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Encore et toujours... la servitude par destination

du pere de famille !

Cass. 3= civ,, 19 oct. 2023, n° 22-12376, F-D
(cassation) : DEF flash 8 nov. 2023, n°® DFF20902

] Nous avions déja eu l'occa-
sion de rappeler au sein de
ces colonnes, en commentant

deux arréts rendus par la troisieme chambre civile de |a
Cour de cassation en 2022 et en 2023, quelgues ques-
tions que pose la servitude par destination du pére de

famille, bien connue de la pratigue notariale.

Conditions de constitution et preuve. Une telle ser-
vitude se constitue lorsque :

— dans un premier temps, le propriétaire unique
(C. civ., art. 693)*” d’un fonds composé de deux entités
destine une entité au service de |'autre, de telle maniére
gu’un aménagement matérialise de maniére apparente
ce service et gqu'une servitude pourrait étre valablement
créée si les deux parties de ce fonds constituaient deux
fonds distincts™ ;

— dans un second temps, ce propriétaire unique dis-
pose de |'une de ces deux entités au profit d'un tiers et
ce, sans supprimer ce service ni son aménagement, ni
établir dans I'acte de disposition-division de stipulation
s'opposant expressément au maintien de ce service.

C'est alors que d'un service entre deux entités d’un
méme fonds nait, par l'effet de la loi et l'absence de
volonté contraire, une véritable servitude entre deux
fonds. Aucun acte positif n'est alors nécessaire pour que
cette servitude se constitue ni, encore, pour qu’elle soit
opposable aux tiers.

Et c'est en seulement trois articles (C. civ., art. 692 —
C.civ, art. 693 — C.civ., art. 694) que le Code civil
régit les conditions de constitution d’une telle servitude
et la preuve de son existence, que I'on tentera de résu-
mer ainsi :

— la servitude par destination du pere de famille ne
peut étre quune servitude apparente ;

— si elle est apparente et continue, la seule réunion
des critéres résultant de l'article 693 est suffisante pour
conférer un titre a la servitude ;

27. Des propriétaires indivis ne répondent pas a la condition de propriétaire unique
imposée par larticle 693 du Code civil, selon la jurisprudence de la Cour de
cassation (pour le cas d’une division d’un fonds ayant appartenu a des époux
coindivisaires, v. Cass. 3¢ civ., 6 juin 2007, n® 06-15044 : Bull. civ. lll, n® 107).

8. Par ex., une vue d’un batiment d’une entité sur l'autre entité, un passage par
une entité sur l'autre et matérialisé par une route, etc.

[N

— si, en revanche, elle est apparente mais discontinue
(telle qu'une servitude de passage, qui serait suffisam-
ment matérialisée pour étre apparente), la preuve de
cette servitude sera plus exigeante.

L'arrét commenté est I'occasion de nous attarder sur
cette derniére hypothése, qui sera la suite de nos
développements.

Preuve de la servitude apparente mais discontinue.
Le rapport de la preuve de l'existence d'une servitude
par destination du pére de famille apparente mais dis-
continue doit étre rapporté selon les prescriptions de
I'article 694 du Code civil*” : « Si le propriétaire de deux
héritages entre lesquels il existe un signe apparent de
servitude, dispose de I'un des héritages sans que le
contrat contienne aucune convention relative a la servi-
tude, elle continue d’exister activement ou passivement
en faveur du fonds aliéné ou sur le fonds aliéné ».

Ainsi, outre la démonstration de l'apparence et des
conditions imposées par l'article 693, il conviendra de
rapporter l'acte de division et la démonstration que ce
dernier ne contient « aucune convention relative a la
servitude ». Sur ce dernier point, et pour le dire autre-
ment, il convient de démontrer que l'acte divisoire ne
contient aucune stipulation contraire a la naissance de
cette servitude. En effet, il ne saurait étre prétendu
qu’une servitude par destination du pére de famille
puisse se constituer a l'occasion de la division d'un
fonds si I'auteur de la division navait pas, a cette occa-
sion, I'intention de maintenir ce service.

Les faits de l'espéce.

[...]

29. Outre, comme toujours, celles résultant de larticle 693 du Code civil.
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