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Qualification du contrat de vente et prix payable en argent :
pas en cas de paiement d’un euro symbolique
et d’un engagement de ne pas se porter acquéreur

La Cour de cassation a eu 'occasion de rappeler, dans son arrét du 9 mars 2018, qu’en matiere de vente,
la contrepartie du transfert de propriété de la chose est un prix en argent. Le paiement d’un prix payable en
argent est en effet 'un des éléments essentiels du contrat de vente?.

En l'espece, les demandeurs en cassation s'étaient engagés a vendre le bien litigieux au défendeur, en
contrepartie d’un prixd’un euro - qualifié de « symbolique » par les parties - et de l'engagement du défendeur
de ne pas se porter acquéreur de 'ensemble immobilier convoité par les demandeurs.

Apres que ceux-ci ont pu acheter leur immeuble, ils ont refusé de passer l'acte authentique de vente
du bien litigieux au défendeur, invoquant que le prix de vente était [ésionnaire au sens de larticle 1674 du
Code civil. S'en est suivi un litige entre les parties concernant la qualification du contrat. Les demandeurs
prétendaient qu’il s'agissait d’une vente, des lors qu'il y avait accord sur la chose et le prix. Le défendeur
estimait quant a lui qu’il s'agissait d’un contrat sui generis, des lors que le prix nétait pas déterminé ou
déterminable en argent.

La Cour d’appel de Mons, dans son arrét du 30 novembre 2016, rappelle que le contrat de vente se définit
comme « le contrat par lequel une personne (le vendeur) transfere la propriété ou, a tout le moins, s'engage
a transférer la propriété d’une chose a une autre personne (l'acheteur) en contrepartie d’un prix payable en
argent »°. Elle exclut des lors la qualification de contrat de vente, estimant que la convention des parties est
un contrat innommé, de sorte que larticle 1674 du Code civil n’est pas d’application. La cour d’'appel releve
en effet que les parties ont « qualifié [...] le prix d’un euro de symbolique, ce qui implique I'absence de valeur
de la contrepartie exprimée en argent ». Larrét dappel souligne enfin que « le prix de la contrepartie de ne
pas se porter acquéreur d’un bien immobilier n'est pas en soi déterminable par les éléments objectifs de la
convention et aucune des parties ne valorise du reste cette contrepartie ». Il nest donc pas question d’un prix
payable en argent.

Rejetant le pourvoi, la Cour de cassation valide le raisonnement de la Cour d’appel de Mons et estime
donc que la décision d’exclure la qualification de contrat de vente est [également justifiée.
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Breve

Condition suspensive d’obtention d’un financement :
quelle place pour 'impossibilité ?

Dans un arrét du 12 avril 2018, la Cour de cassation s’est prononcée sur la notion de condition
impossible au sens de larticle 1172 du Code civil'. En l'espece, un compromis sous seing privé
stipulait que la condition suspensive d’obtention d’un financement serait réputée accomplie si les
acquéreurs ne produisaient pas, au plus tard trois semaines apres la signature de la convention,
trois attestations de refus de financement. Les juges du fond ont estimé que les acquéreurs ne
disposaient, en réalité, que de douze jours ouvrables, en période de vacances, et que ce délai était
trop court pour obtenir une décision du siege des banques concernées. La Haute juridiction rap-
pelle « qu’il appartient au juge du fond d’'apprécier si la réalisation de la condition est matérielle-
mentimpossible. A cet égard, le juge doit vérifier si des éléments objectifs empéchent la réalisation
de la condition. L'impossibilité doit étre certaine ». Elle censure ainsi la décision attaquée, des lors
qu’un délai « difficilement tenable » n’est pas impossible. L'arrét annoté mérite d’étre approuvé :
l'impossibilité de la condition doit étre absolue et appréciée au moment de la conclusion de l'acte
juridique®.
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