|.FAITSET OBJET DESDEMANDES

Lesfatsdela caise d I’ objet des demandes ont été crrectement énonceés par le premier juge
al’expose duquel la our seréfére.

Pour la darté du présent arrét, cet exposé serareprodut in extenso :

«|. LESFAITSET L'OBJET DE LA CAUSE:
1.

Le 21 féwier 1989,la commune d'Esneux a octroyé un permis de lotir "avec éargissement de
voirie exstante" a Madame F. et & sa mére, Madame B.. Il Sagissait en fait de lotir une
propriété d§ja béie, mais dort la surface dait trop gande pou les locataires et canddats
acheteurs del'immeuble.

Le permisdelotir autorisait la création detroislots et imposait le resped d'un certain
nombre d'avis aux lotisseurs, nadamment:

a) avisdu Srvice Régiond d'Incendie;

- la bowche d'incendie devra débiter 40m3/heure durant deux heures et sera signdée par le
panreau ackqud.

Il ressort du courrier échangg en aot 1997entre le notaire URBIN- CHOFFRAY et
I'Intercommunde d'incendie de Liege d environs SCRL, que les bouwches d'incendie exstantes
ont un débit tresfaible de |’ ordre de 15m?/heure.

b) avisdu Srvice Technique Provincial:

- leslotisseurs introduront un dassier relatif al'éargissement dela
voirie omnunde d céderont gratuitement le terrain nécessaire.

Le permis ouligne quafin déviter I'enclavement desterrains, la cesgon ala commune doit
normalement précéder la vente deslots.

- les lotisseurs déplaceront untalus pou faire rresponde son ged avecle nouvd
alignement de la voirie. L'accotement dégage sera revéu dun empierrements.

c¢) avisdela Direction provinciale de I'aménagement du Territoire € de I'Urbansme a Liege:

- I'alignement dewra étre fixé avec I'accord duConsell comnund a 5 métres de la chausse
exstante. Les|otisseurs céderont gratuitement I'emprise nécessaire. La réception pa la
Diredion dune attestation comnunde @nstatant cette cesson et son acceptation pa le
Consell précdlera la délivrance de tout permis de bétir.



- leslotisseurs respederont I'avis du Srvice Régiond d'Incendie.

L'acte de lotisseement a été rédigé le 07 mars 1989 pa le notaire MARECHAL de Neuvill e-en-
Condoz. Lemémejour, lelot 3, comportant I'immeuble béti, a été vendu aw locataires de
I'immeuble.

Le 03 novembre 1992, lelot numéro 2 aété vendu axx mémes acquéreurs, qu souhataient
agrandr leur terrain.

2.

Le 21 féwier 1997,lelot numéro 1 aété vendu,sous ®ing [rivé d par |'intermédiaire du
notaire U.C., aMonsieur et Madame L.G..

Lenotaire avait éait ala Commune d'Esneux le 14 féwier 1997, din de véifier si la pacdle
numéro 1 était comprise dars un lotissement non perime.

La commrune arépondule 17 mars 1997 qua sa conndssance le lotissement était périme.

Le 22mars 1997,le notaire aréitéré sa demande a la comnune, en soulignart qua sa
conndssance, leslots 2 et 3 avaient été vandus a I'halbitant dulot 3. 1l en concluait que le lot
1 restait régi par le lotissement et demandat I’ avis de la commnune a ce sujet.

Le 26 mars 1997,la commmune a répondu aje suite aux précisions appatées par le ourrier
du 22mars, lelot 1 restait régi par le lotissement.

Le 29 mai 1997,I'acte authentique de vente a été dres<. 1l fait notamment référence a la
réporse donréele 26 mars par la commune d'Esneux.

3.

Le 30juin 1997 enréporse a la demande de permis de bétir introdutele 17 juin 1997 pa
Monsieur et Madame L., la commune dESNEUX a signdé€ que, renseignement pris aupres de
I'Administration ce I'Urbanisme de Liege, le permis delotir était périmé en vertu de l'article
55 § 4 duCWATUP et quaucun permis de bétir ne serait délivré tant qu'un noweau permis
delotir n'aura pas été délivré.

4.

Un permisdelotir derégularisation aété demandeé par "les propriétaires Mr et Mme
FEDDEMA-F."(sic) le 12 mars 1998.11 a éédélivré le 08 juill et 1998et portait sur deux lots.

Les condtions de cesemndpermis ont semblables a celles du premier, sauf que le débit de
la bowche d'incendie est limité a 25m?/heure ou ala construction dune réserve de 50m?
accessble depuislavoirie.

Apresla dédlivrancede ceseand prmis, demandé sous ©n nan, la vendeuse a refuse de
prendre en charge lestravaux a exécuter, ainsi que les démarches de cesson gatuite de
I'emprise (cfr. lettre du 0O6décembre 1999 & son consell, piéce l1.24 du dgder des
demandeurs).



5.

Les demandeurs au principal ont dorc introdut la présente procédure. Ils Dlli citent
I'anndation ducontrat de vente, ainsi que la réparation detous leurs dommages. Ils ont
étenduleur demande initiale de réparation aw défendeurs en garartie.

La vendeuse a appeléle notaire U.C. enintervention et garartie @ sest réservéledroit
d'éendre son action en garantie a la comrmune d'Esneux.

Lenotaire a appeléla comnune d'Esneux en intervention et garantie & a introdut une action
reconventionrelle en garantie mntre la vendeuse. ».

Il suffit d’gjouter qu’ en degré d appel, Josette F. introdut une adionen garantie mntre la
commune d Esneux par conclusions reques au greffe dela cour le 14 juin 2002 ,soit
postérieurement au dépdt par la commune d’ Esneux de ses conclusions.

Cependant en vertu de |’ ordomance rendue sur labase de I’ article 747 82 duCode avil, la

commune pouveit déposer des conclusions additionnell es jusqu au 14 septembre 2002,ce
gu elle s est abstenue de faire.

II. DISCUSS ON

A Demandede Jean-Marc L. et Dominique G al’encontre de Josette F..

Jean-Marc L. et Dominique G solli citent principalement I’annuation ce |’ ade de vente
intervenu entre aux-mémes et Josette F., patant sur lelot n°1 dulotissement « F. »
commune d' Esneux, premiére division, anciennement commune d’ Esneux, sedion D, « Chera
dela Gombe », terrain cadastré n® 1154r pou 14 ares 37 centiares, avec restitution du pix de
vente auigmenté des intéréts et avec payement de dommages et intéréts.

1.Quant ala nullité du contrat de vente

C’est par de judicieux motifs que la @ur fait siens et que N’ énervent pas les moyens
développés en degré d’ appel, que le premier juge au pant I1. A. @) de son jugement aretenu
I”erreur, vice du consentement.

Pour la darté du présent arrét, cette judicieuse motivation serareprodute in extenso :

« A. Su la ndlit é du contrat de vente:

1.
Lespermisde lotir liti gieux impliquent I'éargissement de la voirie exstante (c'est en tout cas
cequi resort de leurs intitulés), de telle sorte quils Nt notamnent régis par les articles 55,
66, 67et 69 duCWATUP nouveau ( la cour constate qu'il faut lire ancien).



L'article 55interdit la mise en vente @ la vente wlontaires d'unlot faisant partied'un
lotissement, avant que letitulaire du permis ait exéaité lestravaux & charges imposés ou
quil ait fourni les garantiesfinarciéres nécessaires a leur exéaition.

Lorsque letitulaire n'a pas exéaité les charges et les travaux imposés ou ra pas fourni les
garanties financieres nécessaires a leur exécution, le permisdelotir est périmé darslescing
ans de sa ddivrance

L'article 66 duCWATUP prévoit des sanctions pénales, lorsqu'une personre enfreint, de
guelque maniere que cesoit, lesdispositionsdu Titre lll .

L'article67 8 4 péwit gu'a la demande des acqueéreurs, le tribund corredionnel peut
annuer, aw frais du condamné, le titre d'acquisition, sans prégudicedu doit a
I'indemnisation acharge du coupable. L'article 69 préwoit que l'article 67 § 4est égaiement
apficablelorsque I'action est introdute devant le tribund civil .

2.

Il est incontestable que les travaux & les chargesimposés aux lotisseurs par le premier
permisdelotir n'ont pas été exéatés darsle délai de 5 arsfixépar le Code, ni avant ou
aprésla vente liti gieuse.

L'argumentation ¢k la vendeuse, selon laquell e les termes "respeder lesavis..." utili sés dans
la dédsion cela ddivrancedu premier permis de bétir signifie simplement "ne pas porter
atteinte, ne pastroulder"”, "ne poser aucun acte qui soit contraire (aux avis a respeder) ou
qui enrende leresped plus difficile wire imposshble" doit évidemment étre rejetée

Lorsque, pa exanple, le permisdelotir est subardonre au respect del'avisdu SRl et que
cdui-ci impose une bouche d'incendie délivrant 40 mé/heure, prétendre que le lotisseur peut
se borner a nerien faire qui interdise le placement d'une bouche d'incendie conforme est
incorred. Lelotisseur ne peut bénéficier de son permis que Sl exéaute les charges et les
travaux qui en condtionrent I'octroi.

La vente dulot numéro 1 aw demandeurs était dorc bien interdite par la CWATUP €t le
lotissement était bien pé&rimé a la dae de la vente liti gieuse. L'article 6784 duCWATUP
préwit que le Tribund peut annder letitre d’ acquisition. Le Tribund peut pronorcer la
nullit & du contrat de vente.

Le Tribund dispose dornc d'un powoir d'apprédation.
Dans ce @adre, les remarques slivantes peuvent étre faites:

a) lesacquéreurs s disent lesvictimes d'une ereur, tands que la vendeuse prétend quils ne
peuvent invoquer aucune areur excusable.

Il est vrai que I'acte authentique du 29mai 1997exonere les vendeurs de tout engagement
guart a la pesshilité de cnstruire sur leterrain venduet que l'acquéreur arequ la copie des
dispositionsdu permisdelotir.



En I'espéce on re peut cependart tirer de cesfaits la méme mnséguenceque le Tribund de
GAND (25/04/1997,Tijd. Not. 1998, 148les acquéreurs connassient la clause
exonératoire de resporsahilit € accordée au bénéfice du vendeur et les condtions d'octroi et la
date du permisdelotir; ilsdevaient savoir qua défaut d'exéaition des travaux imposés, le
permis de lotir serait périmé aprés 5 ars; leur erreur n'est dorc pas excusable).

En effet, I'acte sous ing privédu 21féwier 1997 fappate aucun renseignement aux
acqueéreurs et I'acte authentique du 29mai 1997fait expressement référence au courrier du
26 mars 1997 & I'administration communde d'Esneux, selonlequel "il appert quelelot 1
resterégi par le lotissement FEDDEMA-FOCCROULE".

Les acquéreurs powaient donc |égitimement croire que le lotissement n'était pas périmé.

L'erreur quilsont ains commise est exaisable d porte sur un éément esentiel de leurs
consentements, asavoir la passhilit € de bétir sur leterrain acheté (la parcelle vandue dait
évidemment unterrain a bair, contrairement a cequ’indique la vendeuse). ».

Il suffit d’gjouter ou de préciser les ééments qui suivent.
1.

Le permis delotir du 21février 1989implique |’ élargiseement delavoirie eistante detelle
sorte qu'il est régi par les articles 55,66, 67et 69 duCWATUP applicable al’ époque des faits
liti gieux.

L’ article 55 §3énornce que « nul ne peut volontairement exposer en vente ou vendre...un lot
faisant partie d untel lotissement ou d une phase de celui-ci avant que letitulaire du permis
ait, soit exéaité lestravaux & chargesimpaosees, soit fourni les garanties finarcieres
nécessaires a son execution ».

Josette F. reconreit que le permisliti gieux lui impaosait au titre de dharges une cesson atitre
gratuit d’emprise pou lavairie.

Cette cesgon refut jamais rédisée

Aucune piécen’ établit qu éle at veill € d’ une quelconque fagcon alarédisation e ceate
cesgon, aorsquele permisdelotir du 21février 1989lui imposait d’'introdure le dosser
relatif al’ @argissement de lavoirie mmmunale prévu dans le dit permis et de céder
gratuitement le terrain nécessaire.

Lespiéces1 et 2 du deder de Louis U.-C. auxquell es ell e fait référence, soit deux
délibérations du conseil communal antérieures au permis de lotir du 21février 1989,
témoignent uniguement de ceque la mmmune avait marqué son accord sur le principe de la
cesson gatuite @ avait déddé de proposer aladéputation permanente |’ élargissement du
troncon duchemin vicina n° 13.

Josette F. aurait dd atout le moinsinterpeller la mmmune quant al’ éat d’ avancement de
cetecessonet del’@argisement de lavoirie, cequ elle n’apasfait, aors gu en vertu de
I’article 55 rédté, elle ne pouvait pas vendre avant larédisation ce cette cesson —



obligation rappeléepar le permis delotir : «..la cesson dat normalement précéder la vente
deslots », méme si I’ utili sation duterme « normalement » évoque une certaine tolérance
laguell e dait étre prise en considération en envisageant larégularisation éventuelle de la
situation avant de pronorcer lanullit é -.

En oure, il apparait delarédadion des avis reproduts dans le permis de lotir du 21février
1989 quiimpose d en respecter les conditions prescrites, que Josette F. aurait d( exéauter
cetains travaux — la drconstance que le permis de lotir postérieur sera rédigé dans des termes
encore plus clairs est sansincidence-.

Ainsi, elle devait placer une bouche d’'incendie débitant 40 m3 /heure ¢ ell e devait déplacer
un petit talus, cequi ne fut pasrédise.

2.

L’ erreur vice de onsentement doit porter sur la substance méme de la dhose, soit tout €lément
qui adéterminé principalement a contrader, de tell e sorte que, sans cet élément, le mntrat
N’ aurait pas éé wnclu.

L’ erreur ne dait pas avoir été nécessairement commise par les deux parties contradantes mais
laqualité substantiell e de la dhose sur laquelle aporté |’ erreur doit avoir été comprise comme
telle dansla commune intention des deux parties contradantes.

En |’ espéce, |" erreur des acquéreurs a porté sur la posshilit € de bétir sur le terrain acheté; or,
il sest avéré qu’ils ne pouvaient pas bétir au motif que le permis de lotir était périmé.

Cette posshilit é de bétir était une qualité substantielle de la chose vendue entrée dans la
sphere mntraduelle.

L’ade de vente sous sing privé du 21février 1997désigne le bien venducomme suit : « Une
parcdledeterrain a bdir ...étant la parcdle numéro 1 dulotissement autorise le 21 février
1989».

Cette ereur n’ était pas inexcusable dans le chef des aaquéreurs.

L’ ade aithentique de vente du 29mai 1997 cortient une rubrique cncernant expresgment le
lotiseement : « Un permisdelotir a été délivré par le Coll ege Echevina de la Comrmune

d’ Esneux, en sa séance duvingt et unféwier mil neuf cent quatre-vingt neuf » et sousla
rubrique « Urbansme » il est prédsé dans|’ade: « Interrogéea cesujet par lettre du Notaire
soussgné du qudorze féwier mil neuf cent nonarne-sept, I’administration communae de
Esneux, a pa lettre datéedu vingt-six mars mil neuf cent nonarte sept, comnuniqué la
réporse suivante :

« ..., howsavons| honreur de \ous faire savoir que, suite aux précisions appateéss, il appert
guelelot 1 resterégi par lelotiseement F.F. ».

Il S'en déduit que, méme si I’ acte authentique énonce également que I’ acquéreur a au
conreissance, et copie, de |’ acte de division, ducahier des charges du lotiseement, et des
dispositions du permis delotir, les aaquéreurs, en croyant que le permis de lotir était toujours
valide, ont commis une ereur qu’ aurait commise tout acquéreur normalement prudent et

dili gent, placé dans les mémes circonstances.



3.

La dause mntenue dans |’ acte aithentique sous la rubrique « Urbanisme » selon laquelle « le
vendeur déclare ne prendre aucun engagement quart a la posshilit é de construire sur le bien
objet des présentes ou dy place desinstall ations fixes ou mohil es powart étre utili sées pour
I” hahtation.

Aucune oonstruction n aucune de ces dites install ations ne peut étre d@lifiéesur cebien, tant
gue le permis de bétir n'a pas été obtenu. »

ne démontre null ement que la posshilit € de construire sur le terrain acheté N’ était pas une
gualité substantielle de la chose vendLe.

Par cette dause, le vendeur s exonére de toute resporsabilit € ai cas ou pastérieurement ala
vente, |’ autorité compétente rendrait ce terrain impropre al’ usage auquel il était destiné par
exemple par unrefus de permis de bétir ou par un classement.

Elle ne signifie pas que le vendeur s exonere de sa responsabilit € dans le cas ou le permis de
lotir serait périmé.

L’interpréter autrement serait contraire aix mentions contenues dans le méme ade quant a
I’ existence du permis de lotir- voir les mentions reprises ci-desaus- ; en sus, lorsque laloi
prévoit qu uneinfradion pénale est imputable, la personre dnsi viséene peut s exonérer de
saresporsabilit é dvile atachée acette infraction.

C'est hien le ca en I’ espéce puisgue les dispositions du CWATUP énorcées ci-dessus
interdisent, sous peine de sanctions pénales, la vente avant que le titulaire du permis delotir
Visé par ces dispositions n’ait exéauté les charges et travaux impaosés ou fourni les garanties
financieresad hac-.

Enfin la dause de I’ ade aithentique de vente selon laquelle

«L’acquéreur prendrale bien alui vendu dars n éat actuel qu'il déclare bien connéditre,
sans powoir prétendre a awcune indemnité, soit pour vices appa ents ou cachés, soit pour
erreur dars la contenance ci-desaus indiquée, toute différence antre cette cntenance d cdle
rédle, excadét-elle unvingtiéme devant faire le profit oula perte de I’ acquéreur, sans aucun
reaurs contre le vendeur »

est sans incidence sur le probléme rencontré en |’ espéce asavoir I'impaosshilit € de bétir suite
alapéremption du rmis delotir.

4.
Lasituation rapas été régulariséepar lasuite, sans que ceéa soit imputable aune quelcongue
faute de Jean-Marc L. et Dominique G, en sortequ'il y alieu defaire droit aleur demande

d annuation celavente — un noueau permis delotir fut délivré maislestravaux qu'il
imposait ne furent pas rédi sés -.

2. Quant aux effetsdela nullité

1.

Lanullit € de la cnventionimplique que les parties doivent étre replacées dans le méme dat
gues elesn avaient jamais contracté. Elles doivent se restituer tout cequ' elles ont recu.



Cette regtitution se fait en principe en nature ou, si cda s avereimpossble, par équivalent.
En I’ espece, les restitutions rédproques ont possbles.

Il simpose d’ ordonrer a Josette F. de restituer le prix de lavente augmenté des intéréts
comme demandg, et Jean-Marc L. et Dominique G. restitueront le terrain, oljet de lavente.

2.

Jean-Marc L. et Dominique G. solli citent également la condamnation ¢k Josette F. au
payement de dommages et intéréts.

Cette demande implique pou qu' elle eboutisse qu'il soit établi que Josette F. a mommis une
faute en relation causale nécessaire avecle dommeage all égué.

Il est établi que Josette F. a cmmis une alpain contrahendolaquelle afait verser les
aquéreurs dans |’ erreur, sans cependant que son comportement soit assmilable aun dd —il
N’ est pas démontré qu'il y aurait eu manoauvres intentionrell es et mali cieuses, ni réticence
ddosive dans son chef ; il n'est pas éabli qu elle avait é&é interrogéelors de lavente

liti gieuse sur I’ exéaution des travaux imposes par le permis de lotir- .

Ainsi, c'est elle qui avait demandé @ obtenu le permis de lotir du 21février 1989.

Elle aurait dlsavoir que cepermisde lotir [ui imposait des charges et laréalisation de
travaux, ceque tout homme, namalement intelligent et dili gent, placédans les mémes
circonstances, aurait su alaledure dudt permis.

Delamémefagn, elle airait dd savoir que lanonexéaution ce ces travaux ou |’ absence de
fourniture des garanties financieres exigées, dans les cingans de la délivrance du permis,
impliquait la péremption dudt permis - nul n’est censéignorer laloi - .

N’ ayant pas exéaute les travaux impasés — oufourni les garanties financiéres - dans le délai
imparti en sorte que le permis de lotir fut périmé -, elle aoffert alavente le terrain liti gieux
destiné a ére béti avec mention expresse de I’ existence d’ un permis delotir, dorsqu elle
aurait dd savoir que cepermis était périmé @ en consegquence en informer les acquéreurs.

Delasorte, elle a @mmis une faute.

Sans cete faute, Jean-Marc L. et Dominique G. n'auraient pas versé dans|’ erreur vicede
consentement et il's ne subiraient pas des dommages du chef deI’anndation ce la vente.

En agissant comme dlel’afait, elle aadopé un comportement qui N’ aurait pas été ceui de
tout homme , namalement raisonreble d intelli gent, placé dans les mémes circonstances.

Ni le comportement des notaires qui se sont succedeés, le notaire Marédchal pou I'ade de
lotisseement du 7mars 1989et pou lavente des deux premierslots, le notaire U.C. pou la
vente liti gieuse, qu N’ont a aucun moment averti les parties contractantes de |’ obligation

d’ exéauter charges et travaux impaosés par le permis de lotir et des conséguences juridiques du
nonresped de cdte obligation — kien au contraire en cequi concerne le notaire U.C., il apris
des renseignements et ainscrit dans |’ acte aithentique de vente :« Interrogéea ce sujet par
lettre du Notaire soussgné du quatorze février mil neuf cent norante-sept, I’ administration



communale de Esneux, a par |ettre datée du vingt-six mars mil neuf cent nornante sept,
communique laréporse suivante :

«..., howsavons|’homeur de vous faire savoir que, suite aux prédsions appatéss, il appert
guelelot 1 resterégi par lelotisement F.F.»-,

ni ceui del’administration communale d’ Esneux qui afourni cette réponse erronée,

n’ont créé dansle def de Josette F. ure ereur invincible.

Etant lapersonne qui avait en sontemps lli cité & obtenu |’ octroi du permis delotir, elle
aurait d0 conreitre les obligations qui lui étaient imposées par ce permis delotir.

En oure, nu n’'est censéignorer laloi et I'article 66 dUCWATUP prédté asortit de
sanctions pénales toute infradion, e quelque maniere que cesoit, aux dispositions dutitre I11.

Lademande en danmages et intéréts est fondée aconcurrence des montants éval ués ci-
desous.

3. Quant alafautedeJean-Marc L. et Dominique G

Les aqquéreurs n’ ont commis aucune faute qui aurait aggrave leur dommage.

Josette F. est malvenue de leur reprocher de ne pas avoir solli cité le nouveau permis de lotir et
de n'avoir pas sppaté le it destravaux arédiser aorsqu'ils ont cru légitimement acheter
unterrain avecun permis de lotir non primé, qu elle s est propcséedans un premier temps de
solli citer elle-méme |’ octroi du nouveau permis de lotir et qu'ils 0’ avaient aucune garantie de
cequ elle acepterait de participer au colt de ces travaux puisqu’ au contraire il apparaissait
clairement des courriers échangés entre conseil s qu ell e estimait n’avoir commis aucune

faute.

Il N’ est pas davantage éabli qu'il s auraient commis une faute dans lafacon de mener leur
adional’encontre de Josette F. et qu'il s auraient par « leurs atermoiements majoré le
dommage » de cdle-ci « dars|”hypothese oul’anndation cel’ acte éait pronorcée ».

Ainsi, par courrier du 14juill et 1997,leur consell avertissait Josette F. durefus d’ octroi d'un
permis de bétir pour cause de péremption du rmisdelotir et I'invitait arégulariser la
situation cequ' elle s engagea afaire « dans les limites du passble » par courrier du 22juill et
1997.

De nombreux courriers furent échangés ensuite entre parties.
Josette F. entama les démarches et obtint un nouveau permis delotir le 8 juill et 1998.

Constatant qu' ell e ne rédi sait pas les charges imposées par ce nouveau permis de bétir, les
aqjuéreurs vialeur avoca la mirent en demeure de les rédiser — lettre du 3 noembre 1999-.

Vu lerefus que cdle-ci leur oppasa d@ lamotivation développée par son conseil en salettre du
6 décaembre 1999, ils furent dans I’ obligation, apres I’ échange encore de quelques courriers,
del’asdgner en anndation celavente — citation dumois d’ avril 2000-.



B. Demandesde Jean-Marc L. et Dominique G al’encontre de L ouisU.C. et dela
commune d’ Esneux

1.Faute du notaire L ouis U.C.

C’est par de judicieux motifs que la @ur fait siens que le premier juge aestimé que lafaute
du ndaire dait éablie.

Cette motivation est rédigée comme suit :

« Lencataire est tenu dun cevoir de conseil et doit veiller alalégadité, alavalidité € a
I” efficacité juridique des actes qu'il pas< (cfr. RBOURSEAU sur ces paints).

Il doit examiner le permis de lotir préalablement a toute vente, sous seing rivé ou
authentique, dunlot. Déslors qu'il constate que le permis delotir est appaemmnent soumis a
I'élargissement de la voirie € que la vente intervient, de surcroit, plusde dnq arsapresla
délivrance, il dait, avant toute vente, exiger qu'on produse la preuve légale de ceque ce
permis n'est pas périme.

Cen'est pasle bourgmestre @ sonseaétaire qui peuvent délivrer ce cetificat, maisle
Coll ege des bourgmestre & échevins (article 57 bs du CWATUP ancien).

Maitre U.C. prétend avoir demandé & la vendeuse si ell e avait exécuté les travaux e charges
imposés par le permis delotir et avoir requ une réporse positive

Il est éabli quela vendeuse omnndssait la premiére réponse du 17mars 1997 &
I'administration communae (lettre du 22mars 1997, transmettant a la vendeuse la copie du
courrier del’administration qu indique gue le lotissement est périmé). Mais la seule
demande que le notaire a faite dans ©n courrier a Madame F. était relative aux ventes
antérieures et non ala réalisation des chargesimpaosees par le permis delotir.

Le notaire ne prouve pas on dlégation, dors quil aurait éé aisé, soit déaireuncourrier
plus circonstancié, soit de mentionrer soninterpellation et la réporse du lotisseur dars I'acte
notarié, dela méme facon quil a mentionré avoir interpell € la comrmune & en avoir recu ure
réporse.

D'autre part, il est particuli érement Iéger, dela pat d'un ndaire, de se mntenter de vérifier
s deslotsont éé vendus antérieurement, alors quiil sait que le permisde lotir préwyait un
élargissement dela voirie @ quil arequ dela commune I'avertissement que le lotissement
était périmé (comparer lesarticles 54 et 55 duCWATUP ancien).

[l lui était facile de véifier quela cesson demprise d lestravaux n'avaient pas été réali sés
(lamatrice @adastrale n'a pas éwolué depuis la création dulotissement et aucune cesson
d'ure partiedela pacdlen'est reprise darsla patie "origine de la propriéte").

La faute du ndaire est dorc bien éablie. Il n'a respedé ni son cewoir de onsell, ni son
obligation ce veéller alalégalité, alavalidité @ al'efficacité juridique des actes. ».

Il est ainsi établi que le nataire U.C. a adopté un comportement qui n’ aurait pas été céui d'un
notaire normalement compétent et avise, placédans |les mémes circonstances.



2. Faute dela commune d’ Esneux

En répondhnt par lettre du 26mars 1997au naaire U.C. quelelot 1 restait régi par le
lotiseement « F.-F. », alors que le permis de lotir était périmé — ce qui motivera son refus
d’octroi d’un permis de bétir aux acquéreurs en date du 30juin 1997, la cmmune d’ Esneux
a mmmis une areur gue N’ aurait pas commise toute mmune normalement avisée @
prudente, placéedans les mémes circonstances.

Laquestion d un concours de respornsabilit és contractuell e & quasi-déli ctuell e ne se pose pas
puisque les demandeurs, Jean-Marc L. et Dominique G, n' éaient liés par aucun contrat avec
la communre.

Il s'agit en I’ espéce d’ une faute quasi-déli ctuelle cmmmise par untiers, la ommune, al’ égard
d’ une partie par aill eurs elle-méme wntractante d’ autres.
Il'y a aexistence de resporsabilit és et nonconcours.

La commune n’ explique pas en qua lui serait applicable lajurisprudence de la Cour de
cassation lorsgue lafaute est commise, non @ le cocontractant lui-méme, mais par cdui quil
S est substitué dans |’ exéaution ce ses obli gations.

L’ agent d’ exéaution est cdui qui est chargé par le débiteur principal detout ou partie des
obligations déaoulant du contrat de base qu'il a souscrit avec le aéancier ; il peut étre préposé
du débiteur principal ou sous-traitant indépendant ; la Cour de casation a assmil € les organes
des personnes morales aux agents d’ exéaution.

Si |’ agent d’ exéaution est bien « tiers » au regard de laformation ducontrat, il nel’ est pas au
regard de son exéaution en sorte que |’ action en responsabilit € quasi déli ctuell e, seule ouverte
ason encontre, ne peut étre intentée antre lui qu' aux deux condtions du concours — faute
consistant dans laviolation dun devoir général de prudence @ dommage caisé aitre que
cdui résultant de lamauvaise exéaution ducontrat-.

On e voit pas en I’ espece omment la mmune pourait étre qualifiéed’ agent d’ exécution
alors que seul unrenseignement lui fut demandé en sa qudité d’ autorité administrative.

Laviolation cel’article 1165 duCode dvil n’est pas davantage éablie.

Cet article dablit | e principe de laréativité des effets internes des conventions ; il S oppase a
cequ une personne puisse se prévaloir delaviolation d une obligation déaoulant d’ un contrat
auquel dlen’ apas été partie, pou demander réparation e son danmage.

En I’ espece, la ommune n’ était e acontradant d’ aucune des autres parties en cause. ..

3.Relation causale entre lesfautes du notaire U.C. et dela commune d’ Esneux et le
dommage du chef del’annulation




Lafaute du ndaire est en relation causale nécessaire avecle dommage des aaquéreurstel qu'il
sera &alué d-desus— larestitution du pix est le crollaire de larestitution duterrain, et
non s laréparation dun danmage caisé par une faute -.

S'il avait rempli correctement samisgon, il se serait apercu que le permis delotir du 22
février 1989é&tait périmé vu I'inexéaution des charges et travaux qu'il imposait, il en aurait
avisé les candidats acquéreurs et lavente telle qu' elle aété rédiséen’ aurait pas eu lieu.

Lafaute dela ommune est en relation causale nécessaire avec le dommage subi par les
aquéreurs du chef de I’annuation, méme si salettre du 26mars 1997est postérieure ala
signature du compromis de vente sous ing prive.

Si la ommune avait communiqué acette date une réporse wrrede, laprocédure de lavente
N’ aurait pas été poursuivie, les acquéreurs n’ auraient pas passe I’ ade authentique de vente,
N’ auraient pas paye le prix de vente & n’auraient pas subi de préjudice puisqu’ a ce moment
I’ade d’ ouverture des crédits hypothécare n’ avait pas encore éé dres — acte du 29mai
1997.

La commune d’ Esneux, tout comme e premier juge, considéere qu' elle n’ est pas resporsable
del’aggravation du donmage survenue gores la délivrance du second permis de lotir dés lors
gue lavendeuse arefusé d’ exécuter les charges imposées par le nouveau permis.

Lenotaire U.C. pows< le raisonrement plusloin et considére que le mmportement fautif

gu'il aurait le ca échéant adopté vis-a-vis des acquéreurs ne pourait jamais étre mnsidéré
comme en relation causale nécessaire avec le dommage dort il s demandent réparation et qui
démule exclusivement del’annuation ce lavente, imputable aJosette F. qu n’a pas rédisé
les charges qui lui incombaient en vertu dusecond germis de lotir et ala cmmune d’ Esneux
qui n'aurait pas réceptionré I’ade de cesson d emprise, empédant de la sorte toute
régularisation, et non dun quelconqe retard dans larédisation ce leur projet de construction.

Leur raisonnement n’ est pas pertinent.

Le reproche alressé par le notaire ala ommune, est sans fondement dans lamesure oula
cesson demprise n’ était pas liti gieuse @ n’a pas été une cause de blocage de la situation ; ce
qui aposé probléme, ¢’ est larédisation des travaux impaosés par le nouveau permis de lotir
principalement larédisation dunréservoir d eau de 50 m3,

L’ absence de régularisation par Josette F. ' est pas fautive.

Ayant venduson ben, il nelui appartenait pas en principe de solli citer un second permis de
lotir, nonolstant son erreur fautive initiale.

Il appert des courriers qu' elle aadresss au conseil des acquéreurs que si ellel’ afait, ¢ était
pou remeédier alasituation danslamesure du pasble, consciente de la situation dans
laquell e se trouvaient les acquéreurs suite au refus d’ octroi d’ un permis de bétir.

Cest a cdtefin quelle asallicité I’ octroi d’un permis de lotir.

Le demandeur d’un permis de lotir ne cmmmet pas une faute par la seule nonexéaution des
charges et travaux impaosés (il devra seulement subir la péremption du grmis par
I’ éoulement du temps).



En |’ espéce, elle arenoncé alaprocédure de régularisation vul’importance des charges
imposées, principalement la cnstruction d unréservoir d’ eau de 50 m3 afin d assurer la
protedionincendie.

Tout homme normalement raisonrable, placédans |es mémes circonstances, aurait également
renoncé ala solution initi alement envisagée

En oure, sonrefus de prendre asa dharge les travaux imposés par le second germis delotir se
situe dans le calre de la demande formul éeiniti alement par les acquéreurs avant
I"introduction ce leur procédure judiciaire .

Par cette demande, il s n’ entendaient pas renorcer alavente mais exigeaient de Josette F.

gu elerégularise lasituation par lademande d’ un nouweau permis de lotir avecrédisation
destravaux qui seraient imposes et qu' elle prenne en charge le pr§udice subi — vair lalettre
deleur consell du 14juill et 1997.

Dansle calre de cdte demande, les fautes du ndaire @ dela commune telles qu' elles ont
déaites ci-dessus demeurent identiques et en relation causale nécessaire aveclasituation des
aqjuéreurs qui croyaient avoir aaquis pour 800.000francs unterrain sur lequel il s pouvaient
bétir, régi par un permis de lotisseement, alors que le permis de bétir leur fut refusé pour cause
de péremption du grmisdelotir ; Sils|’avaient su avant de cntracter, les condtions
financieres de la vente auraient éé diff érentes; le notaire @ la ommune daient tout comme
Josette F., tenus alaréparation intégrale du danmage formulé dans le calre de cette
demande.

La oour constate que ni le notaire, ni la cmmune n’ont jamais propcse de financer le c(t des
travaux areédiser ou ck verser une indemnité financiere aix aacquéreurs.

C. Fautes concurrentes

Le dommage subi par Jean-Marc L. et Dominique G de dchef del’annuation a &é causé par
les fautes concurrentes de Josette F., du naaire U.C. et dela commune d’ Esneux en sorte que
chaaun de caix-ci est tenu alaréparation intégrale de leur dommage, les différences de
fondement de resporsabilit € dant sans incidence quant a ce.

D. Demande de Marcel G al’encontre de Josette F., le notaire L ouis U.C. et |la commune
d’ Esneux

Jean-Marc L. et Dominique G ont souscrit par acte du 29mai 1997 un pét hypothécaire.

IIs ont introdut une demande de remboursement total anticipé— var lalettre du 12octobre
1999 @ labanque - .

Marcd G, pere de Dominique G, afin d aider safill e & son gendre, arembourse ledit prét
avecsubrogation aux droits et adions de labanque .

Il solli cite I’indemnisation du donmage qu'il asubi suite asa prise en charge du prét
hypothécare.



La oour constate qu' aucun moyen spécifique N’ est soulevé al’ encontre du fondement de sa
demande.

Il'y serafait droit dansla mesure déterminée d-dessous.

E. Dommage

1. Dommage de Jean-Marc L. et Dominique G

Les aqquéreurs avaient aqquis leterrain en vue d’y construire leur habitation.

A cetefin, ilsavaient chargé un architede de larédisations de plans et d’introdure les
demandes de permis nécessaires, et ils avaient souscrit auprés de la banque Argenta un prét
hypothécare.

Le dommage sera évalué mmme suit.

1. Fraisd architecte: 2.099,66eur os (84.700francs belges) noncontestés

2. Colits et frais engendrés par I’ achat du terrain, le prét hypothécare @ son rembousement :

a)fraisd ade notarié relatif au prét hypothécare: 2.821,95euros ( 113.837francs belges)
noncontestés

b)frais d' ade natarié relatif al’ achat du terrain :138.621francs belges

Ce montant est d0 sous déduction des frais d’ enregistrement de 100.000francs belges qui en
principe seront restitués en vertu de |’ article 209 duCode des droits d’ enregistrement. 1l est
dd en conséquence 957,39eur os ( 38.621francs belges).

Il seraréservé astatuer pou vérificaion dudt remboursement et détermination des intéréts
dus.

c)indemnité de remploi pou solde du prét :46.000francs belges

Initialement, il était rédamé de ce dhef 55.000francs belges aur labase delapiécelll/13 du
dosger des demandeurs.

Cette somme fut ramenée a 46.000francs belges sur la base des explicaions fournies par la
bangue -piecelll/14-2 -.

Or il appert de ces explications que la somme de 55.000francs belges ne @rrespondait pas a
une indemnité de remploi, maisqu'il y aurait eu payement d’ une indemnité de remploi de
46.000francs lors du remboursement partiel de 4.000.000de francs belges.

Il sSimpose que les demandeurs s expliquent davantage sur ce remboursement de 4.000.000
de francs belges qui n’ apparait pas des piéces déposées.



d)asarancesvieliées au prét hypothécare

Il est constant que Dominique G avait payé une prime de 47.722francs belges et a é¢é
rembourséede 20.002francs belges. 11 subsiste donc en principa 27.720francs belges ou
687,16euros a augmenter de 4.200 francs belges it 104,12euros au titre d’ intéréts au taux
légal cdculés sur le montant remboursé durant troisans : 791,28eur os.

Il appert de lapiecell /12 du da@ser des demandeurs que Jean-Marc L. avait payé une prime
de 82.033francs belges — e montant de 108.94 3francs belges était repris sur lapiece eronée
[11/12-3 qu indiquait un capital asauré de 3.000.000de francs belges au lieu dumontant exad
de 2.700.000rancs belges voir laréporse de Generali Belgium en lapiécelll/12-4 -.

II'lui a &é remboursé 56.305francs belges en sorte qu'il | ui est dOi 25.728rancs belges it
637,78euros a augmenter de 5.403 francs belges it 133,94euros au titre d’ intéréts cdculés
au taux |égal sur le montant remboursé durant trois ans:771,72eur os.

@)intéréts remboursés :39.439francs belges

Selonlapiécell /13 du deder des demandeurs, il sera accordé le montant non contesté de
38.148francs belges, soit 945,66eur os, le surplus smblant avoir été payé au titre de
pénalit és nonimputables aux défendeurs.

Il N’ est pas contesté que le crédit avait été dénonce par la bangque avant la demande de
remboursement anticipé.

ffraisd avocat :30.639francs belges

Cesfraisd’ avoca ne font pas partie du danmage, mais constituent des frais exposés par les
demandeurs pour sefaire asgster dans leur demande.

g) dommage moral :250.000francs belges

Il est certain que les demandeurs ont subi un dammage mora : ilsont di renorcer a cnstruire
sur leterrain quils avaient chois, ils ont subi de nombreuse tracas<eries durant la période des
discussons antérieures aleur adion en justice puis durant la procédure judiciaire .

Ce dommage sera réparé de fagon adéquate par I’ octroi de 2.500eur os.

h) Il 'y alieu deleur accorder des réserves pou le ca ou le payement de lataxe sur parcell es
non l&ties serait exige.

i) 1l est nécessaire d’ ordonrer laréouverture des débats afin quils sexpliquent davantage sur
lasomme de 2.420,46euros du chef des « frais d’ acte notarié de remboursement anticipé
indemnités diverses » qui apperait tell e quell e uniquement dans le dispositif de leurs
conclusions alarubrique du cdcul desintéréts.

2. Dommage de Marcd G

a)indemnité de remploi :5.822francs belges it 144,32euros, dommage éabli par les piéces
[11/14 et 111/14-2 de son desser.




b)frais d ade du 17février 2000: 34.879francs belges it 864,63eur os, démontrés par la
piécell /8 de son desder

c)intéréts :2.273francs belges it 56,35eur os— voir ses conclusions additi onnell es par
lesquelles il renonce a1 montant de 62.721francs vu les renseignement fournis par 1a bangue -

F. Demandes en garantie et contribution ala dette

Lenctaire U.C. aintrodut une demande en garantie al’ encontre de Josette F. et dela
commune d' Esneux.

Josette F. aintrodut une demande en garantie contre le notaire U.C. et contre la commune
d’ Esneux — pou lapremiere foisen degré d’ appel contre cette partie mais la recevabilit é n’ est
pas contestée-.

Ces demandes en garantie doivent étre dédarées fondées dans lamesure de la contribution a
la dette.

En cequi concerne cdle-ci, vulagravité respedive des fautes commises par Josette F., le
notaire U.C. et la ommune d’ Esneux, il convient delaisser alapremiere 10% dela
responsabilit &€ dans les conségquences dommageables aubies, e deuxieme 60 % et latroisieme
30%.

Lafaute ommise par le notaire dort I'intervention en cas de mutationimmobili ere est
indispensable, et de surcroit rémunérée qu est un pofessonnel du doit, qu était le consell
nonseulement des acquéreurs mais auss de Josette F. —le compromis de vente sous ®ing
privé le renseigne omme le notaire dhoisi tant par le vendeur que |’ acquéreur; il encaissera
pou ellel’acompte de lavente -, qu avait I’ obligation ce veiller alalégaité, alavalidité @ a
I’ efficadté des ades juridiques qu' il passe, qu avait |’ obligation de vérifier le permis de lotir
prédablement alavented unlot et d’ exiger laremise du certifica délivré par le ollége des
bourgmestre d échevins constatant I’ accompli ssement des travaux et charges impaosés ou la
fourniture des garanties financiéres nécessaires aleur exéaution, est la plus grave.

Au lieu de procéder lui-méme acette vérification du grmisdelotir et d exiger laremise dudt
certificat, il S'est contenté d’ adresser un courrier daté du 14février 1997ala ammune

d’ Esneux lui demandant de confirmer que laparcelle dait bien comprise dans un lotissement
non erimé ; bien plus siite alaréporse dela ommue selon laquell e le permis de lotir était
périmé, il apar courriersdu 22mars 1997, dune part, demandé aJosette F. non fas § elle
avait rédisé les charges et travaux impaosés par le permis de lotir en temps voulu mais g elle
confirmait la vente deslots 2 et 3, et d’ autre part, solli cité un nouwe avis dela commune
énorgant que selonlui, leslots 2 et 3 avaient été vendus et que lelot 1 restait en conséguence
régi par le lotissement, ce qui révéle une méconreissaancetotale de la réglementation en
vigueur.

Son affirmation selonlaquell e il avait demandé aJosette F. si elle avait exéauté les charges et
travaux imposés par le permis de lotir N’ est pas établie @ n’est d'aill eurs pas crédible puisque
Ces courriers démontrent que ce qui importait a ses yeux C était lavente deslots 2 et 3.



Ledd qu'il reproche aJosette F. n'est pas davantage démontré, n' étant pas établi qu'elle
aurait volontairement tu |’ absence de rédisation des travaux impaosés et la péremption du
permis de lotir.

Si lafaute de la commune est plus grave que cdle commise par Josette F. —celle-ci a certes
commis une ereur fautive en croyant que le permis delotir ne lui imposait pas des charges et
travaux, mais elle n’est ni une professonrelle du doit, ni une spédaliste en matiere
d’urbanisme, alors que cest la ommune qui délivre le permisdelotir -, elle est par contre
nettement moins grave que cdle du ndaire, s éant trompéelors d’ une demande de

rensei gnements aprés avoir dans un remier temps donré une réporse @rrede.

PAR CESMOTIES,

Vul'article24delaloi du 15juin 1935,

L a cour, statuant contradictoirement, recoit | es appels hormis cdui dirigé par Josette
F. contre la commune d’ Esneux.

Confirme le jugement entrepris.

Dit lademande en garantie dirigée & degré d appel par Josette F. contre la commune
d' Esneux recesable.

Dit les demandes de Jean-Marc L., Dominique G et Marcd G contre Josette F., le notaire
Louis U.C. et la ommune d’ Esneux partiell ement fondées.

Condamne Josette F. a payer a Jean-Marc L. et Dominique G 19.831,48uros ( soit 800.000
francs belges) augmentés des intéréts au taux légal depuisle 29 mai 1997 jusqu’ a mwmplet
payement.

Condamne Josette F., le notaire Louis U.C. et la commune d’ Esneux, a payer, in solidum,

A Jear-Marc L. et Dominique G :

- 2.099,66euros augmenteés des intéréts au taux |égal depuisle 9 mai 1997sur 839,86euros et
depuisle 15juin 1997sur 1.259,7%uros

2.821,95euros augmentés des intéréts au taux |égal depuisle 31 mars 1998

957,39euros augmentés des intéréts au taux |égal depuisle 31 mars 1998

791,28euros augmentés des intéréts au taux |égal depuisle 29 mai 1997

771,72euros augmentés des intéréts au taux |égal depuisle 29 mai 1997

945,66euros augmentés des intéréts au taux |égal depuis le 1% septembre 1998



- 2.500euros (dommage moral)

A Marcd G:

- 1.065,30euros augmentés des intéréts au taux |égal depuisle 17 février 2000

Accorde des réserves aJean-Marc L. et Dominique G pou le cas oule paiement de lataxe
sur parcelles non katies serait exige.

Réserve astatuer sur le surplus éventuellement da Jean Marc L. et Dominique G du chef des
frais d'acte notarié relatif al’ achat duterrain.

Ordonnre laréouverture des débats quant aleur demande du chef de I’indemnité de remploi
pou solde du prét et quant aleur demande du chef « des frais d’ade notarié de
remboursement anticipé & indemnités diverses », aux fins énoncées dans les motifs.

Fixe date au 29 avil 2003 a Sheures 30 pour 40 de débats.

Les condamne in solidum aux dépens des deux instances de Jean-Marc L.,
Dominique G et Marcel G, liquidés a938,89euros.

Dit qu en cequi concerne la contribution ala dette, les resporsabilit és sont partagées araison
de 60% a charge du ndaire Louis U.C., 30% a charge de la ommune d’ Esneux et 10% a
charge de Josette ..

Dit les demandes en garantie, en principal, intéréts et frais, de Josette F. contre le Notaire
Louis U.C. et contre la aoommune d’ Esneux, et du Notaire Louis U.C. contre Josette F. et la
commune d’ Esneux fondées dans les limites de la ontribution ala dette.

Condamne le Notaire Louis U.C. a payer a Josette F. le @t de sa dtation en intervention et
garantie soit 147,67euros.

Condamne la commune d’ Esneux a payer au Notaire Louis U.C. le @t de sa dtationen
intervention et garantie soit 170,23euros.

Délaise aJosette F., au Notaire Louis U.C. et ala ommune d’ Esneux, a daaun d eux, leurs
autres dépens des deux instances.

Ains prononcé, en languefrancaise, au Palais de Justice, al'audiencepubliquedela
TROISIEME chambre dela Cour d'appel de LIEGE,

LeSEPT AVRIL DEUX MILLE T ROIS

Présents:
Bernadette PRIGNON, conseill er ff de président



Marie-Anne LANGE, conseill er,
Marie-Francoise HUBERT, conseill er,
Yvonne GERMAIN, greffier.



