12, n° 080). Les fonds remis a
Buprogerim I'ayant été en vertu d’'une pareille aganil y a lieu de retenir la qualification de

contrat de prét a intérét. Le contrat enfrarties est donc soumis aux dispositions impérstive
des articles 1907 et suivants du Code cwvil

Le préteur conteste encore que l'article 1907 éalifi, puisse étre appliqué pour calculer les
intéréts moratoires sur le capital en souffrancap@iyant sur les enseignements de De Page
et Dekkers, il considére que larticle 1907, alingane limite pas le taux des intéréts
moratoires sur le capital en souffrance mais unitgré la majoration du taux des intéréts
rémunératoires en cas de non paiement de ceuxetir@chéande. Bref, pour le préteur,
l'article 1907, alinéa 3, ne peut trouver a s’appér que pendant le cours du crédit (pour le
calcul des intéréts rémunératoires), non apres lgueapital a été rendu immédiatement
exigible par application de la clause résolutokpresse.

La cour d’appel de Bruxelles rejette cet argumertl: est vrai que certains auteurs
restreignent le champ d’application de cette disgims a la majoration des intéréts
rémunératoires du crédit stipulée en cas de reti@gaiements des échéances. (H. De Page,
Traité, t. lll, 1967, p. 157, n° 121ter, 2°). Cepant, cette restriction ne trouve appui ni dans
le texte de la disposition, ni dans les travauxparatoires. L’article 1907, alinéa 3 du Code
civil a une portée générale. Dés lors, il vise éga¢nt les intéréts moratoires conventionnels.
Sous réserve d’'une nuance, non applicable en lesp& savoir le fait que le taux du prét,
méme augmenté de 0,5 % soit inférieur au taux Jdgakux de ces intéréts moratoires ne
peut dépasser de plus de 0,5 % le taux des intéétsinératoires applicable en cas
d’exécution normale du prét. (C. Biquet-Mathieu,doet des intéréts dans le droit du crédit,
1998, Liege, p. 603 & 605, n° 336; L. Henrion eB&late, Le contrdle judiciaire du loyer de
argent, in X., Le droit du crédit: contréle judaire et droit applicable en matiére de droit
hypothécaire, Kluwer, 1995, p. 29, n° 50)

Pour conforter son analyse, La cour d’appel de 8liex fait encore état du renvoi explicite a
l'article 1907, alinéa 3, renvoi que le législateumséré en 1998 a Il'article 1153 du Code
civil a 'occasion de la réforme du régime des s&sipénales :

« L’application générale de l'article 1907 du Codeitiaux intéréts moratoires est d’ailleurs
confirmée par les termes de l'article 1153 du Caetleél qui a trait a ces intéréts et, plus
précisément, de son dernier alinéa: “Sous résemd application de l'article 1907, le juge
peut, d’office ou a la demande du débiteur, réduirgéerét stipulé a titre de dommages-

% Pour un exemple de clause prévoyant, dans untctéuiestissement professionnel, d’'une part une
majoration de 0,5 % I'an a titre de complémenttdiiéts rémunératoires en cas de non paiement dectau
leur échéance et d’autre part une majoration déd@lan du taux du crédit pour le calcul des intgré
moratoires, voy. Bruxelles, 26 janvier 2006, R.D2Z008, p. 20, obs. R. Hardy.



intéréts pour retard dans I'exécution si cet intée&cede manifestement le dommage subi a la
suite de ce retard®.

En conséquence, La cour réduit le taux stipulé pesiintéréts moratoires au taux du crédit
majore de 0,50 % I'an.

En ce qui concerne la base de calcul des intérétatoires aprés que la société créditée a
encouru la sanction de la résolution, le prétewgtgmdait, en application d’'une clause
contractuelle, les faire courir non seulement sucdpital mais encore sur les intéréts, tant
rémunératoires que moratoires, déja échus au jeua désolution. La société créditée lui
oppose l'article 1154 du Code civil.

La cour d’appel de Bruxelles fait droit a cetteatéfe. En vertu de I'article 1154es intéréts
échus ne peuvent produire des intéréts qu’en \dctme convention spéciale. La convention
spéciale visée par cet article ne peut avoir diefige si elle porte sur des intéréts déja échus.
Partant, n’est pas valide une convention anticigéecapitalisation des intéréts intégrée dans
un contrat d’ouverture de crédit. (Cass., 22 décemi®38, Pas. 1938, I, 405). L'article 9 de
la lettre de crédit ne peut donc avoir d’effet enqu’elle prévoit la capitalisation des intéréts
a la date de la dénonciation. En conséquence, fanse de 132.440,78 € représentant les
intéréts du crédit ne peut étre capitalisée a cedte».

En ce qui concerne la clause pénale majorant &ittodes sommes dues a concurrende «
10 % sur la tranche de 1 F a 500.000 F [12.394,68 @&t de 3 % sur la tranche dépassant
500.000 F [12.394,68 €}, la société créditée contestait au premier goéflle puisse étre
cumulée avec les intéréts de retard et I'indenagtéemploi.

La cour d’appel de Bruxelles admet au contrairéelicumul.

S’agissant du cumul entre la clause de majoratiofaifaire et les intéréts de retard, elle a
jugé classiquement : ke cumul d’'une clause pénale forfaitaire avec ddsréts de retard
conventionnels est licite dés lors que ceux-cidaha la réparation de préjudices différents,
les intéréts ayant pour objet d'indemniser le créan du chdmage du capital pendant la
durée du retard de paiement et le forfait indemmidas frais exposés pour le recouvrement
de la créance non payée a son échéance (correspoagacontroles et imputations des
paiements, frais de personnel, suivi du dossier(Liege, 9 janvier 2003, J.L.M.B. 2003,
1507; Liege, 16 octobre 1997, J.L.M.B. 1997, 158B8jxelles, 6 mai 1997, J.T. 1997, 565;
Liege, 25 mai 1993,R.D.C. 1994, 1066)

S’agissant du cumul entre la clause de majoratiofaifaire et 'indemnité de remploi, elle
décide : d'indemnité de remploi vise a indemniser un dommaliginct, a savoir le
préjudice qui résulte de la nécessité de replacerchpital avant le terme qui était
contractuellement prévu pour son remboursensent

La cour d’appel fait en revanche droit, sur le fement de l'article 1231, §'7.a la demande
de réduction de la clause pénale (de majoratidiaifaire) du fait de son absence manifeste
de caractere indemnitaire :

« Eu égard au montant de la dette a la date de laodémtion, le montant de la clause pénale
telle que calculée selon la disposition contradeislisvisée s’éleve a la somme de 51.803,29
€. Ce montant excede manifestement le montanteguegakties pouvaient fixer pour réparer
le dommage résultant des frais de recouvremenaaedance en cas de résolution du crédit
(article 1231 du Codeivil). Il y a donc lieu de réduire le montant ldeclause pénale a la
somme de 20.000 € ».

Commentaire



Dans le sens de la possibilité de cumuler en dmitmun : intéréts moratoires, indemnité de

remploi et indemnité forfaitaire visant le préjuglidécoulant de la nécessité d’exposer des
frais pour le recouvrement extrajudiciaire de léagrce, voy. encore Gand, 13 juin 2007,

NjW, 2008, p. 311, obs. R. Steennot.

Si le crédit n'avait pas été soumis au droit commuais si, s'agissant d'un crédit
hypothécaire a but privé immobilier, il avait étumis au titre 9 de la loi du 4 ao(t 1992, la
Commission bancaire financiere et des assuranakstdéemble-t-il, de la combinaison des
articles 11, 13 et 45 de la loi du 4 aolt 1992Iast interdit de stipuler, en cas de défaut de
paiement, une (autre) indemnité forfaitaire quedémnité de remploi et la majoration de 0,5
% du taux du crédit pour le calcul (ou le recaldd} intéréts (rémunératoires et moratoires).
Les frais afférents au recouvrement extrajudicidéda créance ne pourraient pas faire I'objet
d’'une indemnité stipulée de maniere forfaitairesdlEncontrat ; seul le colt postal afférent a
'avertissement requis par l'article 45 de la l@up étre récupéré. Voy. la circulaire HYP 24
du 23 novembre 2006 ainsi que la lettre de I'OffieeControle des Assurances datée du 29
novembre 1993, toutes deux disponibles sur ledsiiea C.B.F.A. Cette interprétation de la loi
est cependant controversée.

Christine Biquet-Mathieu

84.- Credit d’investissement professionnel — Droitcommun — Résolution pour
inexécution fautive — Intéréts moratoires — Cumul @ec l'indemnité de remploi - Taux
conventionnel — Article 1153jn fine — Pouvoir de réduction du juge

- Gand, 16 juin 2008, FF-Dr. banc. fin., 2009, @0 1 NjW, 2009, p. 227, obs. R. Steennot

Dans cette affaire, le premier juge avait réeduitaux |égal le taux convenu pour les intéréts
moratoires échéant aprés la résolution du crédiho8s comprenons bien, le premier juge

avait motivé la réduction au taux légal par le tpie les intéréts moratoires convenus pour la
période postérieure a la dénonciation du créd#tafant (pour partie ?) double emploi avec

lindemnité de remploi.

La banque préteuse ne manque pas de faire apgeintéréts moratoires conventionnels et
lindemnité de remploi visent I'indemnisation deuaepréjudices distincts. Elle est sur ce

point suivie par La cour d’appel de Gand. Les @&timoratoires dus aprés que le capital
prété a été rendu exigible visent a indemniserréepr pour le retard de paiement de ce
capital. L'indemnité de remploi vise quant a elleademniser le préteur de la perte de revenus
a raison de l'anticipation du terme convenu, soipérte de revenus qu’il subit du fait méme

du remboursement anticipé qu’il s’est vu contraieiiger.

La cour d’appel de Gand opeére alors le contréleatactere indemnitaire du taux stipulé pour
les intéréts moratoires apres la dénonciation dditrElle opéere ce contrdle sur le fondement
de l'article 1153, alinéa 5, qui, depuis qu’il & ééformé en 1998, énonce :

«Sous réserve de l'application de l'article 1907 juge peut, d'office ou a la demande du
débiteur, réduire l'intérét stipulé a titre de domges-intéréts pour retard dans I'exécution si
cet intérét excéde manifestement le dommage dalsuite de ce retard. En cas de révision,
le juge ne peut condamner le débiteur a payer wéré&h inférieur a l'intérét légal. Toute
clause contraire aux dispositions du présent aliagbréputée non écrite

La cour d’appel de Gand constate que le taux canpeur les intéréts moratoires apres la
dénonciation du crédit est beaucoup plus impogast le taux convenu pour le crédit. Alors



gue le taux des intéréts rémunératoires stipuléoptrepartie du crédit s’éléve a 4,25 % l'an,
le taux pour les intéréts moratoires aprés la déation du crédit est conventionnellement
fixé au «taux de base pour les crédits de caisse, majore @e», ce qui, de juin 2003 a juin
2007 a abouti a un taux d’'intérét moratoire varimte 11,80 % et 13,80 %. Pour La cour, le
taux ainsi convenu pour les intéréts moratoires@eamanifestement le dommage subi a la
suite du retard de paiement. La cour d’appel déeideonséquence qu'il y a lieu de réduire le
taux conventionnel a I'intérét légal.

Commentaire

Nous ignorons si, dans cette affaire, une claus®lpédistincte avait été convenue pour
lindemnisation du préjudice résultant de la nétégsour le préteur d’exposer des frais en
vue du recouvrement extrajudiciaire de sa créa@oest que pour apprécier le caractére
indemnitaire des indemnités et intéréts convernluspnvient d’avoir une vue globale des

différents préjudices potentiels et de toutes lEmises pénales, indemnités et intéréts
convenus. On peut admettre en effet un taux débtéroratoire plus élevé lorsqu’il n’est pas

couplé avec une indemnité visant spécifiqguementris de recouvrement extrajudiciaire et

gue I'indemnité de remploi demeure modéree.

Encore toutefois faut-il compter avec I'article 9@linéa 3, du Code civil, dont I'application
est expressément réservée par I'article 1ikb8ne. En vertu de I'article 1907, alinéa 3 En
aucun cas, la majoration du taux de l'intérét poetard de payement, ne peut dépasser un
demi pour cent I'an sur le capital restant ddAppliqué a la lettre, I'article 1907, alinéa 3,
aurait obligé le juge a réduire le taux convenurges intéréts moratoires (entre 11,80 % et
13,80 %) au taux du crédit (4,25%) majoré de 0,50&h ce qui aurait donné au taux
d’intérét moratoire de 4,75 %, soit a 'époque @tw par le jugement au taux dintérét
moratoire inférieur au taux légal. On peut toutefoaisonnablement considérer que le
|égislateur n'a pas voulu obliger les préteurs a@atenter d’'un taux d’intérét inférieur au
taux légal, en sorte que celui-ci constitue un falaxcher pour la réduction prévue a l'article
1907, alinéa 3.

Hormis pour les crédits hypothécaires soumis aurgstil et 2 de la loi du 4 aolt 1992,
l'article 1907, alinéa 3, n'est pas systématiqueamimin de la, appliqué par les organismes
préteur§® ni invoqué en justice par les plaideurs. C’est, i l'image de celui de l'article
1907is (cf. supran® 79), le champ d’application de l'article 19@linéa 3, est controversé
(cf. supran® 83).

Christine Biquet-Mathieu

85. — Credit remboursable par mensualités - Mensu@fs composées pour partie
d’'intéréts et pour partie de capital — Tableau d'anortissement - Prescription —
Application de I'article 2277 C. civ. ?

- Civ. Namur, 20 février 200Ann. Jur. Crédit2006, p. 221 R.G.D.C, 2007, p. 645.

- Liege, 22 novembre 20094,T, 2008, p. 336 J.L.M.B, 2008, p. 1755 R.R.D, 2007, p.
273, n° 124.

- Mons, 15 mars 2006Ann. Jur. Crédit2006, p. 176 Rev. Nat 2007, p. 101.

% pour un exemple de clause respectant I'articl& 18lnéa 3, dans un crédit d'investissement peidemel,
voy. cependant Bruxelles, 26 janvier 2006, R.D2008, p. 20, obs. R. Hardy.



L’affaire soumise au tribunal de premiere instadeeéNamur concernait la réclamation, par un
établissement de crédit, de I'ensemble des sommeeendes exigibles en raison de la
dénonciation d’'un contrat de prét a tempéramentdéfendeur opposait a cette action une
exception tirée de I'article 2277 du Code civil €appuyant, pour ce faire, sur l'arrét de La
cour de cassation du 23 avril 1998 en vertu duguletsque les paiements périodiques dus
par années ou termes plus courts contiennent unaxiéde remboursement et un élément de
rente, La courte prescription est applicabgcf. cette Chronique, 1999, vol. 30, p. 115, n°
36). Le tribunal de premiere instance de Namur @ewdant refusé de faire intégralement
droit & ce moyen. Faisant sienne l'interprétatien’drrét de La cour de cassation du 23 avril
1998 par C. Biquet selon laquelle cette décisidnussifiee par le fait que les parties avaient
stipulé des mensualités fixes en excluant toutessmi de leurs composantes, le tribunal a
considéré qu’en l'espéce, la présence d’'un tabiEamortissement permettait de distinguer
dans les mensualités les fractions de capital ®tfriEctions d'intéréts, et que seules ces
fractions d’intéréts étaient soumises a l'articB2 du Code civil (Civ. Namur, 20 février
2007).

Dans une espéece similaire, La cour d’appel de Le&gguant a elle, déclaré I'ensemble de la
demande prescrite en application de l'article 2didCode civil, en se fondant sur le méme
arrét de La cour de cassation du 23 avril 1998eetapres avoir constaté que la créance —
présentée par le créanciercamme un tout indissociabbe résultant de l'addition des
mensualités échues et impayées et des mensuakigsoa - était «en réalité composée de
'addition des mensualités fixes qui contiennemt tan élément d’amortissement du capital
gu’'un élément de rentes et de fraifLiege, 22 novembre 2007).

Saisie d’'un cas semblable, La cour d’appel de Midsde, quant a elle, qu’ensuite de la

déchéance du terme, le solde restant d0 d’'un ch§ghothécaire devient intégralement et

immédiatement exigible. La dette est des lors déte¥e dans son montant et remboursable
en une seule fois ce qui implique que la presatiptjuinquennale de I'article 2277 du Code

civil ne lui est plus applicable (Mons, 15 mars @00

Commentaire

Le tribunal de premiere instance de Namur fait exa&cte application, selon nous, de l'arrét
de La cour de cassation du 23 avril 1998. Il camvien effet, de vérifier si au sein de

'ensemble des mensualités dont le paiement etmég il est possible d’isoler la portion

d’'intéréts de la portion de capital afin de n’agpbr la prescription quinquennale qu’aux
intéréts. Le tableau d’amortissement annexé auaiodé crédit se révéle étre, a cette fin, un
instrument de choix.

La solution adoptée par La cour d'appel de Liegarmt, quant a elle, étre admise s'il
s’avérait que les parties avaient imprimé un caracindivisible aux mensualités du prét a
tempérament et qu’il était en conséquence impassiblscinder la part de capital de la part
d’intéréts contenues dans chacune d’elles. Towgillaie ressort pas de I'arrét commenté que
La cour ait opéré cette veérification avant d’appéigpurement et simplement la prescription
guinquennale a I'ensemble de la demande.

Quant a la décision de La cour d’appel de Mong Blest pas exempte de critiques car
'exigibilité immédiate du solde a échoir du crédiest pas de nature a faire disparaitre le
caractere périodique des échéances passées. Assupgue les fractions de capital intégrées
dans les mensualités aient effectivement été coéesrpar la prescription quinquennale de
l'article 2277, seul le solde a échoir en capipedrd du fait de I'exigibilité immédiate, son
caractére périodique. La périodicité des échéapassées n’'est pas en revanche affectée par
I'exigibilité immédiate (C. Biquet-Mathieu, « A ppos de la prescription des mensualités
d’un crédit », note sous Gand, 5 novembre 200®,. Jur. Credit2003, pp. 267-268, n° 5).



Cécile Delforge

86.- Crédit hypothécaire — Incendie — Accord poursspendre le remboursement du prét
— Interprétation - Intéréts continuant a courir pendant la suspension ou paiement des
intéréts reportés a l'issue de la période du suspsion ? - Prescription — Inapplication de
I'article 2277 C. civ.- Anatocisme — Devoir de comd du préteur

- Liege, 9 février 2006, J.L.M.B., 2006, p. 876

Une dame contracte le 23 mai 1979 un prét hypotteéda 11.500.000 anciens francs au taux
de 9.25 % l'an. Il est prévu qu’elle assume, auwetitlu service des intéréts et du
remboursement du capital, un paiement de 367.26i@ran francs par trimestre. Au mois de
septembre 1980, avant méme qu'elle ait opéré lenanei versement, I'immeuble est

gravement endommagé dans un incendie. Il est coneealement avec la banque de
« suspendre le remboursement du prét hypothécaire

Cette période de suspension se prolonge pendantlpr@ ans. Les parties sont en désaccord
sur le sort des intéréts du crédit pendant cett®oge Selon la banque, ils ont continué a
courir aux taux du crédit, seule I'exigibilité dieséréts ayant été suspendue tandis que selon
'emprunteuse, par cet accord, la banque auragment et simplement renoncé aux intéréts
pendant la suspension. A titre subsidiaire, 'empguse invoque la prescription de l'article
2277 pour les intéréts « échus » depuis plus des5 a

La cour d’appel a jugé qu’il ne peut étre déduit’decord de la banque sur la suspension du
credit qu’elle aurait renonceé a la perception aeédréts. Quand a la prescription quinquennale
de l'article 2277, elle est en I'occurrence inapalile. La banque avait accepté de reporter le
paiement des intéréts a l'issue de la période dpesision ; les intéréts n’étaient donc plus
exigibles périodiquement, ni partant payables gigicement.

La banque entend par ailleurs obtenir des intén@tde montant des intéréts du prét courus
pendant la période de suspension. Elle invoquet &féet que les intéréts du prét ont été
portés sur un « compte spécial », soit, selon eflex compte courant », qui, en raison de son
effet novatoire, permettrait la capitalisation det®réts en dehors des conditions de l'article
1154 du Code civil.

La cour d’appel de Liege rejette ce chef de la datrall n’existe aucun accord de parties sur
'ouverture d’'un « compte courant », son mode detfionnement et les intéréts qu’il produit.
Il est douteux au demeurant que le « compte speaitilisé par la banque puisse étre qualifié
de compte courant ; il n’a fait I'objet d’aucunetr@uremise que celle de linscription initiale
des intéréts courus.

Quant a la responsabilité de la banque préteuseoluad’appel de Liege considere qu’elle a
manqué a son devoir de conseil. Elle aurait dieattiattention de I'emprunteuse sur le
danger d’accumulation des intéréts pendant la siggme Une convention écrite s'imposait
en vue d’établir clairement les conditions de lapgmsion du crédit et le sort des intéréts
pendant cette période. Nul doute, estime La cau,sj I'emprunteuse avait été correctement
informée, elle aurait été & méme de prendre desmeslternatives tenant soit a une reprise
plus rapide des remboursements, soit a la négogidtun taux d’intérét plus avantageux. A
titre de réparation, La cour limite la dette d’néts aux 5 années qui ont précédé la fin de la
suspension du crédit, ce qui revient dans uneinertaesure a appliquer indirectement la
prescription quinquennale de l'article 2277.



Christine Biquet-Mathieu

87.- Crédit hypothécaire — Vente de 'immeuble hypiinéqué pour un prix insuffisant -
Solde restant d0 — Inertie du créancier pendant déongues années — Prescription des
intéréts — Article 2277 - Abus de droit — Réductiordes intéréts non prescrits au taux
Iégal — Remise pour partie du solde restant di erapital ?

- Liege, 8 octobre 2007, J.L.M.B., 2008, p. 1860D.C., 2008, p. 808.
- Civ. Dinant (sais.), 18 novembre 2008, Rev. N&@0Q9, p. 800 ; Rev. not., 2010, p. 230.

Les faits soumis a La cour d'appel de Liege sost daivants. En 1995, un créancier
hypothécaire consent a la mainlevée de I'hypothesueyrue d’'une vente de gré a gré de
immeuble hypothéqué mais moyennant paiement @iix insuffisant pour le désintéresser
totalement. Il écrit au notaire que le solde sesenrouniqué sSous peu aux emprunteurs
vendeurs.

C’est seulement 10 ans plus tard (le délai gérdgal0 ans pour la prescription des actions
personnelles - art. 22B6B — n’est entré en vigueur que le 27 juillet 1998 da caution
professionnelle subrogée dans les droits du créahgipothécaire communique et réclame
aux emprunteurs paiement d’'un solde de 4488,6&&principal et 4998,27 Eur d’intéréts.

En ce qui concerne les intéréts, les intéréts éehwxigibles depuis plus de cing ans sont
prescrits par application de la prescription quemale de l'article 2277.

Pour le surplus, La cour d'appel de Liege, suivantela le premier juge, a considéré qu'il y
a abus de droit dans le chef du créancier subregéne communiquant pas le solde restant da
aux emprunteurs et en les laissant sans nouvedledapt plus de 10 ans, le créancier a fait
naitre dans leur chef la fausse croyance qu’ildevaient plus rien ou, du moins ne leur a pas
permis d’apurer en temps utile leur dette, laissansi courir un intérét conventionnel de
11,75% alors qu’entre-temps le taux des crédit®tingraires avait nettement baisseé.

La cour d’appel de Liége sanctionne I'abus de ditaitcréancier par la réduction du droit a
son usage normal soit, selon La cour d’appel, latidé@ des intéréts (non prescrits) au taux
légal en lieu et place du taux conventionnel. Lesprinteurs demeurent par ailleurs
redevables de la totalité du solde restant di pitata

Dans une hypothése de ce type, ou l'inaction fautiu créancier avait perduré pendant 17
ans, le juge des saisies de Dinant a conclu a nageade responsabilité entre le créancier et
les emprunteurs. Sans justifier autrement le donensadpi par les emprunteurs en lien causal
avec la faute du créancier, le juge des saisidBinient a relevé le débiteur de la moitié non
seulement des intéréts (non prescrits) mais aestsi thoitié du capital restant di ! (voy. Civ.
Dinant (sais.), 18 novembre 2008, Rev. not., 291@30).

Commentaire

Force est de s’interroger sur la possibilité desm@grer comme un dommage I'obligation pour
'emprunteur de rembourser le capital qui lui a @i&é comme aussi sur le lien de causalité
entre ce préetendu dommage et I'inaction fautiverdancier.

Encore convient-il de réserver I'application deHéorie - controversée - de I'apparence ou de
la confiance Iégitime appliqguée a la déterminatibndommage. Ainsi, dans une affaire ou,
selon les constatations du juge du fond, une camesecompensation pour allocations
familiales a commis une faute grave en créantdiegre dans le chef des parents que le droit



a l'allocation majorée était di ou était mainterndant une période de plusieurs années, La
cour de cassation a jugé que, sur base de cesationst le juge du fond justifie Iégalement

sa décision que le dommage résultant de cette &sitéquivalent au montant des allocations
familiales ind0ment majorées Cet arrét a été rendu sur conclusions congraiveMinistere
public (Cass., 22 mai 2006, Pas., 2006, p. 11691CID.S., 2006, p. 576 ; C.D.P.K., 2008,
p. 465, avec note S. Koval ; comp. Cass., 26 maB2€ommenté dans cette Chronique, 2005,
p. 202, n° 16)..

Sur la théorie de I'apparence, voy. not. S. Sgnk Samoy, « La confiance légitime en droit
des obligations »in Les sources des obligations extracontractugli®s Stijns et P. Weéry
(éds), La Charte, 2007, pp. 47-98.

Christine Biquet-Mathieu



