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Daniel M., Emilie Odile M. / Marinette S. épouse L.

Jugement Au fond, origine Tribunal de Grande Instaste CLERMONT FERRAND,
décision attaquée en date du 13 Novembre 2012gistrée sous le n° 11/02418

Arrét rendu le LUNDI TREIZE JANVIER DEUX MILLE QUADRZE
COMPOSITION DE LA COUR lors des débats et du dééhé

M. Gérard BAUDRON, Président

Mme Marie Madeleine BOUSSAROQUE, Conseiller

Mme Corinne JACQUEMIN, Conseiller

En présence de :

Mme Sylviane PHILIPPE, Greffier lors de I'appel desises et du prononcé
ENTRE :

M. Daniel M. né le 16 mars 1982 a RIOM (63)

Melle Emilie Odile M. née le 21 février 1984 a CLHRNT FERRAND ( 63)



Tourtoule
63530 VOLVIC

représentés et plaidant par Me TREINS de la SCPINBKENNOUCHE POULET VIAN,
avocat au barreau de CLERMONT FERRAND

Timbres fiscaux acquittés
APPELANTS
ET:

Mme Marinette S. épouse L. née le 21 décembre a980LVIC (63)

représentée et plaidant par Me BAUDON de la SCA_BIBOISSIER BAUDON, avocat au
barreau de CLERMONT FERRAND

Timbre fiscal acquitté
INTIMEES

Apres avoir entendu a I'audience publiqgue du O2nice 2013 les représentants des parties,
avisés préalablement de la composition de la Galie ci a mis I'affaire en délibéré pour la
décision étre rendue a l'audience publique deuwe jjodiquée par le Président, a laquelle a
été lu le dispositif de I'arrét dont la teneur seiit application de l'article 452 du code de
procédure civile :
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Vu le jugement rendu le 13 novembre 2012 par beitval de grande instance de Clermont
Ferrand qui a débouté Monsieur Daniel M. et Mad&méie M. de la demande en

annulation de la vente d'un terrain situé a MoMlatcenat lieudit «<Champ I'Etang», acquis
de Madame Marinette S. épouse L., selon acte gadarR2 décembre 2009, en vue de la
construction d'une maison d'habitation. Le tribumaktimé qu'ils ne pouvaient, en raison des
contraintes particulieres pour la mise en uvre @ eaonstruction, se prévaloir d une erreur sur
la substance méme de la chose vendue alors que B&soat 2009 ils étaient parfaitement
informés sur la présence d'une zone humide et gsi@r@cautions devaient étre prises pour
une construction immobiliere ;

Contestant cette appréciation des faits, MonsieuetNladame M. ont interjeté appel le 20
décembre 2012 ;

Par conclusions du 3 juin 2013, ils sollicitentééormation du jugement déféré et formulent
les mémes demandes qu'en premiere instance, saafqgn concerne la demande de



dommages intéréts qu'ils avaient présentée a herecde I'agent immobilier par I'entremise
duquel la vente avait été conclue, la SARL F2C Irnitier, qui a fait I'objet d'une procédure
collective ; qu'en effet, apres régularisationalprocédure a I'égard de son mandataire
judiciaire, ils se sont désistés de leur appeladiiigard de la société F2C Immobilier que de
Me Petavy ; qu'une ordonnance constatant ce dématect son acceptation par Me Petavy, le
15 avril 2013, a été rendue lel18 avril 2013 ;

lls sollicitent que Madame L. soit condamnée a laurser 4500 € sur le fondement de
I'article 700 du code de procédure.

lls font valoir que la condition déterminante geduisition était I'édification de leur future
maison d'habitation et que si administrativemem¢teain a pu étre déclaré constructible, sa
classification et la nature de son tréfonds, |leles en fait inconstructible et que le colt de la
réalisation d'une construction serait plus de deisxsupérieur au devis initial en raison de la
nécessité de drainage et d'enrochement du ruissgeucela résulte des devis établis apres la
réalisation d'une étude par Alpha BTP dont il éstlté que la présence d'un ruisseau
nécessitait une étude préalable a la solution cuémtonstructibilité qui devait étre réalisée
par un cabinet d'hydrologie. Or, cette I'étudeliséa par 'EURL BE Frémion, a montré qu'il
convenait de déposer un dossier spécifique aupesatvices «police de I'eau» de la
préfecture qui, par courrier du 24 mars 2011, amdp que le déplacement du cours d'eau et
le drainage de la parcelle serait préjudiciabléoagtionnement hydraulique de la zone,
rappelant aussi qu'il convenait d'éviter toute trmigsion en zone humide et qu'en tout état de
cause il conviendrait de procéder a la re créatione zone humide légale a 200 % de la
surface supprimée ;

Quils en concluent qu'il est impossible d'implantee maison, qu'elle soit de 110 m2 ou 169
m2, sur ce terrain qui s'est révélé techniquenmanistructible pour étre une véritable
tourbiére, de sorte que leur consentement a &t ;vic

Par conclusions du 2 octobre 2013, Madame Marihetteemande, au visa de l'article 1110
code civil, la confirmation du jugement au motifaeque l'information, quant au caractére
tres humide du terrain avait été fournie aux acgudrdes la formation du contrat, lors de la
signature du compromis de vente, de par le pr@etivision de la section ZA numéro 13, qui
faisait apparaitre la présence d'un ruisseau cetie mention a été reprise lors de la signature
de 'acte authentique alors qu'entre temps unéadhon opposition du 18 aolt 2009 pris par
la mairie, attirait I'attention du demandeur awnierde construire sur la présence de cette
zone
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et la nécessité de respecter des précautions tellene étude de sol, préalablement a la mise
en uvre d une construction ; que de plus, le ped@isonstruire, qui n a jamais été remis en
cause, a repris également cette mention en sateati elle ajoute que les conclusions de
I'étude hydrologique n'étaient pas contradictamness qu'en tout état de cause l'ingénieur
géotechnique n'a fait que confirmer les différemiéses en garde sur la nature du terrain qui
était donc prévisible ; qu'il appartenait aux apptd de rechercher une autre solution plus
simple que celle de déplacement du ruisseau ; goesEquence aucune erreur ne peut étre
eévoquée alors que celle qui est énoncée par Mangieet Madame M. ne concerne pas une
guelconque inconstructibilité du terrain mais lagssité de créer des ouvrages spécifiques
qui entraient bien dans les prévisions contraaselklle ajoute que le rapport d'Alpha BTP



ne préconisait que l'adaptation de lI'ouvrage @) stmme notamment la possibilité de

prévoir une construction sur pilotis ou une soltil@ remblaiement et qu'ainsi la solution
proposée au service compétent en matiére de mi#iteau n'était pas la seule qui pouvait
étre envisagée ; qu'enfin, a l'origine, était peshauconception d'une maison de 110 m2 qui est
possible sans destruction de la zone humide et'qatde leur propre chef que les acquéreurs
ont décidé de construire une maison de 169 mils g justifient pas que le seul moyen d'y
parvenir serait de «recréer une surface équivabea % de la zone humide» ; qu'enfin les
devis de travaux versés aux débats, en appel,mgas contradictoires alors que trois
maisons ont été construites et ne posent aucumhépnelcompte tenu de I'entretien du fossé
par leurs propriétaires ; que cela démontre quapgeslants n‘ont pas entretenu la parcelle,
laissant ainsi I'eau y stagner ;

A titre subsidiaire, elle évoque le caractére inesable de I'erreur invoquée alors que le prix
convenu était bas pour tenir compte de la congapécifique liée a la nature du terrain ;

Elle demande la condamnation de Monsieur DaniettMadame Emilie M. a lui verser
2.000 € par application de l'article 700 du cod@aeédure civile ;

L'ordonnance de cl6ture a été rendue par le comisdé la mise en état le 17 octobre 2013 ;
SUR QUOI LA COUR

Attendu qu'il résulte de l'article 1110 du codelajue I'erreur est cause de nullité d'une
convention que lorsqu'elle affecte la substance endenla chose qui en est l'objet ;

Attendu, en I'espece, qu'il n'est pas contestéagoenstructibilité du terrain vendu était bien
une condition substantielle du consentement doanép acquéreurs qui avaient
effectivement recu, avant la signature de l'acteemtique, une information quant au
caractére humide du terrain et que des précautievaient étre prises, mais la seule mention
était qu'une étude de sol préalable a la mise endiune construction soit faite ;

N° 12/02917 - 4 -

Attendu que le tribunal a motivé sa décision stiedaeformation et sur le fait que malgré la
situation des lieux, la réponse de la Direction &&mentale des Territoires précisait que «la
porte n'était pas fermée a tout projet'» ; quadenper juge précise que la lecture des plans
annexes a l'acte de vente permettait de consigéestimplantation d'une maison de 110 m?
était possible sans destruction de la zone humide ;

Mais attendu que c'est de maniere pertinente guappelants font valoir le caractere
totalement disproportionné des travaux obligatadresaliser sur la parcelle vendue du fait de
sa nature et qu'ils n'ont pu envisager, lors deguisition , avec les seules mentions peu
précises, une telle complexité dans les démarcbéecuer et autorisations diverses a
obtenir et surtout la réalisation de tels travagu'il convient de souligner que si le projet de
division (piéce 1), évoqué par Mme L. était effeetent joint au compromis du 5 aolt 2009,
il n'y est indiqué aucune mention spécifique swamactére humide et surtout a cette époque
aucune évocation n'est faite, ni dans le compraidsns les annexes, quant a des travaux
tres importants a réaliser avant toute constructopre deés lors c'est sur la base de ce
compromis que les époux M. ont fait établir un deen septembre 2009, pour la construction
de leur maison par la société RIOM Batiment quniacacé une somme totale de 106.346,93



€ pour 176 m2 alors que Vériferme estimait le praj&46.0317,05 €

Attendu que c'est par l'arrété du 18 ao(t 2009afdisuite a la demande de permis de
construire qu'ils avaient déposeé, que leur attardgiété attirée par la seule mention que des
précautions devaient étre prises par rapport aésepce d'une zone humide qui traverse le
terrain, telles qu'une étude de sol préalableméntd@se en oeuvre d'une construction’; que
c'est dans ces conditions que le permis de corestiété accordé le 21 novembre 2009 mais
sous réserve du rappel de l'arrété précité quafaitague des précautions devaient étre prises
; qu enfin | acte notarié du 20 décembre 2009 netiorenait que le certificat d'urbanisme du
7 octobre 2009 en reprenant, en page 9, la meqgtioimdiquait seulement que le terrain était
traversé en partie basse par un ruisseau trés BUmséahs autre précision quant a la nature
eventuelle des travaux a réaliser ni aux démangaegulieres qui devraient impérativement
étre un préalable a toute construction ;

Attendu en conséquence, qu'au jour de la venteatitfue, M. M. et Mme M. n'étaient
informés que de la présence du ruisseau trés huyro&qui est d ailleurs un pléonasme et de
la nécessité de faire un étude de sol, ce quiissaiiapas présager de grosses difficultés quant
a la constructibilité réelle du terrain compte teleuspécifications également limitées a cette
seule étude de sol indiquées au permis de corestruir

Mais attendu que c'est ensuite, lors de I'étudéegBoique, effectuée le 12 novembre 2010
par Alpha BTP, que les réels problemes sont ap@ges vérification, tant au niveau
technique qu'au niveau réglementaire, que lesienkitle fondation pouvaient étre
envisageées ;

Qu'en effet, il est démontré qu'une étude hydrglagiétait nécessaire pour vérifier la
possibilité de réaliser une construction ; quediétconcluait que ce n'était qu' aprés avoir
envisagé les solutions de fondation et de dallageppuvait étre déterminé si le site était
réellement constructible ou non ; que Alpha BTP timane de nombreuses venues d'eau a
certaines profondeurs, et qu'en raison de la naesesols superficiels, une possibilité de
présence épisodique de nappes superficielles
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d'imbibition était envisagée au vu de la présencaigsseau ; que I'étude hydrologique a été
régulierement versée aux débats et que la discugsics'ensuivit entre les parties est
parfaitement contradictoire ;

Attendu en conséquence que si la présence desseaui était évident lors de la passation de
l'acte

authentique de vente, les conclusions géotechnigfuggdrogéologiques faisaient pour la
premiére fois apparaitre des dispositions tresqodidres de conception et d'exécution des
fondations, et ce apres drainage ; que c'estalladlipour cette raison que la société Alpha
BTP concluait qu'elle ne pouvait fournir aucunauioh avant I'étude hydrologique ;

Attendu que cette étude a été réalisée, de mamnigr@récise et détaillée par 'EURL BE
Frémion, relatée dans un rapport du 23 mars 2Qidyed il ressort que toute construction sur
cette parcelle nécessite au préalable un aménagenraistant en un drainage, remblaiement
avec poinconnement des tourbes (avec de gros jpdvosettant de constituer une assise puis



mise en uvre du remblai), c'est-a- dire un rembieiat de I'ordre de 1 m ;

Que surtout il est bien spécifié que, quoi qu'ibeit de la solution retenue, ces opérations
relevaient de la nomenclature «eau» sous la rubi3q@. 1. 0 «<assechement, remblaiement,
mise en eau ou imperméabilisation de la zone hursdas le régime de la déclaration ; qu'en
effet, les travaux considérés sont donc assugaitisarticles L 214 - 1 et L 214 - 2 du code de
I'environnement et qu'ainsi M. M. et Mme M. devaidéposer un dossier spécifique dit
«police de I'eau» préalable a tous travaux et deeaevoir I'assentiment de ce service ; qu'en
cas d'agrément par celui ci il resterait encoréfanil par une étude hydraulique le calcul du
bassin versant drainé par la ru , le calcul degsiéb période de retour pendant 10 ans, 30
ans et 100 ans, puis | aléa d'inondation par la deuréférence ; que tout ceci apparait donc
comme des complications importantes et particudiggmais envisagees lors de la vente ;

Attendu d'ailleurs que le service compétent derkection départementale des territoires du
Puy de Déme, «police de I'eau» mentionnait expresaéque le projet nécessitait le
déplacement du cours d'eau et le drainage de ¢alfgrce qui serait préjudiciable au
fonctionnement hydraulique de la zone, or il s'aitéue cette intervention nécessitait une re
creation de la restauration d'une zone humide étgnte sur le plan fonctionnel sur une
surface totale d'au moins 200 % de la surface guppr;

Attendu que cette mention, examinée a la lueuagpart effectué par L'EURL BE Frémion
démontre gu'effectivement, quelles que soientdediens envisagées pour la construction
sur ce terrain constitué d'une tourbiére, I'abseleceréation de cette surface de 200 % était
susceptible d'entrainer une opposition a déclaratmformément a la politique mise en uvre
au sein de la mission inter services sur I'eaa pature destinée a garantir la protection des
milieux aquatiques ;

Attendu que, non seulement, jamais de telles ddrearet le risque pris de voir déclarer le
terrain inconstructible pour absence de créationedtelle zone de 200 % de la surface
supprimée n‘ont pu étre envisagés par les acquedamsrde la signature du compromis et
méme lors de la signature de I'acte authentiquis ematout état de cause, les devis effectués
pour suivre les préconisations des études géomaobsiet hydrogéologiques, d'une part par la
société Dugour pour l'assainissement du terraimujas ruisseau avec enrochement le long du
cours d'eau
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et d'autre part par la société Sorebat pour le gvos avec pose de micro pieux et drainage
périphérique au pied des longrines, s'élevent otispenent a 82.103,01 € et 90.169,43 €, ce
qui, au total, est supérieur aux devis qui avaéddetablis en septembre 2009 pour la
construction de la maison, ce qui a pour conséaugue le prix de la construction est plus
gue doublé du fait de I'état du terrain ; que @ssdsont parfaitement contradictoires des lors
gu'ilsont été régulierement versés aux débatsiatgient faire I'objet d'une discussion si
I'intimée voulait établir qu'ils étaient exorbitante qu'elle soutient pas ;

Attendu gu'il est sans incidence que le comprong@ationne une maison de 110 m2 et
gu'ensuite le permis de construire et les devitamort mention de 169 oul76 m2 car, d'une
part, le colt de la

construction aurait été dépassé pour une maisdi@en?, en pourcentage, de maniere



encore plus importante et d'autre part contrairén@ece qu'affirme l'intimée, le probleme
posé par la constructibilité du terrain est exaeteinte méme, qu'il s'agisse de 110, 169 ou
176 m?; qu'en effet une maison de 110 m?2 n'esplussconstructible aujourd’hui sur ce

terrain sans établir les travaux précités poupnlg mdiqué ci dessus et sans faire de
déclaration conformément a la mission «inter sersiar I'eau et la nature» qui nécessiterait la
création de cette zone de 200 % de la surface lustigprimée ;

Attendu enfin, que la construction de maisons esitérrains situés de I'autre coté du chemin
est sans incidence sur la solution du préseneldigs lors que les spécificités des lieux en
cause sont totalement différentes, leur emplaceniétant pas le méme par rapport au
ruisseau et a I'écoulement naturel des eaux ;

Attendu enfin, que Madame L. ne peut utilementréealoir d'une absence d'entretien de la
parcelle pour justifier les difficultés rencontr@esant a sa constructibilité puisque celles ci
proviennent expressément et directement de lafgpicdu terrain qui a été établie par
I'étude géotechnique précitée Alpha BTP et de 'EBE Frémion ;

Attendu en conséquence que c'est a bon droit qud.Mt Mme M., évoquant l'erreur qu'ils
avaient commise sur la qualité substantielle daiteront sollicité que soit prononcée la
nullité de la vente de la parcelle ZA numéro 4@ kit «<Champ I' Etang» passée par devant
Maitre Jarry, notaire a Cournon d'Auvergne le 2&dre 2009, ainsi que la restitution de la
somme de 44.267,15 € correspondant au prix de e¢ffitais notariés d'enregistrement ;
attendu que l'arrét étant déclaratif de droit il\dent de considérer que, conformément a
l'article 1153 - 1 du code civil, les intéréts aux Iégal courront compter de son prononcé ;

Attendu que le jugement sera en conséquence réformé

Attendu que Madame Marinette S. épouse L. seraaconde aux dépens de premiere
instance et d'appel ;

PAR CES MOTIFS

La Cour, statuant publiqguement et contradictoireimen

Réforme le jugement entrepris ;
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Prononce la nullité de la vente du terrain sithdoalet Marcenat, parcelle cadastrée ZA
numero 400 lieu dit «Champ I'Etang», d'une supiertie 21 a 95 ca, intervenue entre
Madame Marinette S. épouse de Monsieur Jean Li.cuiesMonsieur Daniel M. et Madame
Emilie M., publiée le 12 février 2010 a la Conseima des Hypothéeques de RIOM volume
2010 P numéro 717 ;

Ordonne la mention de l'arrét a la ConservationHigsotheques de RIOM ;

Condamne Madame Marinette S. épouse L. & payemsikla Daniel M. et Madame Emilie
M. la somme de 44.267,15 € ;

Vu les dispositions de l'article 700 du code decgdure civile,



Condamne Madame Marinette S. épouse L. a payemsikla Daniel M. et Madame Emilie
M. la somme de 4.000 € ;

Condamne Madame Marinette S. épouse L. aux démepredhiére instance et d'appel et dit
gu'il sera fait application des dispositions deitée 699 du code de procédure civile.

Le présent arrét a été signé par M. BAUDRON, pegtidet par Mme PHILIPPE, greffier
présent lors du prononcé.

le greffier le président

Composition de la juridiction : M. Gérard BAUDRON,TREINS (Me), SCP TREINS
KENNOUCHE POULET VIAN, Me BAUDON, SCP Billy BOISSIE BAUDON
Décision attaquée TGI Clermont-Ferrand, Riom 2012-11-13



