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Date de cloture de l'instructior®1 Octobre 2014

Date des plaidoiries tenues audience publique : 30 Mars 2015

Date de mise a dispositior26 Mai 2015

Composition de la Cour lors des débats et du délibéré :

- Jean-Jacques BAIZET, président

- Marie-Pierre GUIGUE, conseiller

- Michel FICAGNA, conseiller

assistés pendant les débats de Agnes BAYLE, greffier

A l'audience Marie-Pierre GUIGUE a fait le rapport, conformément a l'article 785 du code de
procédure civile.

Arrét Contradictoire rendu publiquement par mise a disposition au greffe de la cour d'appel, les
parties en ayant été préalablement avisées dans les conditions prévues a l'article 450 alinéa 2 du
de procédure civile,

Signé par Jean-Jacques BAIZET, président, et par Emanuela MAUREL, greffier, auquel la minute
été remise par le magistrat signataire.

* k* k%

EXPOSE DU LITIGE
Par acte authentique recu le &lril 2010 par Maitre B, avec la partiaijpon de



Maitre T., notaire Madam&. veuveP., Monsieur PatrickP. et MadameF ont acquis, en
indivision, de Madame M épouse S, un ténement immobilier,

Informés par leur voisine Madanieépouse T que son titre de propriété faisait mention d'un dieit
passage grevant leur propriété, les consbifsont interrogé leur notaire siliexistence ounon
d'une servitude de passage sur leur bien, qui ne leur a pas été mentionm@aeent dda vente
et qui ne figure pas sur leur titre de propriété.

Par acte d'huissier des 29 et 30 septembre 2011, Ma@anMonsieurP. et MadameF ont
assigné MadaméM épouse S Maitre B et Maitre T., devant le tribunal de grande

instance de BOURG-EN-BRESSE encondamnation avec exécution provisoire sur le
fondement des articles 1116, 1147 et 1638 du code civil au paiement in solidum des sommes de

-19 480 euros a titre d'indemnité compensatrice de la diminution de jouissance liée a I'existence de
servitude de passage,

- 5000 euros en réparation de leur préjudice moral,

-3000 euros en application de l'article 700 du code de procédure civile ainsi que les dépens.

Par jugement du 30 janvier 2014, le tribunal a:

-dit que le fonds appartenantMadameD épouse U bénéficie d'une obligation propter rem de
passage sur la propriété ,

-dit que les dissimulations commises par Madame M a I'occasion de la vente durbahilier

sont constitutives d'un dol,

-dit que Maitre B et Maitre T. ont manqué a leur devoir de conseil et ont engagé leur responsabili
civile délictuelle,

-condamné in solidum Madam épouse S MaitreB et MaitreT. averser aux consortB.-F la
somme de 15000 euros a titre d'indemrdbénpensatrice dia diminution de jouissance liée a
I'existence du droit de passage,

-dit que dans leurs rapports entre eux, Madame M épouse S Maitre B et Maitre T. supporteront la
charge du tiers de cette condamnation,

-rejeté la demande des consorts P.-F #mdur la réparation de leur préjudice moral,

-condamné in solidum MadanM épouse S Maitre B et MaitreT. a verser aux consor®.-F la
somme de 1500 euros sur le fondement de I'article 700 du code de procédure civile,

-dit que dans leurs rapports entre eux, Madame M épouse S Maitre B et Maitre T. supporteront la
charge du tiers de cette condamnation,

-débouté Madamm! de I'ensemble de ses demandes,



-débouté Maitré et MaitreT. de I'ensemble de leurs demandes,

-débouté Madame D épouse U de sa demande sur le fondement de I'article 700 du code de
procédure civile,

-ordonné l'exécution provisoire de la décision,

-condamné in solidum Madame M épouse S Maitre B et Mdltrauxdépens,

-dit que dans leurs rapports entre eux, Madame M épouse S Maitre B et Maitre T. supporteront la
charge du tiers de cette condamnation.

MaitreB et T ont relevé appel.

Madame M a relevé appel.

Les dossiers ont été joints par ordonnance du 2 juillet 2014.

Maitre B et [aSCP L - Maite T. etla SCP T., demandent a la cour de":

-confirmer lejugement en ce qu'il a jugé que le foaggartenant a madame D béiudit d'une
obligation propter rem de passage,

-réformer le jugement pour le surplus,

-débouter les consorbs-F des demandes formées a leur encontre,

-débouter Madame M de sa demande en garantie,

-rejeter la demande de Madameale bénéficier d'une servitude de passage sur la propriété P.-F,
-condamner les consorts P.a leur verser la somme de 2000 euros chacun au titre de l'article 700
du Code de procédure civile ainsi qu'aux entiers dépens.

Les notaires font valoir:

-qu'ils ont fait peuve de toutes les diligences enagportant auxitres de propriété antérieurs ainsi
gu'au cadste et n'‘aaient agune raism de emettre ercause les déclaratisrde Madamé/ qui,

au moment de laente, n'a jamais mentionné I'existence deroé de passagee quees notaies

ne pouvaient mettre en doute puisque le droit de passage n'a jamais atsaitraubureau des

hypothéques,

-gue les notaires ne sont pas tenus des conséquences d'une dissimulation commise par Mad.
M

-que le droit de passage ne peut étre qualifié de servitude pour avoir été souscrit a titre personne
visant que des personnes dans l'acte du 16 juin 1890 et dans I'acte des 3 et 4 octobre 1961,
désignation d'un fonds dominant ni I'emploi d'une clause intitulée servitudes,

-qu'il doit plutdt s'analyser en une obligation propter rem de passage bénéficiant du méme régir
juridique que les servitudes,



-que ce droit de passage est accessoire au droit de puisage au sens de l'article 696 du code civil,
-que ce droit de passage est éteint par non-usage ainsi que le prévoit I'article 706 du méme code,

-qu'en effet, un acte de vente de 1957 mentionne que le droit de passage n'est «'apparemment
utilisé'», ce que reprend l'acte de vente de 1961 qui mentionne la suppression du puits et ne fait
état d'un droit de passage pas plus que l'acte du 21 décembre 1981,

-qu'ainsi, le droitle passage pour aller au puits n'est pusservice depuis plus de 30 ans de sorte
gue le droit de passage de madayui a acquis la propriété le 4 janvier 1989 est éteint,

-que le tribual ne pouvait se fonder sur des faits pastés a l'acgisition de 1989 puisque selon la
jurisprudence, une servitude non exercée depuis plus de trente ans demeure éteinte pa
prescription, goique l'exercice enait été reps apres ce délai et que Madamenta jamais
renonceé au bénéfiae la prescriptioret a toujours affiné que le passageétait pas utilisé par sa
voisine,

-gu'enfin, les demandeurs ne prouvent pas le lien de causalité et le préjudice matériel invoq
notamment au regard de la surface du passage d'une largeur de quatre métres.

Madame M demande a la cour de':
-réformer le jugement,
-débouter les consorBs-F de leurs demandes,

-a titre subsidhire, dire ejuger que Maite B et T serontenus de la relever et gararde toute
condamnation,

-condamner les consorts-P.a lui verser la somme de 2000 euros au titre de I'article 700 du code
de procédure civile ainsi qu'aux dépens de premiere instance et d'appel.

Elle soutient:

-que le droit de passage ne constitue pas une servitude mais un droit réel qui se prescrit par tre
ans,

-gu'a titre subsidiaire, la servitude devrait étre qualifiée de servitude de passage accessoire :
servitude de puisage, prescrite pour non-usage depuis plus de 30 ans écoulés depuis l'acte 1
octobre 1961 mentionnant la suppression du puits,

-qu'il ne peut lui étre reproché un dol dans la mesure ou elle n'a jamais eu connaissance de I'existe
de ce droit de passage, qui ne figure pas dans son acte de vente et qui n'a jamais été utilisé p:
voisine alors que le litige qui les a opposées en 2004 ne concernait en rien un droit de passage,

-que les notaires devraient la garantiupavoir omis d'insér la clause dans I'acte de cession alors
gue son acte d'acquisitiom été établi par maitre MA, notaire associé otjge a MaitreT ne
mentionnant pas la servitude mais faisant référence a l'acte de 1961 la contenant.

Madame C, Monsieur?. et MadameF demandent confirmatiomlu jugement saufa porter
I'indemnité a la somme de 19480 euros et a leur allouer celle deebBf¥0en réparation de
leur préjudice moral.l$ sollicitent condamnatioin solidum de MadmeM et des notaires a
leur payerune irdemnité supplémentaire de 3000 eurosapplication dd'article 700 du code de
procédure civile.



lls invoquent la réticence dolosive de MadaNe&pouse S qui ne les a pas informés lors de la
signature de l'acte deente de l'existence de cette servitude de passage, reprise dans chacun des ti
de proprété, malgé leur interrogation sur la présence de la porte dans le mur de la propriété de
voisine donnant directement sur la cour.

lls soulignent que le droit de passage a été repris dans les actes de propriété postérieurs aux &
mentionnant un engagement souscrit a titre personnel et a été désigné alors sous le terme serv
de passage également matérialisée par la porte située dans le mur de la propriété d®madame

lIs considerent que I'extinction de la servitude ne saurait étre invoquée du fait de la disparition
puits en ce que le passage, du fait de sa largeur, va au-dela d'un droit limité a I'accés au puits et
constitue, a minimaune servitude de tour d'échelle matérialisée par la porte que Madame
épouse U a utilisée réecemment pour repeindre sa fagade.

lls reprochent aux notaires instngntairesgui n'ont effectué aucune vérification amont de la
signature de l'acte de vente, d'avoir manqué a leuoid de conseil et de leur avoir causé un
préjudice moral et matériel correspondant a la diminution de la jouissance de leur propriété des I
gue, s'ils avaient eu connaissance de I'existence de ce droit de passage, ils n'auraient pas acq
propriété sans avoir effectué toutes les diligences pour que Mabaipeuse U renonce a son
droit.

lls précisent que leur demande d'indemnisation fondée sur l'article 1683 du code civil corresponc
une privation de jouissance évaluée en proportion de la surface de 57 m2 atteinte par le droit
passage et du prix de vente du bien outre le préjudice moral causé par les inquiétudes et tracass
liées a la découverte de ce droit de passage.

MadameD épouse U, intervenante volontaire en premiére instance, demande a la cour d
confirmer le jugement et de condamner tout succombant au paiement d'une indemnité de 2000 e
en application de l'article 700 du code de procédure civile.

Elle fait valoir:

-gue les consort®.-F connaissent parfaitement I'existence de la servitu@®ficiant a sa
propriété en tant que fonds dominant et n‘en contestent pas I'existence puisdi@ilaieet pas
assignée devant le tribunal,

-que ce droit de passage n'est pas accessoire au droit de puisage des lors que selon l'acte du 1¢
1890, le puits devenait la propriété du fonds dominant alors alimenté en eau au bénéfice duque
servitude de passage est stipulée,

-qu'elle utilise régulierement le passage tout comme Madame M épouse S qui en2B0#e, sans
la consulter, de faire construire un auvent empiétant sur ce droit de passage, ce qui avhgudonné
a une tentative de conciliation,

-que ce passagest utilisé par les propriétaires du fonds aujourd'mapnété de maame D
depuis plus de trente ans comme en atteste Madame GO laquelle lui a vendu sa parce
suivant acte du 4 janvier 1989.

MOTIES

L'acte de vente du 19 juin 1890pule’: «'Est égalememiomprise dans cette vente le puits situé a
I'ouestde la parcelle vendue lequel deviendra la propr&idusivede I'acquéreur qui aura en
outre le droit de passage sune bande de terrain de quatnetres de largeur prise a I'ouest de
la propriété endue sur le terrain de la venderesse partant du



chemin de desserte limitant au sud la dite propriété vendue pour aboutir au puits compris dans
présentes. Ce passage longera l'ouest la parcelle vendue'».

Cette propiété a été vendue pdes consorts GO a Madanie épouse U par acte du 4 janvier
1989 indiquant en page 5 qu'est littéralement rapportée laselda la vente par les consavi®

a MadameGO des 8 septembre et 12 octobre 1918 relatée sousde<biigine de propriété'»
ainsi rédigée":'«'Est compris dans cette vente le droibdegge a I'ouest et le long de la parcelle
vendue sur uneande de terrain @ quatre metresedlargeur prise sue terrain précédemment a
madameTO actuellementians 1'Ain et partant du chemin de desserte limitant au symhieelle
vendue pour aboutir au puits compris dans cette vente'».

L'acte de vente des 3 et 4 octobre 1961 des con&iftsr la societéCA rappelle que
madame veuvdO avaitconcédé a monsieur Morgue le droit de passage sur une bande de qua
metresde largeur le long dterrain vendu a monsietMO en partant du chemipour aboutir au
puits vendu.

Par acte du 21 décembre 1981, les ég@lixdevenus propriétaires par acte du méoug en vertu
d'une attribution-partage consentie par la société coopérative départemdhtddiéations
aloyer modéré de I'Ain, ont vendu le bienmeadameM. Le dit acte ne mentionne pas de droit de
passag mais stiple que les parties dispensent les notaires d'établir plus précisément le
origines de propriété smpportant purement et simplement a I'acte de vente des 3 et 4 octobr
1961. Ce hen a été vendu aux consaPtsF par acte du 21 avril 2010.

Il ressort de ces actes que le droit de passage litigieux ne peut s'analyser comme une servit
accessoir@ un droit de puisage puisque le puits fait partie de la propriété vendue a l'acquére
MO bénéficiant d'un droit de passage sur le terrain de sa venderessai©omme uneharge

réelle autonome affectant le fonds lui-méme et perpétuelle pour avoir été transmise a
acquéreurs successifs du fonds ainsi qu'il ressort des clauses des titres de propriété sus-énoncées

Cette obligation propter rem, bien que distincte d'une servitude, dispose du méme régime juridiqt
notamment en ce qui concerne son extinction.

En vertu des articles 706, 707 et 708 du code civil, la servitude est éteinte par le non-usage penc
trente ans, lesquels commencent a courir, lorsqu'il s'agit d'une servitude discontinue, du jour
dernier acte d'exercice de cette servitude.

Les actes de vente des 21 et 31 mai 1957 régularisés entre madame veuve Poncin et les con
CC comme ceux des 3 et 4 octobre 1961 mentionnent que le droit de passage créen&stpded
utilise.

L'attestation de Madam@O, liee par une communauté d'intérét a son acquéreur MabDarmst
insuffisante a établir I'usage trentenaire du droit de passage des latcupue piece ou
attestations de tiers constatant des faitsadsgge depuis sa création par acte du 18890 ne sont
produites au débat.

Madame D épose U déclare avoir fait valoir son droit de passage en 2004. Il s'agit du litige ayan
donnélieu aux courriers dudlélége a l'ubanisme et du conciliateur de justice visés par le
jugement.Cependant, cette revendication en 2004 ne peut remettre en cause la prescripti
acquisepour non-usage depuis plus de trente ans faute de preuve d'une renonciation
bénéfice de cettprescription.

En conséquence, il convient de constater que ce droit de passage est éteint par le non-usage pel



trente ans.
Du fait de son extinction, le droit de passage n'occasionne pas de privation de jouissance pour
acquéreurs ni de diminution de la valeur de leur droit de propriété. Le préjudice moral n'est p:
démontre.

Deés lors, a défaut de caractérisation d'un préjudice, la demande d'indemnisation des consc
P.-F dirigée contre madame Musy et les notaires n'est pas fondée.

En conséquence, Il convient de débouter les corBortsle leurs demandes.
La demande subsidiaire en garantie formée par MadandeWwent sans objet.

L'équité ne commande pas de faire application de I'article 700 du code de procédure civile au prc
de I'une ou l'autre des parties.

PAR CES MOTIFS
LA COUR,

Confirme le juygement en ce qu'ilidque le fonds sappartenant a Madalmépouse U bénéficiait
d'une obligation propterem de passage sur la propriété

Infirme le jugement pour le surplus,
Statuant & nouveau,

Constate I'extinction pour non-usage du droit de passage grevant le fonds des conso
P.-F au bénéfice de Madame Turc,

Déboute MadameC. veuve P., Monsieu P. et MadameF de leurs demandesrigées contre
madame M et Maitre B etla SCP L PMaitre T. 5GP T, ,

Déboute madame M de sa demande en garantie,
Vu l'article 700 du code de procédure civile, rejette les demandes des parties,
Condamne Madam€. veuveP., Monsieur P. etMadameF aux dépens de premieresiance et

d'appel qui seront recouvrés poegs derniers conformémentxadispositions de l'article 699 du
code de procéda civile par ceux des mandataires des parties qui en ont fait la demande.

LE GREFFIER LE PRESIDENT
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