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Audience publique du 23 juin 2021

Rejet

M. CHAUVIN, président

Arrét n° 583 FS-B

Pourvoi n® U 20-17.554

REPUBLIQUEFRANCAISE

AU NOM DU PEUPLE FRANCAIS

ARRET DE LA COUR DE CASSATION, TROISIEME CHAMBRE CIVILE, DU 23 JUIN 2021

Mme [T] [K], épouse [M], domiciliée [Adresse 1], a formé le pourvoi n°® U 20-17.554 contre I'arrét rendu le 19 mai 2020 par
la cour d'appel de Lyon (1re chambre civile B), dans le litige I'opposant :

1°/.a Mme [B] [J], épouse [R],
2°/ a M. [A] [R],
domiciliés tous deux [Adresse 2],

défendeurs a la cassation.
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Pourvoi N°20-17.554-Troisieme chambre civile 23 juin 2021
La demanderesse invoque, a I'appui de son pourvoi, le moyen unique de cassation annexé au présent arrét.
Le dossier a été communiqué au procureur général.

Sur le rapport de Mme Farreng-Nési, conseiller, les observations de la SARL Matuchansky, Poupot et Valdeliévre, avocat
de Mme [K], de la SCP Fabiani, Luc-Thaler et Pinatel, avocat de M. et Mme [R], et |'avis de M. Brun, avocat général, apreés
débats en 'audience publique du 8 juin 2021 ou étaient présents M. Chauvin, président, Mme Farreng-Nési, conseiller
rapporteur, M. Maunand, conseiller doyen, MM. Nivdse, Jacques, Boyer, Mme Abgrall, conseillers, Mmes Georget, Renard,
Djikpa, M. Zedda, conseillers référendaires, M. Brun, avocat général, et Mme Berdeaux, greffier de chambre,

la troisieme chambre civile de la Cour de cassation, composée, en application de l'article R. 431-5 du code de
I'organisation judiciaire, des président et conseillers précités, aprés en avoir délibéré conformément a la loi, a rendu le
présent arrét;

Faits et procédure

1. Selon I'arrét attaqué (Lyon, 19 mai 2020), rendu sur renvoi apreés cassation (3e Civ., 6 décembre 2018, pourvois n° 17-
21.170 et 17-21.171), le 1er avril 1999, M. [B] et Mme [K] ont consenti a M. et Mme [R] une promesse de vente d'un
appartement dans un immeuble en copropriété et de la moitié de la cour indivise, I'option ne pouvant étre levée qu'au
déces de la précédente propriétaire, [I] [E], qui s'était réservée un droit d'usage et d'habitation.

2. Devenue attributaire du bien a la suite de son divorce, Mme [K] s'est rétractée de cette promesse le 17 février 2010.
3. Apres le décés de [I] [E], M. et Mme [R] ont levé 'option le 8 janvier 2011.

4. lls ont assigné Mme [K] en réalisation de la vente. Celle-ci a sollicité le rejet de la demande et subsidiairement la
rescision de la vente pour |ésion.

Examen du moyen
Sur le moyen unique, pris en ses deuxiéme et troisieme branches, ci-aprés annexé

5. En application de l'article 1014, alinéa 2, du code de procédure civile, il n'y a pas lieu de statuer par une décision
spécialement motivée sur ces griefs qui ne sont manifestement pas de nature a entrainer la cassation.

Sur le moyen unique, pris en sa premiére branche Enoncé du moyen

6. Mme [K] fait grief a I'arrét de déclarer parfaite la vente consentie a M. et Mme [R] par la promesse du 1er avril 1999,
alors « que, dans une promesse unilatérale de vente, la levée de I'option par le bénéficiaire de la promesse
postérieurement a la rétractation du promettant exclut toute rencontre des volontés réciproques de vendre et d'acquérir
; que la réalisation forcée de la vente ne peut alors étre ordonnée ; qu'en 'espéce, la cour d'appel a constaté que les
époux [R], bénéficiaires de la promesse unilatérale de vente consentie par [T] [K], avaient levé |'option postérieurement a
la rétractation de Mme [K]; qu'en jugeant néanmoins que cette levée de I'option avait eu pour effet de rendre la vente
parfaite, la cour d'appel a violé les articles 1101 et 1134 du code civil, dans leur rédaction antérieure a celle issue de
I'ordonnance du 10 février 2016. »

Réponse de la Cour

7. En application des articles 1101 et 1134 du code civil, dans leur rédaction antérieure a celle issue de I'ordonnance du
10 février 2016, et 1583 du méme code, la Cour de cassation jugeait jusqu'a présent, que, tant que les bénéficiaires
n'avaient pas déclaré acquérir, I'obligation du promettant ne constituait qu'une obligation de faire.

8. Il en résultait que la levée de |'option, postérieure a la rétractation du promettant, excluait toute rencontre des
volontés réciproques de vendre et d'acquérir, de sorte que la réalisation forcée de la vente ne pouvait étre ordonnée (3e
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Civ., 15 décembre 1993, pourvoi n°® 91-10.199, Bull. 1993, Ill, n°® 174), la violation, par le promettant, de son obligation de
faire ne pouvant ouvrir droit qu'a des dommages-intéréts (3e Civ., 28 octobre 2003, pourvoi n°® 02-14.459).

9. Cependant, a la différence de la simple offre de vente, la promesse unilatérale de vente est un avant-contrat qui
contient, outre le consentement du vendeur, les éléments essentiels du contrat définitif qui serviront a I'exercice de la
faculté d'option du bénéficiaire et a la date duquel s'apprécient les conditions de validité de la vente, notamment
s'agissant de la capacité du promettant a contracter et du pouvoir de disposer de son bien.

10. Par ailleurs, en application de I'article 1142 du code civil, dans sa rédaction antérieure a celle issue de I'ordonnance
du 10 février 2016, la jurisprudence retient la faculté pour toute partie contractante, quelle que soit la nature de son
obligation, de poursuivre I'exécution forcée de la convention lorsque celle-ci est possible (1re Civ., 16 janvier 2007,
pourvoi n® 06-13.983, Bull. 2007, 1, n® 19).

11. Il convient des lors d'apprécier différemment la portée juridique de I'engagement du promettant signataire d'une
promesse unilatérale de vente et de retenir qu'il s'oblige définitivement a vendre dés la conclusion de I'avant-contrat,
sans possibilité de rétractation, sauf stipulation contraire.

12. La cour d'appel a relevé que, dans l'acte du 1er avril 1999, Mme [K] avait donné son consentement a la vente sans
restriction et que la levée de I'option par les bénéficiaires était intervenue dans les délais convenus.

13. Ayant retenu a bon droit que la rétractation du promettant ne constituait pas une circonstance propre a empécher la
formation de la vente, elle en a exactement déduit que, les consentements des parties s'étant rencontrés lors de la levée
de I'option par les bénéficiaires, la vente était parfaite.

14. Le moyen n'est donc pas fondé.

PAR CES MOTIFS, la Cour :

REJETTE le pourvoi;

Condamne Mme [K] aux dépens;

En application de l'article 700 du code de procédure civile, rejette les demandes ;

Ainsi fait et jugé par la Cour de cassation, troisieme chambre civile, et prononcé par le président en son audience
publique du vingt-trois juin deux mille vingt et un.

MOYEN ANNEXE au présent arrét

Moyen produit par la SARL Matuchansky, Poupot et Valdeliévre, avocat aux Conseils, pour Mme [K]

Mme [K] épouse [M] fait grief a I'arrét attaqué d'avoir confirmé le jugement déféré en ce qu'il avait déclaré parfaite la
vente consentie par [T] [K] au bénéfice des époux [R] selon promesse de vente en date du 1er avril 1999 et dont I'option
a été levée par les bénéficiaires le 8 janvier 2011, et ordonné la publication du jugement ;

1) Alors que dans une promesse unilatérale de vente, la levée de I'option par le bénéficiaire de la promesse
postérieurement a la rétractation du promettant exclut toute rencontre des volontés réciproques de vendre et d'acquérir
; que la réalisation forcée de la vente ne peut alors étre ordonnée ; qu'en I'espéce, la cour d'appel a constaté que les
époux [R], bénéficiaires de la promesse unilatérale de vente consentie par [T] [K] avaient levé 'option postérieurement a
la rétractation de Mme [K]; qu'en jugeant néanmoins que cette levée d'option avait eu pour effet de rendre la vente

parfaite, la cour d'appel a violé les articles 1101 et 1134 du code civil, dans leur rédaction antérieure a celle issue de
l'ordonnance du 10 février 2016 ;
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2) Alors que, a supposer adoptés les motifs des premiers juges, le juge a 'obligation de ne pas dénaturer I'écrit qui lui est
soumis ; que I'acte de vente du 24 juillet 1986, conclu entre Mme [C] veuve [E], venderesse, et Mme [K] et son époux M.
[B], acquéreurs, qui portait notamment sur le lot n°[Cadastre 1] litigieux, stipulait que « le vendeur se réserve pendant sa
vie a son profit et sur sa téte les droits d'habitation sur les biens et droits immobiliers présentement vendus » (p.11) ;
gu'en retenant, par motifs adoptés, que Mme [C] veuve [E] était usufruitiere de I'immeuble litigieux, la cour d'appel a
dénaturé l'acte du 24 juillet 1986, en violation de I'obligation du juge de ne pas dénaturer I'écrit qui lui est soumis ;

3) Alors que, a supposer adoptés les motifs des premiers juges, dans une promesse unilatérale de vente, la levée de
I'option par le bénéficiaire de la promesse postérieurement a la rétractation du promettant excluant toute rencontre des
volontés réciproques de vendre et d'acquérir, la réalisation forcée de la vente ne peut étre ordonnée ; qu'il en va ainsi
guand bien méme la promesse prévoirait que le délai de levée d'option ne court qu'a compter du déces de I'occupant, et
que la rétractation du promettant aurait eu lieu avant ce déces ; qu'en l'espéce, en se fondant, pour déclarer la vente
parfaite, sur la circonstance que Mme [K] s'était rétractée avant le décés de Mme [I] [C], veuve [E] qui occupait le bien
objet de la promesse, et donc avant que le délai de levée d'option n'ait commencé a courir, la cour d'appel s'est
déterminée par des motifs inopérants, en violation des articles 1101 et 1134 du code civil, dans leur rédaction antérieure
a celle issue de I'ordonnance du 10 février 2016.
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