Irene Martin-Rivara

La servitude de passage
necessaire

(& UNIVERSITE
4>/ DE GENEVE Schulthess § 2021

FACULTE DE DROIT EDITIONS ROMANDES b



Table des matiéres

Remerciements \4
Table des matiéres VII
Liste des abréviations XIIT
Introduction 1

Premiére partie : La créance légale en constitution de la servitude de

passage nécessaire 3
Chapitre1: Notions générales 5
§1. Une restriction légale indirecte a la propriété fonciere . 5
§IL Une obligation propter rem..................
§II.  Une servitude légale 13
Chapitre 2: - La détermination des titulaires et des obligés 17
§I Les titulaires de la créance légale................. 17
A.  Les propriétaires d’immeubles 17
1) Généralités ... 17
2) Le futur immeuble dominant est un bien-fonds 18
3) Le futur immeuble dominant est un droit distinct et permanent
immatriculé au registre foncier ou une mine
4)  Le futur immeuble dominant est une part de copropriété
B.  Quid des propriétaires collectifs ?
C.  Les autres titulaires de droits sur ou en relation avec I'immeuble.......cccoenunc... 28
§IL Les obligés par la créance 1égale . .30
A. = Les propriétaires d'immeubles VOIiSINS....cc..cccoeurerriiriiirnriinnennenne .30
1) GENnéralités .....iicreinrsesinnnneseene e .30
2)  Le futur immeuble servant est un bien-fonds .31
3}  Le futur immeuble servant est un droit distinct et permanent
immatriculé au registre foncier ou une mine.. 31
4)  Le futur immeuble servant est une part de copropriété ................ccccerieneee. 32
5)  Lecas particulier des immeubles dépendants 33
B.  Quid des propriétaires collectifs ? .33
C.  Les autres titulaires de droits sur ou en relation avec les immeubles

VOISINIS «..vveerieriaeeseesereenstessierses s saesresasssessnsssaessssstasesssssasassssassssssenssssssonessesonnnns 34

vl



Table des matiéres

Chapitre 3: Les conditions 37
§L Une issue insuffisante sur la voie publique.........ccccoiniiiiiiiinnrissinnncne 37
A.  Remarques liminaires ..........cciiiiirininiriinnsesne s sscsessstsssrssessssesiosssesarsnns 37
B. La voie pUDlIQUE....u..cciiiieicirieieter sttt sttt sttt et 39
C.  Les causes de l'insuffisance d'tne iSSUe.......c.ovveveveeieeririresinsnnrerniscseseseses 40
1) Généralités ........ccovevinennenes BSOSO OO TP EOTRURURRR 40
2) La modification de la situation de fait..........cocoececviceiniinnvenninsnrrerinneesees 41
3) La modification de la situation juridique de droit privé ..o 41
4) La modification de la situation juridique de droit public.............cccecvnereeenns 42
D. Lamesure de l'insuffisance d'une iSSue.........ccovuiiiiesiiimmnrccinninicncniersnncseiones 45
1) En général...
2) CasUISHQUE. ..ottt bbb bbb e
E.  L'incidence des criteres posés par le droit public de la construction en
matiére d’acces
1) GENETANEES ..ecurrvieeeiiiieceniie e eren et ieaecsete et en e sasenesseasssotsraaeensnnsssesstsosersasenss
2) Excursus : L’acces suffisant en droit public........oovceiiinicccinnnnnnnn: 60
3) La position actuelle de la jurisprudence civile...........ccccovninininnnnciiinnnn 68
4) La critique de cette POSIHON.... ..ottt 71
5) NOLIE PrOPOSILION.....cortneieiitiecere sttt eeee st etesas st e nenencrerass 73
§ 1L Un E1at d@ NECESSIEG.....vvciiveeeeneeeieeiiicerrcecitee s csecsttesassssae s s ssssessstsasssesssaesaesssesseres 76
A,  Remarques HmMinQires ... e sasnesns 76
B. La subsidiarité par rapport aux moyens de droit public .........cocoueevecccnriieenns 77
1) Excursus : L'équipement en droit PUBLIC .....cccovverrieecrecereerniisinisenenrcsssceniines 77
2) La position actuelle de la jurisprudence civile.... ...83
3) La critique de cette POSTHON.......ocovuimceiciiircriccrereniec et tcacasreies 84
4) INOre ProPOSIHION..c...vierceciriieer ettt ten et eas e asaa s aeaseessens 86
C.  L’absence d’autres possibilités de passage ........ .87
1) L’absence de passage de droit privé cantonal.......c.eocvrecomneeestrenmrceneersesenns 87
2) L’absence d’une autre servitude de Passage ..........ccersemrerrirensennursscsscseceenns 88
3) L’'impossibilité de passer par d’autres immeubles appartenant au
méme propriétaire ........... et
4) L’absence d’un droit de passage de nature contractuelle...........cocereecerreenaces
D. L'absence d'imputabilité ou de tolérance de l'état de nécessité ...
1) EN GONETAl ettt e s
2) CaSUISHIQUE vttt ettt cce st et sa s et ae e sreasenn
§IIL. Une pesée des INEEIALS ?.....cviveiiieeiiicinninrerrinnivessesstessearessessesssssessessssssensssenses 102
Chapitre4: La détermination du fonds servant et de I'assiette de la servitude...
§I. La détermination du fonds SEIVANL .......eeiciiviecceeeeeiee e csieer e eere e
A.  L'ordre de priorité : principe et tempéraments..........cceeoevevcrrmricevininrinincnencenns
B.  Le critere d'antbriorith ........cooiemiamimnenisereicnminiteisinecisessscstensessessessaneesssasesen
C.  Lecritere du moindre dommage............c.ocvrmimintermerinire e
§IL La fixation de Vassiette de 1a servitude ......cocoveeceeevincereciireee e

i




Table des matiéres

Chapitre 5: L’indemnité 117
§L GENETALILES ..o tcercrree st ettt b s 117
§1I. Le calcul de I'indemnité ............ 119

A, Les PrinCipes ......cimieviesissssniesns 119

B.  Les méthodes de calcul...............ccc. 121

1) La méthode de la différence .........cucceimnminnncicnecctcnnneccaene 121

2) La méthode de 'addition............... . 123

3) NOtIe aviS .ceereerrerveerercrrrereereseenssens 124

C.  Quelques facteurs influant sur la dépréciation de I'immeuble servant............ 125

1) La dépréciation de la valeur vénale de la partie touchée .............courereceene 125

2) La dépréciation de la valeur vénale de la partie restante............ccccoeceerennne. 126

§1II.  Laforme de l'indemnité .... ... 127
§IV. Le moment du Pai€Ment .........cocrrrireinrenrsseinssiesse st snessbecesacsns 129
§V. Le cas particulier de l'indemnité pour la perte d'un rang .........coeeeerveeeiovernnnne. 130
Chapitre 6:  Synthése de la premiére partie 135

Deuxiéme partie : La constitution de la servitude de passage nécessaire ... 139

Chapitre1: Remarques liminaires 141
Chapitre2: Le contrat constitutif de servitude de passage nécessaire.........ceoererrmevees 145
§L La qualification juridique........ e reeriete st et r e n et base b resrerete 145
§IL Les clauses objectivement essentielles...... 148
A, Généralités......oweecrininincicsiniiiiiinns ettt ees 148

B. Ladésignation des parties........ccrriimnninencmneennnsinncectstssssesnsssssesssssesnnes 149

C.  Ladésignation de I'immeuble grevé et de I'immeuble dorrunant .................... 150

D. L’octroi d’une servitude - a fondement légal ? 151

E.  Ladescription du contenu de la servitude . 153

1) Généralités .......ccccivinans 153

2) L’assiette de la servitude ... e sscinenes 154

3) Excursus : Quid d'une servitude dont le contenu excéde la nécessité ?.....156

F. L'indemnisation........ccecniinmininnrcssnsisnsenns . 157
§III. Les clauses secondaires et les conventions annexes 159
A, Généralités..........ccconnnn. 159

B.  Les clauses précisant le but ou le contenu de la servitude ..........cccervvrrmnrneccnn. 160

C.  Ladurée dudroit......... - dereetsrst et ase s aenatas 161
D.  Les autres obligations découlant de la servitude..... wernererraeies 161

E.  Les clauses d’eXECUHON. ..ottt icsassansssseasassssscncsesebosassen 162

F. La postposition de certains droits antérieurs ..., 163
§IV.  Laforme dtl CONLTAL c.omeerrecrecrieeier sttt encesescesesemtssseeststseesssssesnasssnensosasras 164
A, Généralités.....ccomnrcennene. ...164

B.  Excursus : Le role de lofficier public . 167

V. Proposition de modele de contrat....... rrearennianarerana 169



Table des matiéres

Chapitre 3: L’action en octroi de la servitude de passage nécessaire .....o.eosseeressercnceens 171
§L L’objet et la nature de l'action.................... 171
A, L0bjet de FaCton ....iveeeirerieceiniei ittt s 171

B.  Lamatiere patrimoniale de I'action et sa valeur litigieuse .........ccooeeeeriennnnns 171

C.

B.  Laprocédure applicable ...t
C.  Les mesures provisionnelles

§IIL LS Parties Al PrOCES. .o ettt s sttt aee
A, GENETANES......cocunctiecriniierceccnte et n bbb e
B.  La détermination des Parties ........c.ceeieeirscrnnennininnne st 184
C.  Les changements de titularité au rapport de droft .............ccoviniiciisiinnns 188
§IV.  LeS INOYENS (€ PrEUVE ..cerierierreenintetimibssiastsasssssassseasa s sss st s ssesssarassstecsassnsins 192
A, GENETAlIEES... ..ot e e b s
B L’inspection.
C. LeXPEItSE c.ciuiuiiiiitctcnie ettt e st
§V. L/1SSUE AUl PIOCES w.eoeeeectrrescrenc et r e bbbt s e e e e e b sa e
A La cléture de la procédure ...
B Les frais...oincnieinnessecnennren
C L'exécution du JUZEINENt ......ocoveevmricerrricicint ettt b ssarsans
1) L’exécution en nature.
2) L’exécution en argent ..
§ VL. Propositions de conclusions et de diSpositif........c..ccirvrrerirecrmerriiniceinesianes 206
A.  Proposition de CONCIUSIONS ........cocmimreeriinicsmsiiineiiensiesserse e e ssessestesesssressssnes 206
B.  Proposition de dispOsitif .......cccoovuermrirnriiiiiseinnniinin e 210
Chapitre4: L’opération d’acquisition proprement dite 213
Chapitre 5: Synthése de la deuxiéme partie 217
Troisiéme partie : Spécificités de la servitude de passage nécessaire
quant a ses effets et son extinction 219
Chapitre1: L’interprétation de la servitude 221
§L GBNETAIILES.......ocoeeveecireerecie ettt s e b reestr e savseseneesssnnesossssnsressnneennessnessnns 221
§1L La détermination du caractere 1égal de la servitude... .225
A.  Laposition actuelle de la jurisprudence .......c.cooiccrecencnencnccreceeens 225
B.  Lacritique de cette POSIHON ...t 226
C.  Notre proposition ceneneneens
§III.  Quelques précisions sur la deternrunahon du contenu de la servitude ........... 230
A.  Une servitude garantissant le droit de « Passer » .....c.cccovevcverernerecsrssrennnns 230



Table des matiéres

B.  Une servitude en principe indéterminge.........c.c.ivovererenrrenssrsesersassssesssresesenss 231
C.  Quid d'une assiette imprécise ?............... 232
D. Quid des limitations au passage visibles sur le terrain ? 232

Chapitre 2:  Aspects choisis quant aux effets de la servitude de passage

nécessaire 235
§L Remarques liminaires ..o 235
§IL. Les frais relatifs au passage................ 235
A.  Engénéral........ 235
B.  Les frais d’entretien du passage.............. 237
C.  Les frais de construction du passage 238
§1IL Les besoins nouveaux du fonds dominant .239
§IV. La modification de la servitude . 244
A.  Lechangement de I'assiette de la servitude e 244
B. Ladivision d’un fonds.....ccomieienerrnennns 249
Chapitre 3: L’extinction de la servitude de passage nécessaire 251
§L Remarques liminaires ...........cocouueneee 251
§IL Les motifs d’extinction .........cccveiiins 252
A, Généralités.....rviniivniirneerriins 252
B.  L’existence d’une (nouvelle) issue suffisante sur la voie publique................... 252
C.  Lafin delétat de nécessité proprement dit 254
D. Ladisproportion entre l'utilité et la charge 255
E. Un autre immeuble a grever ?............ 256
§III.  L'extinction proprement dite.............. 258
A.  Généralités............. 258
B.  Les solutions retenues en doctrine......... 259
C.  Notre avis ......cccrrmvirrimmnrenrecnnrerinnenes 261
§1V. Quid d’une restitution de I'indemnité ? . : 262
Chapitre4: Synthese de la troisi¢me partie 269
Conclusion 271
Bibliographie 275

XI



