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Par mise à disposition au greffe le onze .lanvier deux uril vingt quatre,

ENTRE :

Représentée par Me Sylvain NAVIAUX, avocat au barreau de LISIEUX

ET:

CLICHY

Comparant, assis Samuel ZEITOUN, avocat au barreau de PARIS
(plaidant), Me VALLANSAN, avocat au barreau de LISIEUX
(postr.rlant)

2110
CLICHY

assi e Samuel ZEITOUN, avocat
VALLANSAN, avocat au

au barreau de PARIS
barreau de LISIEUX

COMPOSITION DU TRIBUNAL

JUGE DES REFERES

GREFFIER
LORS DES DEBATS

GREFFIER LORS
DE LA MISB A DISPOSITION

Pierre ROLLAND,
;

Madame Carnille LAMOUR, Greffier ;

Madame Camille LAMOUR, Greffier;

Après avoir entendu à l'audience du 30 Novembre2023,les parties comparantes
ou leurs conseils, I'affaire a été mise en délibéré et l'ordonnance a été rendue ce

.jour, 11 JANVIER 2024.
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n 2007, d'une
u cadastre
e de l'acte
une cave,

méro 8645 et dont le fonds dominant est une
us le
sont

pelle
l'existence de cette servitude relative à une cav nt de faire référence, dans la
partie relative à I'identification du bien, à une « e séparée avec WC et point
d'eau ».

avait ainsi été érigé le22 octobre 1968 et déposé au rang des minutes de l'étude
de maître Fernand CLERGEOT le 10 septembre 1970, fixant l'assiette d'un droit
de passage, s'arrêtant au mLlr de Ia cave.

ont transfornié cette e en habitation.
énoncé cette situation orité rnunicipale

r du 31 rnars 2023, qu'un procès-verbal de
constatation d'infi'action au code de l'urbanisme avait été dressé par des agents
assermentés ayant pu s'introduire à l'intérieur de la cave litigieuse.

a alors mis en demeure les époux de
anmoins, cette mise en demeur ée

I-e comrnissaire de justice a ainsi constaté, le 13 octobre2023, que la cave avait
été transformée en habitation.

afir.r de voir :

- Condarnner solidairernent les époux
savoir conformément aux caractéristi
Butir-r à VILLERVILLE, sur la parcelle identifié
8645 et ce, sous astreinte de 100 euros par jour de retard à cornpter de la
signification de l'ordonnance à intervenir, et ce, pendant 60 jours, période
au-delà de laquelle il sera de nouveau
- Condamner solidairement les époux
d'eau et électriques souterraines pas
parcelle identifiée au cadastre sous le numéro 86
eLlros par jour de retard, à cornpter de la signif-rcation de I'ordonnance à
intervenir, et ce, pendant 60jours, période au-de1à de iaquelle il sera de nouveau
fait droit.
- A titre su

;

- Clondamner solidairement les époux à luri payer la somrne
provisionnelle de 5 000 euros alr titre de l' d'occupation;
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- Condamner solidairement les époux à lui payer la somme
provisionnelle de 3 000 euros en réparatio e de jouissance ;
- Condamner solidairement les époux à lui payer la somme
provisionnelle de 2 000 euros en rép ice moral ;

- Condamner solidairement les époux à lui payer la somme de 4 000
euros en application de l'article 700 rocédure civile ;

- Condamner solidairement les époux aux entiers dépens.

 du 7 décembre 2023 à laquelle le
était présent et à laquelle elle était
emandes.

faisait valoir I'existence de plusieurs
lication de l'article 835 du code de

procédure civile. Elle relevait tout d'abord une violation des dispositions du
 du plan local d'urbanisme intercommunal en ce que les époux
avaient transformé la cave en logement, au sens de I'article Rl I 1-1 du
construction et de l'habitation, cette transfbrmation ayant été constatée

par commissaire de justice. Elle constatait par ailleurs que le règlement zone UA
applicable à ces parcelles exigeait la présenc ace de stationnement
accompagnant chaque habitation dont les époux ne pouvaient justifier
s'agissant de la cave transformée. Elle dé lement l'absence de
déclaration préalable auprès de l'autorité administrative, pourtant obligatoire en
cas de création d'ouvertures sur une façade.

Elle relevait ensuite, au visa de l'article 702 du code civil, une aggravation de la
servitude existante en raison de la transf  fbnds dominant en habitation,

mentionnait une « cave » dans
 profit duquel la servitude était

Elle relevait entin la création d'une servitude par le passage illicite de
ns, qui avait déjà onstaté dans le titre de propriété des époux
mentionnant une « e séparée avec WC et point d'eau », entrainant
résence de canalisa  et par un commissaire de justice. Elle relevait

qu'urr courrier de la chambre interdépartementale des notaires du26 jûn2023
eau et électricité passait nécessairement
 ce q ait déjà pu être considéré
tion « e », ressortant de lavolonté

des époux  n'emportait aucune consé  sur la servitude existante.

Madarne formulait également plusieurs demandes
provisionn 35 alinéa 2 du code de procédure civile. Tout

u titre de I'indernnité d'occupation, elle soulevait que les époux
avaient conscience de l'alirnentation en eau de la cave, c rniers
 fàit demandé la modification terminologique de la cave en e, de

sorte qu'ils avaient pu en profiter alors même que ce n'était pas pr ns la
servitude. Ensuite, elle affirmait qu'un préjudice pour trouble deiouissance était

étaient présents et assistés à
:

- Constater que le procès-verbal de conciliation du22 octobre 1968 avait établi
deux droits au bénéfice de la parcelle 8645, l'un portant sur une servitude de
passage, l'autre sur une servitude de tour d'échelle ;
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- Constater que le procès-verbal de conciliation du22 octobre 1968 ne portait
aucLlne lestriction de passage en raison d'une utilisation particulière du fonds
dominant;
- Constater que l'acte notarié de vente du 30 mai20l6 désignait une maison
d'habitation d ètres carré, composée d'une partie principale de 19 mètres
carré et d'une e de 32 mètres carré, mais ne mentionnait pas l'existence
d'une cave ;

- Constater que, p
l'aménagement de I
VILLERVILLE;

anifestement illicites de de
condamnation solidaire des époux e et à
supprimer les canalisations souterr

même voir ordonner un élargissement des missions de I'expert aux points
suivants :

;

 date d?installation des raccordements aux différents
réseaux - eaLl, électricité, égout ;

- Dans l'hypotl-rèse où les canalisations passeraient en-dessous de la parcelle
8642. se prononcer sur les diffërentes options disponibles pour raccorder la
parcelle 8645 au réseau d'eau, d'électricité et d'égouts, en classant les optior-rs
selon leur sirnplicité de mise en æuvre ;

- Faire toutes observatiorrs utiles en vue de résoudre le litige.

et donc la déboutée de de ses demandes financières.

Enfin, ils sollicitaient la condamnation de madarne à leur
verser la somme de 5 000 euros au titre des dispositi 00 du
code de procédure civile.

En efïèt. au soutien de leurs prétentions, les défèndeurs avançaient d'abord
l'incor-npétence 'du juge des référés pour se prononcer sur la conforrnité des
transfbrmations litigieuses it de I'urbanisrne. Ils relevaient ensuite que le
fbnds dominant ne
mentionnant une « e s
prise en cornpte d surface h
I'article R.156-1 du code de la construction et de 1'habitation. Ainsi, ils
afT'rrmaient que la seule réferer-rce faite à une carre dans cet acte de propriété
figurait dans la partie reprenant la lettre du procès-verbal du22 octobre 1968. En
olrtre. ils relevaient qu'aucune infraction à I'urbanisrne ne polrvait être constituée,
les travaux de rénovation intérieure ne relevant pas du champ d'application des
autorisations d'urbanisrne en application des artiiles R. 421 -14 etR.fZt-Zdu code
de I'urbanisme et l'arrêté du 21 septembre2023 ayar-rt régularisé les travaux de
modification de la fàçade qui n'avaient pas fait l'objet d'une déclaration préalable.
Par ailleurs et en vertu des articles R.l 51 -27 eL R. l5 I -29 du code de l'urb e,
1es époux faisaient valoir qu'aucun nouveau logement n'avait été créé car I e
était réputée avoir la même destination que le local principal.
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Ainsi, sur l'aggravation de la servitude, les défendeurs relevaient d'une part
qu'aucun commencement de preuve d'une telle aggravation n'était rapporté par
la dernanderesse et que, d'autre part, le procès-verbal du 22 octobre 1968
établissant la servitude ne portait aucune restriction du passage en raison d'une
destination particulière du fonds dominant de sorte que les travaux de rénovation
ne rnodifiaient ni l'assiette
répondaient par ailleur
quant à I'usage de cette
ne servirait que pour le ins de leur fils d'une vingtaine d'années, lors de ses

ormandie. Sur la création de Ia servitude de canalisations, les époux
affrrmaient que faute pour la défenderesse de fournir le plan des

avançaient en outre qu'une jurisprudence constante admettait le passage de
car-ralisations lorsque celui-ci s'avérait nécessaire af,rn de relier la parcelle aux
canalisations utiles à son utilisati'on. Enfin, ils relevaient que, même si l

tions passait effectivernent sur la propriété de n-radame 
 une telle servitude avait été acquise par usucapion en appl
 et suivants du code civil. En effet, celle-ci était continue en ie qu'il

s'agissait de conduites d'eau et égouts, apparente en raison de la présence d'une
bouche sur la propriété de la demanderesse, complète et utile car les arrivées d'eau

que le délai de prescription de 30 ans était acquis.

icitaient le rejet des demandes provisionnelles de
 En effet, ils relevaient n'y avoir lieu à indernnité
ations en ce qu'il était irnpossible de s'assurer que

celles-ci passaient effectivenient sur la propriété de la demanderesse qui ne
rapportait par ailleurs pas même un commencement de preuve. S'agissant ensuite
du préjudice lié au trouble de jouissance, ils faisaient valoir que celui-ci ne pouvait
être réparé en l'absence de preuve de l'augmentation du nombre de passages, qui
s'avér lleurs ponctuels, ne s'agissant que de la résidence secondaire des
époux ée. Enfin, ils relevaient que le préjudice moral
de ma n'était pas constitué par les démarches qu'elle
avait eu à e

Le dossier'était rnis en délibéré au I I janvier 2024.

SUR CE

Sur le trouble lié à la trans.f'ormation de la « cave » en hubitation

pre.scrire en référé les ntesures conservatoires ou de rentise en état qui s'imposenl,
soil ltotrt' prévenir un dontmage inmtinent, soit ltour ./uire cesser un lrouble
trttnt ifc.s' I e nrc iil i I I i c i t e. »

Dans les cas où l'existence de I'obligation n'est pas sérieusement contestable, ils
peuvent accorder une provision au créancier, ou ordonner I'exécution de
1'obligation même s'il s'agit d'une obligation de faire. »
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En I'espèce, rnadame fait valoir un trouble manifestement illicite lié
à Ia transformation de ses voisins en habitation en violation des règles
de I'urbanisme pour solliciter la remise en état de ladite cave.

Au sens de l'article R. 111-1 du code de la construction et de I'habitaTion<<un
logemenl ou habitation comprend d'une part, des pièces principales destinées au
séjour olt au sontmeil, ét,entuellement des chumbres isolée.s et d'aulre part des
pièces de ,çentice, telles que cuisines, salles d'eau, cabinets d'aisance, buanderie,
débarras, sécltoirs ainsi que le cas échéqnt, des dégagentents et des
clépendances. >>

rappelle ainsi que les travaux réalisés par ses voisir.rs
ation d'un logement. La pièce initialement appelée « cave »

place de parking pour se logement cornme le règlement de la zone UA l'exige.
Cette création aggrave la servitude existante qui concernait I'accès à une cave et

ciation de son bien du fait

Cependant, il convient tout d'a er qu'existe une imprécision liée au fàit
que l'acte de vente des époux indique s'agissant de la désignation du
bien « maison d'habitation co :

- Au rez de chaussée : cuisine et WC
- Au premier étage : une chambre
- uxièrne étage : une chambre, WC et salle de bains.
- e pour le 47
r

Or I'afiicle R. 156-1 du code de la construction et de I'habitation précise que la
e d

derniers ont procédé à l'aménagement de leur 
l'écrit d'ailleurs dans ses conclusions << le clescr
ermel de se convaincre que l'anténagement réalisé dans la cat,e

cl'origine correspond.bien dé,çorrua.is à un logentenl. >>

De plus. si elle évoque des aller-venues, du bruit sr"rpplérnentaire, elle n'en
rapporte pas la preuve. Il convient de rappeler à toutes fins, qu'elle n'accède pas
à son propre logement par la cour mais directement de la ru stifie pas
non plus que le bien a été  location alors que les époux précisent
qu'ils ont aménagé leur e pour leur fils. Enfin. la nitiale ne
comprend aucune limitati ant au nombre de passages.

ne rapporte pas la preuve d'un trouble manifestement
 il est difficilernent compréhensible, si ur1 tel

aménagement la gênait, qu'elle ne soit pas intervenue plus rapidement. En efïet,
le constat du commissaire de justice évoque I'installation de plancher, d'une salle
de bains, création d'une mezzanine, or de tels travaux or-rt nécessité l'intervention
de plusieurs entreprises sur un lapse de temps assez long ou à défaut de ses voisins
s'ils ont aménagé eux-mêmes les lieux.
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Sur la création d'une de passage pour les canalisations de la nouvelle
habitcttion des époux

Madarne indique que la visite du logement aménagé dans la « cave »

de ses vo is de constater la présence d'un ballon d'eau chaude et d'un
compteur électrique. Elle rappelle également le courrier établi par la chambre
interdépartementales des notaires qui précise <<qu'il en résulte que la conduite
alimentonl la cave en eau est nécessairement un raccordentent d'ordre privé
allant de la 641 à la 645. Si la cave é[aiî raccordée indépendantment en eau, il y
attrail un deuxiènrc compreur, un deuxième abonnemenl et donc un conlrôle
indépendont. Aucun éléntent ne permel de connaîlre I'origine de ce raccrtrdemenl
relianl la cave 645 à la ntaison 641. Il passe nécessairemenl en soutetain sur lcr

purcelle 642. »

Maclame fait alors valoir qu'elle subit une servitude illicite qui ne peut
s'acquéri iption car son exercice exige le fait de l'homme et ne peut se
perpétuer sans son intervention renouvelée, créant ainsi un caractère discontinu à
la servitude. Le trouble manifestement illicite est constitué par la violation de son
droit de propriété.

Cependant, colrme le rappellent les époux  la chambre
ir-rterdépaltementale des notaires afTjnne sans élément  raccordement
de la parcelle 641 à la parcelle 645 passe en souterrain sur la parcelle 642. Par
ailleurs. elle note également que la chambre interdépartementale des notaires
précis  rapport d'assainissemenl .fourni à I'occasion de la vente aux
époux s'est révélé conforme, ne.fàisanl apparaître aucun problènte de
servitu ulorisation. Aucune servilude liée à un lel raccorclement n'a été
ntentionnée dans les actes a u dans les déclarations des vendeurs >> et

communiquent aux débats l'attestation de
té propriétaire en 1997
e était déjà muni d'un

é, qu'elle est arrivée à
Villerville en 1962 dans la farnille DIEUZY et a toujours connu le local comme
elle I'a décrit ci-dessus.

E,n tout état de cause, il convient de rappeler que la jurisprudence (c.cass civ 3èrne
1411211977) considère que si l'accès à la voie publique n'est possible que par une
servitude de passage conventionnelle sur un autre fonds, il est possible de placer
sous l'assiette de ce fonds les canalisations nécessaires, faisant également

nradanre  cela ne constituerait pas un lrouble rnanifestement illicite.

Sur la dentcrnde d'expertise

pas lieu de faire droit à la demande

Sur les dentande:; provisionnelles de madante 

étar-rt déboutée de ses demandes au titre des troubles
es, elle sera également déboutée de ses demandes

provisionnelles.

Sur les rJépens

conservera ses dépens.
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Sur les dentanclcs au visa de I'article 700 clu code tle procétlure civile

Au vu de I'objet du litige, il n'apparaît pas inéquitable de laisser à chacune des
parties ses fi'ais irrépétibles

PAR CES MOTIFS

Leiuge des réfërés, statuant publiquement, par décision contradictoire en premier
ressort et par mise à disposition au greffe.

de l'ensemble de ses demandes ;

aux entiers dépens ;

LAISSE à la charge de chacune des parties ses fiais irrépétibles.

Ainsi jugé et prononcé les jour, mois et an susdits
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