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1. Introduction. Dans sa conception statique, le contrat doit répondre aux
quatre conditions de validité énoncées a I’article 5.27 du Code civil a savoir :

— le consentement libre et éclairé de chaque partie! ;
— la capacité des parties de contracter ;

— un objet déterminable et licite ; et

— une cause licite.

Ces quatre conditions sont cumulatives et s’appliquent également aux
actes juridiques unilatéraux?. Elles s’apprécient au moment de la conclusion
du contrat*#. Il demeure toutefois possible, conformément & la jurisprudence
de la Cour de cassation, de prendre également en considération, lors de 1’ap-
préciation de la réunion des conditions de validité, des éléments de preuve
postérieurs a la conclusion du contrat®.

Dans le cadre de la présente contribution, nous examinerons uniquement
la validité du contrat sous 1’angle de son objet et de sa cause®.

2. Plan. Dans un premier temps, nous reviendrons sur I’articulation des
régles contenues dans les Livres 1 et 5 du Code civil relatives a la validité
des actes juridiques. L'occasion nous sera donnée de définir de maniere plus
précise I'incidence des dispositions impératives et d’ordre public sur les actes
juridiques (section 1).

1. Cette formule remplace I’expression « le consentement de la partie qui s’oblige » qui figurait
a l'article 1108 de ’ancien Code civil et qui avait été largement critiquée. Le consentement des
deux parties est en effet nécessaire. Voy. aussi S. DE Ry, « Le consentement et la capacité »,
in R. JAFFERALI (coord.), Le Livre 5 du Code civil et le nouveau droit des contrats, coll. UB?,
Bruxelles, Larcier, 2022, p. 106.

2. Cass., 10 novembre 2008, Pas., 2008, p. 2513, concl. proc. gén. ]J.-Fr. LecLErCQ ; Cass.,
10 novembre 2008, Pas., 2008, p. 2526, concl. J.-Fr. LecLErcQ. Voy. désormais ’article 5.126
qui dispose que « [c]haque acte juridique unilatéral est soumis aux régles qui lui sont propres
et, dans la mesure ot celles-ci n’y dérogent pas, aux régles qui s’appliquent aux contrats ainsi
qu’au régime général de 1’obligation ».

3. Cass., 11 avril 1991, Pas., 1991, p. 726 ; Cass., 11 octobre 1991, T.R.V., 1992, p. 83,
note P. VAN HOOGTEN ; Cass., 24 septembre 2007, Pas., 2007, p. 1609 ; Cass., 12 décembre
2008, R.W.,2008-2009, p. 1690, note R. BarsaIx ; Cass., 12 février 2015, R.G. n° C.14.0330.F,
Pas., 2015, p. 338.

4. Notons d’ores et déja qu’un mécanisme correcteur de la nullité est inséré a ’article 5.57,
alinéa 2, du Code civil (voy. infra, n° 35).

5. Cass., 11 avril 1991, Pas., 1991, p. 726 ; Cass., 11 octobre 1991, TR.V., 1992, p. 83,
note P. VAN HOOGTEN ; Cass., 24 septembre 2007, Pas., 2007, p. 1609 ; Cass., 12 février 2015,
R.G. n° C.14.0330.E, Pas., 2015, p. 338.

6. Pour un examen du consentement et de la capacité, voy. la contribution de T. Derval et
Ch.-E. Lambert dans le présent ouvrage.
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Ensuite, les exigences requises a I’endroit de I’objet du contrat seront exa-
minées (section 2). Il en ira de méme de celles afférentes a la cause (section 3).

Enfin, nous analyserons le nouveau régime des nullités (section 4).

Section 1. La nullité du contrat pour violation des
regles d'ordre public et des dispositions impératives

3. Le régime instauré dans le Livre 5 du Code civil. L'article 5.57 du Code
civil prévoit, en son alinéa 1°, qu’« un contrat qui ne remplit pas les condi-
tions requises pour sa validité est nul ». Un mécanisme correcteur est toute-
fois prévu a I'alinéa 2 (infra, n> 35 et s.).

Comme I'indiquent les travaux préparatoires, la nullité vient sanctionner
un vice de validité, a savoir une violation de la loi contemporaine a la forma-
tion du contrat’. La nullité ne frappe dés lors le contrat qu’a travers I’examen
de ses conditions de validité®. Partant, le contrdle de la licéité d’un contrat
se réalise uniquement sous le prisme de sa cause et de son objet. La seule
violation des régles d’ordre public ou impératives ne suffit pas a annuler un
contrat. Un détour par la démonstration de I'illicéité de ’objet ou de la cause
du contrat s’impose.

Cette approche s’inscrit dans la droite ligne de la jurisprudence de la
Cour de cassation qui, a plusieurs reprises, a considéré que la seule violation
d’une régle d’ordre public ou impérative n’entrainait pas ipso facto la nullité
du contrat (infra, n° 4).

4. La jurisprudence de la Cour. Plusieurs arréts de la Cour de cassation
méritent a cet égard d’étre épinglés.

Au cours du XX siecle, la Cour décide, a plusieurs reprises, que le seul
fait qu'une partie soit animée a titre accessoire de mobiles contraires a I’ordre
public n’entache pas la validité de la convention. Ainsi, par exemple, les
libéralités entre un homme et une femme non mariés qui entretiennent ou
ont entretenu des rapports sexuels ne sont pas nulles du seul fait de pareilles
relations®.

Cette approche est confirmée par la Cour dans sa jurisprudence plus
récente.

7. Proposition de loi portant le Livre 5 « Les obligations » du Code civil, Doc. parl., Ch. repr.,
sess. ord. 2020-2021, n° 55-1806/001, p. 63.

8. R. JAFFERALIL, « La réforme du droit des contrats. Les principales nouveautés », J.T., 2023,
p. 35.

9. Cass., 19 janvier 1968, Pas., 1968, I, p. 640. Voy. aussi Cass., 14 mai 1903, Pas., 1903, I,
p. 216 ; Cass., 13 novembre 1953, Pas., 1954, 1, p. 190.
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Dans sa décision du 6 décembre 20131°, 1a Cour rejette le pourvoi formé
al’encontre de I’arrét de la cour d’appel de Bruxelles du 10 octobre 2011 qui
avait considéré que la conclusion de conventions par une agence d’emploi
privée qui ne bénéficiait pas de 'agrément exigé par l'article 6, § 1¢, de
I’ordonnance du 26 juin 2003 n’entravait pas I’ordre public et avait refusé de
les frapper de nullité absolue. Pour la Cour, « [l]a circonstance que 1’exercice
d’activités d’emploi sans agrément préalable soit puni de sanctions pénales
n’implique pas que les conventions conclues avec une agence d’emploi pri-
vée non agréée soient frappées de nullité absolue. En considérant que “la
nullité des conventions conclues par une agence non [agréée| pourrait étre
prononcée par le juge s’il apparait que la regle violée ou la nature des choses
le requiérent, en tenant compte de la nature de l'infraction et du but de
la regle violée”, que “I’objectif de 1’agrément des agences d’emploi privées
consiste dans le bon fonctionnement du marché du travail et la protection
des travailleurs”, qu’“a 1’époque, la [défenderesse] répondait aux conditions
pour obtenir I’agrément”, qu’“elle en disposait du reste en Région flamande
et en Région wallonne [...] et 'obtint en région bruxelloise”, 'arrét justifie
légalement sa décision que “la conclusion par [la défenderesse] des conven-
tions litigieuses n’a pas entravé I’ordre public” ».

La Cour s’exprime de maniere encore plus explicite dans sa décision
du 30 janvier 2015!!. Lors de la conclusion d’une convention financiére, la
banque n’avait pas respecté son obligation d’identification et de vérification
des personnes agissant en tant que mandataires et ce en vertu de I’article 4,
alors applicable, de la loi d’ordre public du 11 janvier 1993 relative a la
prévention de I'utilisation du systéme financier aux fins du blanchiment de
capitaux et du financement du terrorisme. La Cour rejette le pourvoi qui
reprochait a la juridiction d’appel de ne pas avoir retenu la nullité de la
convention et décide qu’« [e]n vertu des articles 6 et 1108 du Code civil,
est nulle une convention dont 1’objet est illicite. L'objet d’une convention est
illicite si elle oblige a une prestation interdite par une loi d’ordre public ou
contraire aux bonnes meeurs. Sauf dispositions 1égales contraires, I'infraction
a une regle d’ordre public commise lors de la naissance de la convention
n’entraine, en principe, la nullité de la convention que lorsqu’il résulte de
cette infraction que I’objet de la convention est illicite ». Le non-respect des
formalités anti-blanchiment, bien que découlant d’une disposition d’ordre
public, n’entraine pas la nullité de la convention.

La décision du 9 septembre 2016'% peut également venir au soutien de
cette thése. En I’espéce, un contrat d’architecture avait été conclu entre une

10. Cass., 6 décembre 2013, R.G. n°® C.12.0112.F, www.juportal.be, Pas., 2013, p. 2493.
11. Cass., 30 janvier 2015, R.G. n° C.14.0285.N, R.C.J.B., 2017, p. 189, note L. CORNELIS.
12. Cass., 9 septembre 2016, R.G. n° C.14.0347.N, R.A.B.G., 2017, p. 87 ; Pas., 2016, n° 471.
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personne morale et les maitres de I’ouvrage relativement a la transformation
d’une maison en un restaurant avec habitation. La personne morale qui avait
conclu le contrat ne pouvait, en réalité, exécuter les obligations auxquelles
elle s’était engagée ; seule une personne physique, en vertu d’une regle
d’ordre public'3, y était autorisée. D’une part, la profession d’architecte ne
pouvait étre exercée que par une personne physique. D’autre part, ’article 2,
§ 2 de la loi du 20 février 1939 sur la protection du titre et de la profession
d’architecte est d’ordre public de sorte qu’il ne peut y étre dérogé. Selon
la cour d’appel, la société civile n’agissant que comme intermédiaire admi-
nistratif, elle ne peut des lors commettre de fautes professionnelles. Seul
l’architecte lui-méme et non la société d’architectes peut étre déclaré respon-
sable pour d’éventuelles fautes professionnelles. La Cour casse la décision qui
refuse de mettre a charge de la personne morale la réparation du dommage
causé par sa faute. Ce faisant, elle reconnait que la violation d’une disposi-
tion d’ordre public ne dispense pas la personne morale de son obligation de
réparer le dommage résultant de la mauvaise exécution de cette convention,
ce qui suppose que cette derniéere soit valable.

Un arrét du 30 septembre 20214 vient encore corroborer cette tendance.
La Cour rappelle tres clairement qu’« /efen overeenkomst is dus slechts nietig
wegens strijdigheid met de openbare orde of met dwingende wetsbepalin-
gen wanneer zij een ongeoorloofd voorwerp of een ongeoorloofde oorzaak
heeft »'>. Pour la Cour, les juges d’appel qui ont considéré que les préts accor-
dés par les demandeurs aux défendeurs étaient nuls en raison de la fraude
commise par N.R., pour la seule raison que sa fraude était accompagnée de
la commission d’infractions, sans établir que ces accords avaient un objet
illicite ou étaient affectés d’une cause illicite, ne justifient pas légalement
leur décision.

5. Le régime instauré dans le Livre 1¢ du Code civil. Cadoption du Livre 1¢
et le souhait d’y insérer une disposition analogue a I’article 2 de I’ancien Code
civil a ravivé — du moins en apparence — la controverse née de I’articulation
entre les articles 1131 et 1133, d’une part, et I’article 2 (anciennement 6),
d’autre part, de ’ancien Code civil. Pour rappel, ce dernier prévoyait qu’« on
ne peut déroger, par des conventions particuliéres, aux lois qui intéressent
I’ordre public et les bonnes moeurs ». En dépit de ce libellé, la doctrine et
la jurisprudence semblaient toutefois s’accorder pour ne reconnaitre aucune
portée autonome a I’article 2 en pronant davantage une lecture combinée
des dispositions.

13. Le litige se pose avant la modification de la loi du 20 février 1939 par la loi du 15 février
2006.

14. Cass., 30 septembre 2021, R.G. n° C.21.0002.N, www.juportal.be.

15. Traduction libre : un contrat n’est nul pour contrariété a I’ordre public ou aux dispositions
légales impératives que s’il a un objet illicite ou une cause illicite.
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Le libellé de I'article 1.3 du Code civil emprunte une formulation simi-
laire a I'article 2 précité et s’accommode des lors trés mal du dispositif retenu
a larticle 5.27. Aux termes de I'article 1.3, il est en effet prévu que :

« L'acte juridique est la manifestation de volonté par laquelle une ou plu-
sieurs personnes ont I’intention de faire naitre des effets de droit.

Sauf disposition l1égale contraire, toute personne, physique ou morale,
posséde la capacité de jouissance et la capacité d’exercice.

On ne peut déroger a l'ordre public ni aux régles impératives.

Est d’ordre public la regle de droit qui touche aux intéréts essentiels de

I’Etat ou de la collectivité, ou qui fixe, dans le droit privé, les bases juridiques

sur lesquelles repose la société, telles que 1’ordre économique, moral, social

ou environnemental.
Est impérative la régle de droit édictée pour la protection d’une partie
réputée plus faible par la loi ».

La question de la place de 'ordre public et des dispositions impératives
en droit des obligations fut, en réalité, longuement discutée en commission
parlementaire.

Les amendements subis par la disposition I’attestent a suffisance.

Dans sa premiére mouture, 'article 1.3. disposait, en son alinéa 2,
qu’« [o]n ne peut déroger a I'ordre public. Ainsi tout acte juridique doit-il
avoir un objet et une cause licites ».

Les travaux préparatoires précisaient que « I’article 2 de I’actuel Code civil
est dépourvu de portée autonome et a toujours été interprété par la jurispru-
dence de la Cour de cassation en combinaison avec les articles 1131 et 1133 du
méme Code [...]. Par conséquent, la violation de I’ordre public au moment
de la conclusion du contrat ne constitue jamais, a elle seule, une cause de
nullité du contrat ; la nullité ne peut résulter selon la doctrine majoritaire
que de I’absence d’une des conditions de validité du contrat, par exemple
en cas d’objet illicite ou de cause illicite [...]. Ces différentes solutions sont
maintenues dans le projet de Livre 5 du nouveau Code civil. Ainsi, il ressort
de I'article 5.57, alinéa 1°, que la nullité du contrat ne peut résulter que du
fait que ce contrat ne remplit pas les conditions requises pour sa validité,
telles qu’elles sont énumérées a 1’article 5.27, parmi lesquelles I’exigence
d’un objet licite (article 5.51) et d’une cause licite (article 5.56). A I'avenir
également, la seule violation de I’ordre public au moment de la conclusion du
contrat ne constitue pas en soi une cause de nullité du contrat si, par ailleurs,
celui-ci est doté d’un objet et d’une cause licites »'9.

16. Proposition de loi portant le Livre 1¢" « Dispositions générales » du Code civil, Doc. parl.,

Ch. repr., sess. ord. 2020-2021, n° 55-1805/001, pp. 12-13.
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Un amendement n° 5!7!® fut toutefois déposé suggérant de remplacer
cette formulation par la suivante : « On ne peut déroger a 'ordre public ni
aux regles impératives ».

Est-ce a dire que I’adoption de cet amendement remet en cause la juris-
prudence de la Cour de cassation ? Nous ne le pensons pas'®.

D’une part, 'amendement visait a insérer, aux cotés de I’ordre public, la
référence explicite aux dispositions impératives?%2!.

D’autre part, il est précisé expressément a I’endroit de cet amendement
que ce dernier n’a pas vocation a modifier la jurisprudence actuelle. Ainsi, on
peut lire que « [l]a jurisprudence qui a été établie sous I’article 2 de 1’ancien
Code civil est confirmée. Pour I’élaboration concrete et les sanctions en ce
qui concerne les contrats, il est fait référence ici, par souci de brieveté, aux
dispositions du Livre 5 »?2, ou encore : « Premiérement, on en revient a la
formulation d’origine de I’article 2 en ce sens qu’il est prévu qu’on ne peut
déroger a ’ordre public. Il n’est donc plus fait référence expressément a I’ob-
jet et la cause illicite qui sont des hypotheses ot il y a évidemment violation
de 'ordre public. La justification de I'amendement rappelle que cet article 2 a
fait ’objet d’une jurisprudence abondante a laquelle on ne touche pas »23.

6. La notion d’ordre public. La définition de I’ordre public s’inspire de celle
établie par la jurisprudence de la Cour de cassation K [E]st d’ordre public la
regle de droit qui touche aux intéréts essentiels de I’Etat ou de 1a collectivité,

17. Proposition de loi portant le Livre 1¢" « Dispositions générales » du Code civil, Amendements,
Doc. parl., Ch. repr., sess. ord. 2020-2021, n° 55-1805/003, p. 9.

18. Proposition de loi portant le Livre 1¢" « Dispositions générales » du Code civil, Proposition de
loi portant le Livre 5 « Les obligations » du Code civil, Rapport de la premiére lecture, Doc. parl.,
Ch. repr., sess. ord. 2020-2021, n° 55-1805/004, pp. 14 et s.

19. Voy. aussi en ce sens, R. JAFFERALL, « La réforme du droit des contrats. Les principales nou-
veautés », op. cit., p. 36.

20. « Uamendement vise une clarification en faisant référence désormais explicitement aux
régles impératives, auxquelles on ne peut pas déroger. Cela correspond & une évolution du droit
des obligations apparues dans le courant du 20¢ siecle. Ces régles visent a protéger la partie
faible, comme par exemple le consommateur ou le travailleur. De trés nombreuses lois particu-
lieres visent a protéger la partie faible. Cette reconnaissance est réitérée dans le Livre 1¢" pour
marquer symboliquement son importance » (Proposition de loi portant le Livre 1¢" « Dispositions
générales » du Code civil, Proposition de loi portant le Livre 5 « Les obligations » du Code civil,
Rapport de la premiére lecture, Doc. parl., Ch. repr., sess. ord. 2020-2021, n°® 55-1805/004,
p. 15).

21. Nous verrons que les bonnes moeeurs sont désormais englobées dans ’ordre public moral.
22. Proposition de loi portant le Livre 1¢" « Dispositions générales » du Code civil, Amendements,
Doc. parl., Ch. repr., sess. ord. 2020-2021, n° 55-1805/003, p. 10.

23. Proposition de loi portant le Livre 1¢"« Dispositions générales » du Code civil, Proposition de
loi portant le Livre 5 « Les obligations » du Code civil, Rapport de la premiére lecture, Doc. parL.,
Ch. repr., sess. ord. 2020-2021, n° 55-1805/004, p. 15.
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ou qui fixe, dans le droit privé, les bases juridiques sur lesquelles repose
I’ordre économique ou moral de la société »24.

Les deux volets sont rappelés : « [D]'une part, les intéréts essentiels de
I’Etat ou de la collectivité, qui recouvrent notamment les régles de fonction-
nement de la démocratie, les regles du droit fiscal, de la sécurité sociale, du
droit pénal, etc. ; d’autre part, les régles du droit privé sur lesquelles repose
I’ordre de la société »?°. La définition est toutefois complétée. Les bases juri-
diques sur lesquelles repose la société sont en effet non seulement des regles
de nature économique ou morale (qui incluent ’ancienne notion de bonnes
moeurs), mais aussi des regles qui ont trait a la protection de ’environnement
et la politique sociale?®. D’autres facteurs méritent désormais d’étre pris en
compte au regard de 1’évolution de la société. « Les regles fondamentales de
protection de I’environnement et de la protection sociale relevent également
de I'intérét général et ne peuvent a ce titre admettre de dérogation par les
parties. Il est précisé que ’ordre public présente un caractere évolutif et que
I’énumération des bases juridiques de la société (I’ordre économique, moral,
social ou environnemental) est purement exemplative »27.

Section 2. Lobjet
§1. Lla notion d'objet

7. Lobjet comme condition de validité du contrat : notion polysémique.
Pour que le contrat soit valablement formé, ’objet du contrat doit étre pos-
sible, déterminé ou du moins déterminable et licite. Ces conditions s’appré-
cient au moment de la conclusion du contrat?®,

Loin d’étre univoque, la notion d’objet peut s’envisager sous différents
angles?’.

24. Cass., 22 juin 2020, R.G. n° C.18 0108.F, www.juportal.be.

25. Proposition de loi portant le Livre 1¢" « Dispositions générales » du Code civil, Amendements,
Doc. parl., Ch. repr., sess. ord. 2020-2021, n° 55-1805/003, p. 11.

26. Proposition de loi portant le Livre 1¢" « Dispositions générales » du Code civil, Proposition de
loi portant le Livre 5 « Les obligations » du Code civil, Rapport de la premiére lecture, Doc. parl.,
Ch. repr., sess. ord. 2020-2021, n° 55-1805/004, p. 15.

27. Proposition de loi portant le Livre 1¢" « Dispositions générales » du Code civil, Amendements,
Doc. parl., Ch. repr., sess. ord. 2020-2021, n° 55-1805/003, p. 11.

28. Cass., 28 novembre 2013, R.G.D.C., 2015, 422, note T. DERVAL et L. GRAUER.

29. Voy. déja sur ces acceptions, M. DUPONT, « Nullité absolue et nullité relative »,
in P. WERY (coord.), La nullité des contrats, coll. CUP, vol. 88, Bruxelles, Larcier, 20006, p. 49.
On notera que les dispositions de 1’ancien Code civil renvoyaient tantot a 1’objet du contrat
(ex. art. 1108 et 1126 a 1128 anc. C. civ.), tantét a 'objet de l'obligation (art. 1129 et
1130 anc. C. civ.).
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Le 1égislateur a entendu clarifier ces concepts, du moins partiellement,
a larticle 5.46.

Ce dernier dispose que « [tjout contrat a pour objet les obligations ou les
autres effets de droit que visent les parties. Une obligation a pour objet une
prestation qui peut consister a faire ou ne pas faire quelque chose, a donner
quelque chose ou a garantir quelque chose.

Lobligation de donner tend au transfert d’un droit ou a la constitution
d’un droit réel ».

On distingue ainsi, tout d’abord, /’objet d’un acte juridique ou d’un
contrat en tant que conséquence juridique concrete visée par les parties
contractantes. La plupart du temps, les parties concluent des contrats dans
le but de faire naitre des obligations entre elles*. Un contrat n’a, de prime
abord, d’autre objet que de créer, modifier, transmettre ou éteindre des obli-
gations. Les conventions ou les clauses contractuelles ne tendent toutefois
pas exclusivement a créer des obligations. Les parties entendent parfois créer
d’autres effets juridiques (clauses attributives de compétence, clauses exo-
nératoires, conventions sur la preuve, clauses d’arbitrage, clauses de choix
du droit applicable, clauses de subordination, etc.). L'article 5.46 le rappelle
a juste titre en épinglant, au rang de 1'objet du contrat, « les autres effets
de droit que visent les parties »3'. On renvoie a la distinction entre la force
obligatoire de la convention et son contenu obligationnel32.

Ensuite, une autre acception de 1’objet vise ’objet d’une obligation, qui
consiste a faire quelque chose, a s’abstenir de faire quelque chose, a donner
quelque chose ou a garantir quelque chose*?. Il s’agit de la prestation promise
par le débiteur, ce a quoi il s’oblige.

30. Proposition de loi portant le Livre 5 « Les obligations » du Code civil, Doc. parl., Ch. repr.,
sess. ord. 2020-2021, n° 55-1806/001, p. 52.

31. Voy. aussi J. VAN MEERBEECK, « L'objet, la cause et la nullité », in R. JAFFERALI (coord.), Le
Livre 5 du Code civil et le nouveau droit des contrats, op. cit., p. 147.

32. Proposition de loi portant le Livre 5 « Les obligations » du Code civil, Doc. paril., Ch. repr.,
sess. ord. 2020-2021, n° 55-1806/001, p. 52. Voy. P. WEry, Droit des obligations, vol. 1, Théorie
générale du contrat, 3¢ éd., Bruxelles, Larcier, 2021, pp. 509 et s.

33. Cette obligation de garantie fait son entrée dans le Code civil et n’était pas employée sous
I’empire du Code Napoléon. Les travaux préparatoires épinglent les exemples de I’assureur et
de la caution (Proposition de loi portant le Livre 5 « Les obligations » du Code civil, Doc. parL.,
Ch. repr., sess. ord. 2020-2021, n° 55-1806/001, p. 52). Comme le souligne J. Van Meerbeeck,
il convient de ne pas confondre cette catégorie d’obligations avec les « obligations de garantie »
qui visent des obligations de résultat renforcées (le débiteur ne peut s’exonérer en invoquant
une cause étrangere exonératoire) (J. VAN MEERBEECK, « L'objet, la cause et la nullité », op. cit.,
p. 147, note 6).
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Au-dela de cette distinction, on peut également envisager I’objet comme
la chose qui fait ’objet de la prestation promise bien que cette notion n’ait
pas été reprise a I’article 5.46.

Nous verrons que pour chacune des exigences liées a 1’objet, le 1égisla-
teur mentionne expressément sous quelle acception il convient d’entendre
la notion.

§2. Les exigences liées a I'objet

8. Possibilité de I’objet. Le 1égislateur requiert, a I’article 5.47, que la pres-
tation soit possible. « Il est impossible lorsque la prestation prévue ne saurait
étre réalisée, que cette impossibilité repose sur des raisons matérielles ou sur
des motifs juridiques »34.

Lappréciation de I'impossibilité d’exécution se réalise au jour de la conclu-
sion du contrat. La disposition demeure des lors étrangeére aux hypotheses
d’impossibilité d’exécution régies par les dispositions sur la force majeure
(art. 5.99 et s.) ou les sanctions de 'inexécution (art. 5.83 et s.)%.

11 doit s’agir d’'une impossibilité absolue, et non relative.

Lorsque I'objet est un corps certain, I'impossibilité absolue d’exécuter
I’obligation peut résulter de 'inexistence de la chose.

Par exemple, 1’objet est impossible dans I’hypothése d’un contrat de bail
portant sur le rez-de-chaussée d’un batiment qui n’existe plus. On cite encore
le contrat d’assurance incendie qui porte sur un immeuble déja ravagé par
le feu au moment de 1’échange des consentements ou encore le contrat qui
porte sur un voyage sur la planete Mars3¢.

On peut également concevoir des cas d’impossibilité juridique tels que
I’hypothese d’un contrat qui aurait pour objet I'importation d’un produit dont
le pays d’origine interdirait 1’exportation.

On distingue trés clairement cette condition des hypothéses de caducité
qui renvoient a une impossibilité d’exécution qui surviendrait postérieure-
ment a la conclusion du contrat.

Larticle 5.265 précise que « [l]'obligation devenue impossible a exécuter
en nature pour quelque cause que ce soit, méme si cette inexécution est
imputable au débiteur, est de plein droit caduque, sans préjudice des sanc-
tions ouvertes au créancier ».

34. Proposition de loi portant le Livre 5 « Les obligations » du Code civil, Doc. paril., Ch. repr.,

sess. ord. 2020-2021, n° 55-1806/001, p. 53.
35. J. Van MEERBEECK, « Lobjet, la cause et la nullité », op. cit., p. 148.
36. M. DuponT, « Nullité absolue et nullité relative », op. cit., p. 50.
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La caducité de I’obligation n’entrainera cependant pas nécessairement la
caducité du contrat®’.

En vertu de larticle 5.113, il est en effet prévu que « [l]a caducité d’une
obligation par disparition de son objet conformément a I’article 5.265 n’en-
traine pas par elle-méme I’extinction du contrat qui lui a donné naissance.

En ce cas, le contrat n’est éteint que dans les cas prévus a ’article 5.112 ».

Le contrat ne sera éteint que par application des causes ordinaires d’ex-
tinction énumérées a I’article 5.11238,

Partant :

— soit la caducité de I’obligation résulte d’'une impossibilité d’exécution
non imputable au débiteur : le contrat pourra le cas échéant étre dis-
sous par l'effet de la théorie des risques, en principe de plein droit
(art. 5.100%) ;

— soit la caducité de I’obligation découle d’une impossibilité d’exécution
imputable au débiteur, le contrat ne prendra pas fin de plein droit.
Le créancier aura le choix de résoudre la convention en raison de
I'inexécution commise par le débiteur (art. 5.90), ou d’exiger la pour-
suite du contrat en exécutant ses propres obligations moyennant une
réparation réclamée au débiteur, en nature (si elle est possible) ou
pécuniaire.

9. Choses dans le commerce. L'objet d’une prestation doit nécessairement
étre dans le commerce, telle est la formulation adoptée a l'article 5.48. Il
faut entendre par choses en dehors du commerce, des choses qui ne peuvent

37. Notons que ’article 5.113 prend le contre-pied de la solution retenue par la Cour de cassa-
tion (Cass., 28 novembre 1980, Pas., 1981, p. 369).

38. « Art. 5.112. Enumération

Le contrat prend fin :

1° parI’extinction des obligations auxquelles il a donné naissance conformément a I'article 5.244 ;
2° par son annulation judiciaire ou extrajudiciaire conformément a ’article 5.59 ;

3° par sa résiliation de commun accord conformément a l’article 5.70, alinéa 1¢ ;

4° par sa résiliation unilatérale conformément aux articles 5.70, alinéa 2, 5.75 et 5.76 ;

5° par sa résolution judiciaire ou extrajudiciaire pour inexécution conformément a I’article 5.90 ;
6° par 'impossibilité définitive d’exécution conformément a Iarticle 5.100 ;

7° dans les autres cas prévus par la loi ».

39. «Art. 5.100. Effets sur le contrat en cas d’impossibilité définitive d’exécution de I’obligation
Lorsque I'impossibilité d’exécuter une obligation principale est totale et définitive sans étre
imputable au débiteur, le contrat est dissous de plein droit en sa totalité.

Lorsque I'impossibilité est partielle et définitive, sans étre imputable au débiteur, la dissolution
se limite a la partie du contrat qui est affectée, pour autant que le contrat soit divisible dans
I'intention des parties, eu égard a sa nature et sa portée.

Dans les contrats translatifs de propriété, le transfert des risques s’opére toutefois conformément
a l’article 5.80 ».
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servir d’objet a un acte juridique. Lextracommercialité est, en général, rela-
tive*® : monuments classés, animaux élevés aux hormones, stupéfiants...

On renvoie notamment en doctrine a ’étre humain et aux éléments du
corps humain, aux res communes (I’air, 1’eau, etc. ; art. 3.43 nouveau C. civ.),
aux choses protégées par le régime de domanialité publique dans les limites
posées par l'article 3.45, alinéa 2, du Code civil, aux offices ministériels et
fonctions publiques, ainsi que certains droits attachés a la personne (les droits
d’usage, d’habitation, les pensions, les dommages de guerre, etc.) ou a une
fonction (par ex. les traitements et pensions des agents publics), un butin de
guerre, etc.!

10. Déterminabilité de 1’objet. Aux termes de l'article 5.49, il est prévu
que « [l]a prestation doit étre déterminée, ou au moins déterminable sans
qu’'un nouvel accord de volontés des parties soit exigé La détermination de
la prestation peut, en vertu de la loi, du contrat ou des usages, étre confiée
a une des parties ou a un tiers déterminé ou déterminable, sauf si la loi
I'interdit ».

Lobjet du contrat doit étre déterminé ou, a tout le moins, déterminable.
Cette exigence vise a éviter le recours a des termes du contrat tellement
généraux, vagues et abstraits qu’il serait impossible d’en identifier 1’objet
précis et la moindre obligation, tout en condamnant les hypothéses de déter-
mination arbitraire de I’objet.

Conformément aux principes applicables sous I’empire du Code Napoléon,
I’exigence d’un objet déterminé peut viser les corps certains*?, mais égale-
ment les choses de genre qui ne seront individualisées qu’au moment de leur
livraison. 11 suffit en réalité que I’objet soit déterminé quant a son espéce et
déterminable quant a sa quotité. Seuls les éléments essentiels du contrat sont
concernés®.

Pour que 1'objet de 1’obligation soit déterminable, 1a convention doit com-
porter « les éléments nécessaires pour déterminer par exemple le prix ou la
quantité sans nouvelle intervention des parties (notamment par le renvoi au
prix d’'un marché réglementé ou par la détermination par un tiers) »*. La

40. Voy. P. WEry, Droit des obligations, vol. 1, 3¢ éd., op. cit., p. 285.

41. A. CRUQUENAIRE, C. DELFORGE, I. DURANT, Fl. GEORGE, C. HELAS et P. WERY, Droit des contrats
spéciaux, Liege, Kluwer, 2022, p. 121.

42. On notera, a cet égard, ’ambiguité de 'article 1108 de I’ancien Code civil, qui exigeait un
objet certain formant la matiere de I’engagement.

43. ]J.-Fr. GERMAIN, « La fixation unilatérale du contenu du contrat », in J.-Fr. GERMAIN (coord.),
La volonté unilatérale dans le contrat, Bruxelles, Ed. du Jeune Barreau de Bruxelles, 2008, p. 80.
44. Proposition de loi portant le Livre 5 « Les obligations » du Code civil, Doc. paril., Ch. repr.,
sess. ord. 2020-2021, n° 55-1806/001, p. 53.

260 LARCIER

UNamur On campus / quentin.houbion@unamur.be
6. - Objet, cause et régime des nullités
www.stradalex.com - 12/05/2023



o) strada

OBJeT, CAUSE €T REGIME DES NULUTES

détermination de la prestation peut étre confiée a une des parties*“® ou a un
tiers déterminé ou déterminable en vertu du contrat*’, de la 10i*® ou des usages.

Ne sera en tout état de cause pas déterminable, 1’objet de 1’obligation qui
serait laissé a ’entiere discrétion d’une des parties. Se fondant sur la jurispru-
dence*’ et la doctrine, les travaux préparatoires du Livre 5 précisent qu’« un
pouvoir de contrdle marginal du juge reste naturellement possible lorsque la
détermination est confiée a un tiers ou a 'une des parties »°°.

11. Choses futures. L'article 5.50 rappelle que les choses futures peuvent
étre 1'objet d’une prestation. L'objet ne doit pas nécessairement exister au
moment de la conclusion du contrat pour autant qu’il soit déterminé ou
déterminable et réponde aux autres conditions relatives a I’objet.

A titre d’exemples, on peut citer le contrat ayant pour objet un batiment
a construire, un produit a fabriquer, une récolte future, un animal a naitre...
mais également le cautionnement consenti a une banque pour siireté de
« toutes sommes dues ou a devoir ».

12. Objet licite : base 1égale. Larticle 5.51 dispose que « [l]a prestation est
illicite lorsqu’elle crée ou maintient une situation qui est contraire a 1’ordre
public ou a des dispositions 1égales®! impératives ».

45. Voy. P. WEry, Droit des obligations, vol. 1, 3¢ éd., op. cit., pp. 411-412. L'auteur illustre cette
hypothése comme suit : « Il en va notamment ainsi lorsqu’un prestataire de services, tel qu'un
mandataire ou un garagiste, se voit confier une mission lui laissant une latitude assez importante
quant aux devoirs a accomplir (le fait pour un avocat de devoir prendre en charge les intéréts de
son client, le fait pour le garagiste de devoir remettre un véhicule en état de marche) ».

46. ].-Fr. Germain regrette que « le droit de fixation unilatérale puisse étre accordé, sur la base
du contrat, “aux parties” sans distinguer le créancier ou le débiteur de ’obligation concernée.
Gageons néanmoins que la jurisprudence le précisera, les réserves exprimées a I’égard d’une
partijbeslissing confiée au seul débiteur demeurant, a notre estime, parfaitement valables dans
le nouveau régime » (J.-Fr. GERMAIN, « Partijbeslissing et objet du contrat. Une histoire belge »,
in R. JAFFERALI et al. (coord.), Entre tradition et pragmatisme, Bruxelles, Larcier, 2021, pp. 396-397.
47. Voy. sur cette hypothése, P. WEry, Droit des obligations, vol. 1, 3¢ éd., op. cit., p. 405.
48. Art. 1592 anc. C. civ.

49. Cass., 31 octobre 2008, R.G. n° C.07 0201.N, .B.0., 2008, p. 221 ; J.L.M.B., 2011, p. 72 ;
Cass., 28 octobre 2016, R.G. n° C.15.0528.N ; R.W., 2017-2018, p. 1135 ; Pas., 2016, p. 2098.
50. Proposition de loi portant le Livre 5 « Les obligations » du Code civil, Doc. parl., Ch. repr.,
sess. ord. 2020-2021, n° 55-1806/001, p. 53. Voy. aussi J.-Fr. GERMAIN, « La fixation unila-
térale du contenu du contrat », op. cit., pp. 104-105 ; J.-Fr. GERMAIN, « Fixation unilatérale
du prix (partijbeslissing) et contrat d’entreprise : un mécanisme a portée générale ? », LT,
2011/29, n°® 6447, pp. 607-609 ; J.-Fr. GERMAIN, « Partijbeslissing et objet du contrat. Une
histoire belge », op. cit., pp. 387-401.

51. Notons que les travaux préparatoires précisent que, sauf indication contraire, les mots
« loi », « dispositions 1égales » et « regles », utilisés a de nombreuses reprises dans la propo-
sition de loi (comme aux articles 5.3, 5.160, § 2, ou 5.170, § 1, al. 2), doivent étre compris
comme renvoyant a la loi dans le sens matériel du terme. Ceci inclut donc la loi au sens formel
du terme, les normes législatives adoptées par les régions et communautés, les normes de droit
international ayant un effet direct dans l'ordre juridique interne, les principes généraux du
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Les définitions de 1'ordre public et des dispositions impératives sont
désormais consacrées aux alinéas 4 et 5 de 'article 1.3 du Code civil (supra,
n° 6)°2. Aux termes de ces alinéas, « [e|st d’ordre public la regle de droit
qui touche aux intéréts essentiels de I’Etat ou de la collectivité, ou qui fixe,
dans le droit privé, les bases juridiques sur lesquelles repose la société, telles
que I'ordre économique, moral, social ou environnemental » tandis qu’« est
impérative la regle de droit édictée pour la protection d’une partie réputée
plus faible par la loi ».

Lillicéité de 1'objet visée par I'article 5.51 renvoie a l’illicéité au niveau
de 'objet de I’obligation, de la prestation3. On songe a ’engagement de tuer
quelqu’un, de se convertir a telle religion, de voter dans tel sens lors des
élections, d’exercer illicitement une profession réglementée. La disposition
est conforme a la jurisprudence de la Cour de cassation qui considére que
I'exigence de licéité de I’objet porte sur la prestation et non sur I’objet de la
prestation (voy. infra, n® 14 et s.)>*.

13. Objet licite : portée. Le 1égislateur a entendu restreindre, au vu du nombre
croissant de regles de droit impératives et d’ordre public, les motifs d’annu-
lation. Le risque que les conventions soient trop rapidement qualifiées d’illi-
cites était en effet significatif. Toute violation d’une disposition d’ordre public,
méme sanctionnée pénalement, n’entraine pas nécessairement la nullité*.

Une convention n’est ainsi frappée de nullité que lorsqu’elle crée ou
maintient une situation qui n’est pas admissible parce qu’elle est contraire a
I’ordre public ou a des dispositions 1égales impératives®S. On s’attache donc
« a la légalité des effets de la prestation »>7.

droit, voire les réglements pour autant qu’ils soient adoptés dans le respect de la hiérarchie
des normes. Ainsi, par exemple, faut-il entendre les dispositions 1égales impératives visées a
Iarticle 5.51 (Proposition de loi portant le Livre 5 « Les obligations » du Code civil, Doc. parl.,
Ch. repr., sess. ord. 2020-2021, n° 55-1806/001, p. 11).

52. Pour un commentaire général du Livre 1¢* du Code civil, voy. la contribution d’E. Dirix dans
le présent ouvrage.

53. Voy. pour l'objet illicite, Cass., 30 janvier 2015, R.G. n° C.14.0285.N, R.C.J.B., 2017,
p. 189, note L. CORNELIS.

54. R. JAFFERALL, « La réforme du droit des contrats. Les principales nouveautés », op. cit., p. 32.
Voy. art. 5.27, al. 2, C. civ.

55. Proposition de loi portant le Livre 5 « Les obligations » du Code civil, Doc. parl., Ch. repr.,
sess. ord. 2020-2021, n° 55-1806/001, p. 55.

56. Cass. (1™ ch.), 30 septembre 2021, R.G. n° C.21.0002.N, www.juportal.be. Voy. aussi Cass.,
18 juin 2021, www.juportal.be ; Cass., 18 mars 2021, R.G. n° C.20.0261.F, www.juportal.be :
« [L]a nature pécuniaire de I’engagement du débiteur n’exclut pas que cette obligation tende
au maintien d’une situation ou a 'obtention d’un avantage, illicite ». Voy. aussi, Cass., 8 avril
1999, J.L.M.B., 1999, p. 1720 ; Cass., 14 septembre 2000, Pas., 2000, n° 470 ; Cass., 19 mai
2005, Pas., 2005, n° 1065 ; Cass., 17 juin 2007, T. Straf., 2008, p. 447 ; Cass., 4 octobre 2012,
R&J, 2013, p. 235.

57. R.JAFFERALL, « La réforme du droit des contrats. Les principales nouveautés », op. cit., p. 33.
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Un examen par le juge de la ratio legis sera nécessaire.

La date a prendre en considération est celle de la conclusion du contrat>®.
Partant, la violation d’une telle norme durant I’exécution de la convention
n’entrainera pas la nullité de la convention>°.

14. Objet licite : illustrations. Les travaux préparatoires mentionnent
I’exemple d’une vente en dehors des heures d’ouverture qui ne doit pas néces-
sairement étre annulée, pas plus que la vente d’un bien immobilier lorsqu’une
attestation prescrite par la loi manque lors de la conclusion du contraté°,

Le contentieux de I’assurance nous livre également quelques illustrations.

Le contrat d’assurance incendie qui porte sur un chalet érigé en infrac-
tion par rapport aux prescriptions urbanistiques n’est pas nul pour illicéité
de I'objet des lors que 1'objet du contrat consiste a couvrir notamment le
risque d’incendie du chalet. Il n’a pas pour objet de créer ou maintenir une
situation illégale, mais vise a couvrir un risque sur celui-ci’. La méme solu-
tion s’impose pour la couverture d’un bungalow pour la construction duquel
aucun permis de batir ou d’urbanisme n’a été délivré®2,

Il en va de méme d’un contrat d’assurance dont I’objet est de couvrir le
risque d’« écoulement de mazout ou autre combustible liquide des installa-
tions de chauffage central, des conduites et “citernes” y reliées, par suite de
rupture, fissure ou débordement de ces installations ». Le défaut d’autorisa-
tion relativement a une cuve a mazout n’entraine pas la nullité du contrat
d’assurance. La Cour de cassation, dans son arrét du 14 septembre 2000,
décide « qu’en considérant que “les risques provoqués par les conséquences
civiles d’une infraction commise par négligence a ’encontre d’une régle-
mentation telle celle organisant la protection du travail restent parfaitement
assurables”, la cour d’appel a l1également justifié sa décision »%.

Plus récemment, la Cour de cassation® fut encore saisie d’une affaire
oll un entrepreneur avait souscrit une assurance responsabilité civile profes-
sionnelle pour un chantier comportant des prestations pour lesquelles il ne
disposait pas de I'agrément requis. La cour d’appel de Bruxelles refusa de

58. Cass., 28 novembre 2013, R.G. n° C.13.0233.N, R.G.D.C., 2015, p. 422, note T. DERVAL
et L. GRAUER.

59. Cass., 28 novembre 2013, R.G. n° C.13 0233.N, R.G.D.C., 2015, p. 422, note T. DERVAL
et L. GRAUER.

60. Proposition de loi portant le Livre 5 « Les obligations » du Code civil, Doc. paril., Ch. repr.,
sess. ord. 2020-2021, n° 55-1806/001, p. 55.

61. Voy. pour cet exemple, l'affaire soumise Cass., 8 avril 1999, D.A.O.R., 2000, p. 356,
note E MOURLON BEERNAERT ; J.L.M.B., 1999, p. 1720 ; Amén., 2000, p. 138, note M. DELNOY.

62. Voy. Cass., 19 mai 2005, Arr: Cass., 2005, p. 1068.

63. Voy. Cass., 14 septembre 2000, Arr: Cass., 2000, p. 1365.

64. Cass., 18 mars 2022, J.L.M.B., 2022, p. 1844, note M. BOREQUE.
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suivre I'argumentation de la compagnie d’assurance qui avait refusé d’octroyer
sa garantie en se prévalant non seulement d’une omission intentionnelle au
moment de la conclusion du contrat mais également du caractere illicite de
'objet du contrat. La Cour de cassation avalise sur ce dernier point le raison-
nement de la cour d’appel qui considére que le contrat d’assurance n’a pas un
objet illicite dés lors que la couverture du risque ne tend pas au maintien d’une
situation contraire a ’ordre public ou a I’obtention d’un avantage illicite®.

Par contre, le contrat d’assurance « dont 1’objet serait I'indemnisation en
cas de confiscation de drogues illégales serait jugé contraire a I’ordre public
et sanctionnable, a juste titre, par une nullité absolue »%°.

Les contraintes de police en tant que mesures qui participent de la police
administrative en matiere de vente immobiliére constituent également un

Iy

terrain privilégié d’étude. La doctrine s’est en effet penchée a plusieurs
reprises sur les conséquences de ces contraintes de police sur la validité de
la vente immobiliére®’.

En jurisprudence, la vente d’un lot issu d’une division conclue sans que
l'autorisation requise n’ait été obtenue a un objet illicite%%°,

65. Lannotatrice précise qu’« [il] reste [...] toujours loisible a I'assureur d’insérer dans son
contrat des clauses d’exclusion ou de déchéance de couverture, prévoyant ainsi que si 'activité
exercée l'est illégalement, il refusera son intervention en cas de sinistre ». M. BOREQUE, « Objet
illicite : un prolongement de la jurisprudence de la Cour de cassation aux assurances de respon-
sabilité », JL.M.B., 2022, p. 1851.

66. Exemple cité par ]. VAN MEERBEECK, « Le juge et I’ordre public. Libres propos quant a I'impact
des normes régionales sur le bail & 'aune de la théorie des nullités », in N. BERNARD (dir.), Le
bail et le contrat de vente face aux réglementations régionales, Bruxelles, Larcier, 2015, p. 166.
67. Fr. ONCLIN, « Polices administratives et formation de la vente : I'influence des 1égislations
de police sur la validité de la vente immobiliére », in La vente immobiliére, aujourd’hui et
demain, Bruxelles, Larcier, 2015, pp. 51-98 ; Fr. ONCLIN, « Analyse des conséquences civiles
des polices administratives sur la vente immobiliere. Une étude critique de l’intervention
du législateur de police dans les aspects civils de la vente », R.G.D.C., 2017, pp. 297-313 ;
J. VAN ZUYLEN et ]. THIRY, « Police administrative en matiére notariale et nullités », in C. DELFORGE
et J. VAN MEERBEECK (coord.), Les nullités en droit privé. Etat des lieux et perspectives, Limal,
Anthemis, 2017, pp. 39-89 ; Ch. AUGHUET et P.-Y. ERNEUX, « La vente d’un immeuble grevé d’une
infraction a I’obligation de disposer d’un permis d’urbanisme dans la pratique notariale en Région
wallonne », in Ch. AUGHUET et al. (dir.), A I'origine de Ia responsabilité du notaire. La préparation
d’un dossier de vente et de succession, Bruxelles, Larcier, 2011, pp. 69 et s.

68. Voy. Cass., 13 janvier 2011, Pas., 2011, p. 140 ; Cass., 24 février 2011, Pas., 2011, p. 644.
Voy. Fr. ONCLIN et C. VERCHEVAL, « Questions choisies de droit administratif en lien avec la vente
d’immeubles », in La vente immobiliere, Bruxelles, Larcier, 2015, pp. 266-267. On dit ici que
la vente est elle-méme constitutive de 'infraction, I’aliénation constitue le fait générateur d’une
mesure de police (J. VAN ZUYLEN et J. THIRY, « Police administrative en matiére notariale et nul-
lités », op. cit., p. 51).

69. Al'aune du nouvel article 5.51 du Code civil, on peut toutefois se demander si cet enseigne-
ment reste d’actualité. En effet, ce que vise la police administrative, c’est la création illicite de
logement (changement d’affectation en fait) et pas, 1’acte juridique qui anticipe ou conforte une
situation de fait (P.-Y. ERNEUX, « Copropriété forcée et droit administratif : quelles interactions ? »,
in C. MosTIN (dir.), Rép. not., Bruxelles, Larcier, 2023, p. 153, n° 85).
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A T'inverse, la conclusion d’un contrat de vente sans communication du
certificat PEB n’a pas « d’incidence sur le statut de I'immeuble vendu au
regard de la 1égislation de police concernée |[...]. Il n’y a donc ni création, ni
maintien d’une situation illégale »7°.

Quant aux ventes qui portent sur des biens érigés en infraction urba-
nistique, I’on considéere généralement que ces ventes ne sont pas nulles des
lors que les prestations promises (contrairement a 1’objet de la prestation)
ne présentent pas un caractére illicite’’”2. Notons cependant que certains
auteurs temperent cette licéité en précisant que la vente d’un bien immeuble
dont I'infraction urbanistique n’est pas régularisable pourrait tout de méme
étre frappée de nullité des lors que 1'objet de I'obligation de délivrance du
vendeur est illicite. La vente aurait donc pour objet de créer, dans le chef de
I'acquéreur, I'infraction de maintien”.

En matiere de contrat d’entreprise, la jurisprudence qui frappe de nul-
lité le contrat en cas de défaut d’accés a la profession de I’entrepreneur
restera vraisemblablement d’actualité’. En s’engageant a effectuer une acti-
vité que la loi interdit, ’entrepreneur crée une situation illicite au sens de
larticle 5.51 du Code civil.

En droit du bail, J. Van Meerbeeck considere que le contrat de bail por-
tant sur un bien pour lequel le bailleur n’aurait pas procédé a 1’obligation
imposée par I'article 281 du CoBAT (obligation d’indiquer dans la publicité la

70. Fr. ONCLIN, « Polices administratives et formation de la vente : I'influence des législations
de police sur la validité de la vente immobiliere », op. cit., p. 71.

71. Ch. AUGHUET et P.-Y. ERNEUX, « La vente d’un immeuble grevé d’une infraction a I’obligation
de disposer d’un permis d’urbanisme dans la pratique notariale en Région wallonne », op. cit.,
p. 77 ;J. VAN ZUYLEN et J. THIRY, « Police administrative en matiére notariale et nullités », op. cit.,
p. 47. Voy. aussi Cass., 8 avril 1999, Pas., 1999, n° 199 ; Cass., 14 septembre 2000, Pas., 2000,
n° 470, concl. av. gén. A. HENKES ; Cass., 28 novembre 2013, R.G. n° C.13.0233.N, R.G.D.C.,
2015, p. 422, note T. DERVAL et L. GRAUER.

72. ]. Van Zuylen et J. Thiry affirment que le maintien d’une situation illicite au sens du droit
commun des obligations conventionnelles semble revétir une portée autonome (par comparaison
avec 'infraction de maintien du droit administratif) (J. VAN ZUYLEN et J. THIRY, « Police adminis-
trative en matiere notariale et nullités », op. cit., p. 47). On peut toutefois, comme le précisent
ces auteurs, opérer une distinction avec I’hypothése ol la convention a pour objet d’ériger un
bien en violation des normes urbanistiques. Dans cette derniere hypothése, la convention aurait
pour objet de créer une situation illégale qui ne préexistait pas (p. 48).

73. J. VAN ZUYLEN et ]. THIRY, « Police administrative en matiére notariale et nullités », op. cit.,
p. 51 ; Ch. AUGHUET et P.-Y. ERNEUX, « La vente d’un immeuble grevé d’une infraction a 1’obli-
gation de disposer d’un permis d’urbanisme dans la pratique notariale en Région wallonne »,
op. cit., p. 81.

74. Voy. A. LELEUX et S. VANVREKOM, « L’acces a la profession et 1’accés a la profession de I’entre-
preneur », in C. DELFORGE et J. VAN MEERBEECK (coord.), Les nullités en droit privé, op. cit.,
pp. 91-128.
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destination urbanistique licite la plus récente et la plus précise) n’a pas pour
objet de créer ou maintenir une situation illicite”.

Il en va de méme de la mise en location d’un bien construit sans permis?
ou de la conclusion d’'un bail commercial portant sur un immeuble affecté
d’une infraction urbanistique”’.

Par contre, I'infraction, distincte, de maintien de travaux exécutés sans
permis pose question’®. Selon J. Van Meerbeeck, « I’obligation du bailleur de
garantir la jouissance paisible du bien a son locataire lui impose de ne pas
faire détruire le bien et, par conséquent, le contraint, par la conclusion du
contrat, a maintenir une situation illicite »7°.

Lauteur précité ajoute encore que « [lJorsqu’une disposition subordonne,
comme l’'article 5 du Code bruxellois du logement, la mise en location de
logements au respect des exigences élémentaires de salubrité, de sécurité et
d’habitabilité que ce code consacre, sous peine des sanctions prévues aux
articles 8 (interdiction de louer, le cas échéant accompagnée de la pose de
scellés) et 10 (amendes administratives), la conclusion du contrat de bail
relatif & un bien qui ne répond pas a ces exigences consacre la violation de
ces dispositions. Si I’on s’en tient au “test” proposé par la Cour de cassation,
il doit donc étre constaté que ce contrat a pour effet de créer ou maintenir
la situation illicite »®.

On notera que, tout récemment, dans son arrét du 1°¢ avril 20228, la
Cour de cassation rappelle qu’une convention dont I’objet est illicite est nulle,
et ce peu importe qu’elle soit conclue sous condition suspensive82.

75. J. VAN MEERBEECK, « Le juge et 'ordre public. Libres propos quant a 'impact des normes
régionales sur le bail a I'aune de la théorie des nullités », op. cit., p. 166.

76. J. VAN MEERBEECK, « L'objet, la cause et la nullité », op. cit., p. 150.

77. Cass., 4 octobre 2012, Res jur. imm., 2013, p. 235. Voy. aussi J. VAN ZUYLEN et J. THIRY,
« Police administrative en matiére notariale et nullités », op. cit., p. 52.

78. Voy. pour des cas particuliers d’illicéité de 1’objet du bail, J. VAN ZUYLEN et J. THIRY, « Police
administrative en matiére notariale et nullités », op. cit., pp. 54 et s.

79. J. VAN MEERBEECK, « Le juge et 'ordre public. Libres propos quant a 'impact des normes
régionales sur le bail a ’aune de la théorie des nullités », op. cit., p. 166. Pour J. Van Zuylen
et J. Thiry, « la nullité absolue d’un bail doit étre réservée aux cas ol l'objet essentiel de la
convention contraint de commettre ou de maintenir une infraction de sorte que le bailleur ne
peut prester son obligation de délivrance ni fournir la jouissance d’une chose sans méconnaitre
les régles urbanistiques » (J. VAN ZUYLEN et J. THIRY, « Police administrative en matiere notariale
et nullités », op. cit., p. 53).

80. J. VAN MEERBEECK, « Le juge et 'ordre public. Libres propos quant a 'impact des normes
régionales sur le bail a I'aune de la théorie des nullités », op. cit., p. 167.

81. Cass., 1° avril 2022, R.G. n° C.21.0184.F, www.juportal.be.

82. En ’espéce, une vente litigieuse portait sur deux lots situés dans deux maisons de com-
merce et de rapport. Cette vente avait été conclue sous la condition suspensive de I’accord
inconditionnel, écrit et définitif de la commune sur la division des deux biens en deux unités
(commerce et logement) dans un délai d’un an. La cour d’appel de Bruxelles considéra que la
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15. Nullité relative ou absolue. Tandis que le défaut d’objet, I’objet impos-
sible ou 1'objet indéterminable ouvriront la voie a la mise en ceuvre d’une
nullité relative, I'illicéité de 1’objet fera I’objet d’une analyse plus minutieuse.
Lobjet illicite pour contrariété a une disposition impérative sera frappé de
nullité relative tandis que 1’objet illicite pour contrariété a une disposition
d’ordre public sera sanctionné de nullité absolue (art. 5.57 et 5.58)%,

On notera, par rapport aux exemples précités en matiére de contraintes
de police, que la Cour de cassation qualifie généralement les dispositions
qui ont trait a 'aménagement du territoire et a I'urbanisme de dispositions
d’ordre public®4. La doctrine considere cependant I’affirmation trop générale
et plaide pour une analyse au cas par cas au regard de I'intérét protégé prin-
cipalement par la norme transgressée®. Partant, I’exigence de délivrance
d’un certificat PEB revét, par exemple, une nature impérative des lors que la
norme poursuit bien la protection d’un intérét privé a savoir celui de I’ache-
teurss. A I'inverse, les dispositions relatives a la division d’un bien (permis
de lotir devenu permis d’urbanisation) relevent de I’ordre public. De méme,
I’affirmation selon laquelle ’existence d’une sanction pénale attachée a la
violation de la norme justifie automatiquement le caractere d’ordre public de
cette derniére doit étre combattue pour en revenir a un examen du critere
de l'intérét principal protégé par la regle violée®’.

division d’immeubles engendrée par cette vente requérait I’octroi préalable d’un permis d’urba-
nisme pour chacun des immeubles, en vertu de I’article 98, § 1¢7, 2° et 5°, du Code bruxellois
de "aménagement du territoire, lequel est d’ordre public. Partant, la vente créant une situation
irréguliere sur le plan urbanistique, son objet était illicite. Bien que conclue sous la condition
suspensive de I’obtention de ’accord de la commune sur la division des deux biens, la vente est
nulle des lors qu’'une condition suspensive n’affecte pas la naissance du contrat. Pour la Cour,
la condition suspensive n’affectant pas I’existence de la convention, la convention qui crée une
situation contraire & une disposition d’ordre public est nulle, fiit-elle conclue sous une condition
suspensive tendant a supprimer l’illicéité. Le pourvoi est rejeté deés lors que I'arrét attaqué qui
prononce la nullité de la vente ne viole aucune des dispositions visées au moyen.

83. Voy. avant la réforme, M. DupPONT, « Nullité absolue et nullité relative », op. cit., p. 55.
84. Cass., 20 septembre 1979, Pas., 1980, p. 97 ; Cass., 24 janvier 1985, Pas., 1985, p. 606 ;
Cass., 27 juin 1985, Pas., 1985, p. 1381 ; Cass., 31 mai 1990, Pas., 1990, p. 1112 cités par
Fr. ONCLIN, « Polices administratives et formation de la vente : I'influence des législations de
police sur la validité de la vente immobiliere », op. cit., p. 65, note 69.

85. Fr. ONCLIN, « Polices administratives et formation de la vente : I'influence des législations de
police sur la validité de la vente immobiliere », op. cit., p. 65 ; P.-Y. ERNEUX et M. VON KUELGELGEN,
« Lancrage de l'ordre public environnemental dans le droit privé des contrats immobiliers.
Typologie et portée des obligations issues du droit de I’environnement — Réflexions a propos des
contours de ’autonomie de la volonté résiduelle dans le droit privé des contrats immobiliers »,
in X., Entre liberté et contraintes normatives. Le défi du notaire, Bruxelles, Larcier, 2012, n°® 54.
86. Fr. ONCLIN, « Polices administratives et formation de la vente : 'influence des législations
de police sur la validité de la vente immobiliere », op. cit., p. 66.

87. Ibid., p. 66.
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§3. La prohibition des clauses abusives®®

16. Interdiction générale de clauses abusives. Larticle 5.52 renferme
désormais une disposition qui frappe de nullité en droit commun les clauses
abusives. Cette disposition prévoit que « [t]oute clause non négociable et qui
crée un déséquilibre manifeste entre les droits et obligations des parties est
abusive et réputée non écrite.

Lappréciation du déséquilibre manifeste tient compte de toutes les cir-
const