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TIFRE 1.
Division des droits patrimoniaux.

1. Enumération. Trois distinctions sont A étudier: |q pre-
miére repose sur la nature intrinseque des droits eux-mémes: |a
e m——— S e ¥ -

deuxiéme, sur la nature de leur objet; la troisiéme, sur la qua-

lit¢ de leur sujet.

CuapitRE 1. — DIVISION DES DROITS ENVISAGES
EN EUX-MEMES.

Section 1. — Classification selon le code civil.

2. Droits réels et droits de créance. Les droits patrimo-
niaux, c'est-a-dire les droits qui ont une valeur pécuniaire par
eux-mémes, se divisent en deux grandes classes: les droits réels
et les droits de créance ou d’obligation.

3. Définition du droit réel. Le droit réel est celui que nous
avons au regard de tous sur une chose matérielle individuelle-
ment déterminée, et nous permet d'en retirer tout ou partie des
avantages qu'elle est susceptible de fournir. Il n'y a dans le
droit réel que deux éléments: 1° une personne, sujet actif du
droit; 20 une chose matérielle, objet du droit. Le droit réel
affectc sans intermédiaire la chose elle-méme et la marque vérita-
blement de son empreinte.

[I'y a deux sortes de droits réels: la propri¢té qui est le plus
complet de tous, art. 544, et les droits réels que I'on peut avoir
sur des choses dont on n'est pas propriétaire.

Ces derniers sont: l'usufruit, I'usage et 'habitation (servitudes
personnelles); la superficie et l'emphytéose (lois du 10 janvier
1824); les servitudes ou services fonciers; le gage, le privilege
et 'hypotheque (siretés réelles). On dit souvent que tous ces
droits sont des démembrements de la propri¢té. Cela n'est pas
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rigoureusement exact quant aux saretés réelles; '.'”.t.':i r\.:‘-m.l:?:.”.d:\l
bi}:n. dans une certaine mesure, l'exercice des attributs Iil|’1-‘!'. n
a la propriété, mais elles n'investissent ccpuml:.ml le m-.-.nut; lI
gagiste, privilégié ou hypothécaire d’aucune partic des lll'{llll*..(.:
progriétaire; elles constituent des droits réels d'un ;{n'lll'c.r«]‘lu.l,l“ll-

Les particuliers ont-ils la facult¢ de créer d'aul‘ru:«, tll'ffltﬁ.llil.'-"?
que ceux qui sont prévus par la loi? Cette question, qui n ntllt)
guere d'intérét pratique, doit étre résolue Il(’f.l:lli\'tl.llt‘{l{ par f."-.'ll:
raison principale que l'organisation de Ia propri¢te mnshauun.
aussi bien que celle de la famille, une matiére d'ordre public.

4. Définition du droit de créance. Le droit de creance Ol
d'obligation (1) est celui que nous avons sur une pcmrnnc
déterminée, et nous permet d'en exiger soit la prestation d'une
chose, soit un autre fait positif ou une abstention. Au lieu (|‘l' ne
comporter, comme le droit réel, que deux éléments, le droit t‘fL‘
créance en comporte trois: 10 une personne, sujet actif du %i‘rmt.
le eréancier (de credere); 20 une autre personne, sujet passit cI}I
droit, le débiteur; 30 1'objet du droit, qui consiste en un fait posi-
tif ou en une abstention.

Au contraire des droits réels, qui sont susceptibles d'étre énu-
mérés, les droits de créance ne peuvent pas l'étre, et leur nombre
est illimité.

Les droits de créance ou d’obligation sont ordinairement dénom-
MES droits personnels par les auteurs frangais, Mais il faut t“\'fft"l'
cette expression, A raison: des acceptions diverses qu’elle pre
sente. Ainsi on dit qu'un droit est personnel pour indiquer qu'il
s'éteint par la mort de celui auquel il appartient, c’est-a-dire qu'il
n'est pas transmisgibe § ses héritiers; en ce sens un droit réel peut
etre personnel, tel le drojt d'usufruit. On dit encore qu’'un droit

est personnel pour indiquer qu'il est exclusivement attaché i la
perscnne du titulaire,

c'est-a-dire qu'il n'est pas susceptible d'étre

(1) Le terme obligation convient aussi bien que le terme créance; il a,
en effet, un sens actif dang lequel il est synonyme de créance (art. 529),
tout comme il a un sens passif dans lequel il est synonyme de dette.
L'obligation se présente ainsi sous deuyx faces: elle est A la fois créance et
dette.



exercé en son nom par ses créanciers agissant en vertu de
l'art. 1100.

5. Comparaison du droit réel et du droit de créance.
L. Quant a leur objet. 1 ¢ droit réel anécessairement pour objet
une chose matérielle actuellement existante et déterminée dans
son individualite, un corps certain.

I.'objet précis ou véritable du droit de créance n'est jamais
une chose, mais un fait ou une abstention. Sans doute, quand
le fait consiste dans la livraison d'une chose, on peut dire que le
droit a pour objet une chose, en ce sens que son résultat defi-
nitit sera la remise d'une chose entre les mains du créancier;
mais il reste sous-entendu que l'objet vrai est le fait de remetire
cette chose.

lorsque l'objet du droit de créance consiste dans la presta-
tion d'une chose, il n'est pas nécessaire que cette chose soit
déterminée dans son individualité, il suffit qu'elle le soit dans
son espece seulement. Il n'est méme pas nécessaire qu'elle existe
déja, les choses futures peuvent former I'objet d’une obligation.

1. Quant aleurs effets. e droit réel est un droit absolu, Oppo-
sable A tout le monde; chacun est tenu de sabstenir de tout
acte qui puul'l'ait en entraver l'exercice.
est un droit relatif, me
s'exercant seulement que contre une personne déterminée, le

e droit de créance, au contraire,
débiteur. « Mais le débiteur n'est pas tenu seulement d'un devoir
d’abstention analogue & celui qui forme la contre-partic du droit
réel. Une charge précise lui incombe, qui 1'oblige soit a accomplir
une prestation déterminée (2 donner ou faire quelque chose), soit
& s'abstenir d'un acte qui lui serait permis s'il n'était pas engagé
dans les liens de l'obligation »,

Le droit réel ¢tant un droit absoly, opposable a tous, produit
deux effets caractéristiques que le droit de créance n’engendre
pas: il emporte un droit de suite et un droit de préférence.

10 Undroit de suite. En principe, le titulaire d’un droit réel peut
s'en prevaloir a I'encontre de tout détenteur, quel qu'il soit, de
la chose objet de son droit. Pour les créances, il n'est point
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question d'un droit de suite; le créancier ne peut poursuivre

que le débiteur lui-méme ou ses successeurs universcls ou a titre

universel, et leur patrimoine tel qu'il est au moment des pour-
suites, sans avoir le droit d’atteindre les biens qui en faisaient
partie auparavant et qui ont été valablement aliéneés (1).

90 Undroit de préférence.La personne qui a transiis un droit
réel ne peut y porter aucune atteinte par une nouvelle trans-
mission (2). Si bien qu'entre deux acquéreurs successifs, le pre-
mier est seul propriétaire; qu'entre deux créanciers  hyvpothe-
caires, on devra préférer le premicr. Prior tempore potior

] Le droit de créance, au contraire, n'entraine aucune preference;
rien n'empéche celui qui s'est obligé envers nous de s'obliger
encore de la méme maniére et avec la méme étendue envers
d’autres. En cas de collision de divers droits de créance contre
un méme débiteur, aucun des créanciers n'est préféré aux autres;
si tous les biens du débiteur ne sont pas suffisants pour acquitter
ses dettes, la perte se répartit au marc le franc entre tous ses
créanciers, sans que l'on ait 4 rechercher la date respective de
leurs créances. Art. 2093 reproduit par I'art. 8 de la loi hypo-

thécaire.
Sgcrion 2. — Catégorie omise par le code civil.

6. Droits intellectuels. Le code n'a compris dans sa classi-
fication des droits pécuniaires ou patrimoniaux que les droits
sur les choses matérielles (droits réels) et les droits sur les per-
sonnes (droits de créance ou d'obligation). Il ne s'est pas occupé
des droits sur les productions intellectuelles: enseignes, nom

(1) Saut le cas spécial de lart. 1743, les successeurs particulicrs du
débiteur ne sont jamais tenus de ses obligations. Liége, 20 juillet 1910,
C L. 1910, p. 289. Mais il faut toujours réserver I'application du principe
de l'art. 1382 conire quiconque, ayant cause a titre particulier ou tiers
Prgpremen: dit, aide sciemment un débiteur a violer ses engagements,
R. trim., 1911, p. 047; HUGUENEY, Responsabilité du tiers complice de
la violation d’une obligation contractuelle, 1910

(2) Réserve faite du systéme établi par la loi hypothécaire du 16 dé-

cembre 1851,

Ry
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commercial, marques de fabrique, in\'enliions,‘ mu‘\:rc_h-l littél"rlii'\.‘t“..
artistiques, etc. Ces droits ne ]}l!!.l\'t?].li clf'-: ‘Ial]‘gc&‘ d.‘m.m l;u{on
exacte ni dans la catégorie des c\‘lrmis rcel':-.i 'n: dans LL...“U des
droits de créance. lls ressemblent a le proprieté en ce qu'ils sont
absolus, mais le nom, l'idée, |'i!l\‘.t:’ll'iI011. ne sont pas des choses
susceptibles d'un droit de propriete, ]);I,S plu.x.quu la per s?m?::
elle-méme dont elles ne sont quu.dcs Cll'l:.lllilil\')lls. D. 1005, 2.
367, note. 1l n'y a pas d'assimilation possible entre une chose
nmlérliullu, une res, et une chose illtcllcct‘uc!]r’;llcul-s natures sont
afix antipodes. Les productions de I'951)1:11”|11c1‘1tent certes la pro-
tectioni de la loi, mais une protection différente, dans sa nafure
et dans sa durée, de celle que la loi accorde A la propriété ordi-
naire. Le législateur a entrepris une réglementation spéciale des
droits sur les productions intellectuelles par les lois du 18
1806 sur Jes dessins et modeles industriels, du 24 maj 18
les brevets d'invention, du 1e avril 1

mars
54 sur
879 sur les marques de
fabrique et de commerce, du 22 mars 1886 sur le droit d’auteur
d'une ceuvre littéraire ou artistique. On peut citer encore I'art. 28
al. 2 et 3. de la loi commerciale sur les sociétés,

Stection 3. — Le patrimoine.

7. Définition. On définit ordinairement le patrimoine |'en-
semble abstrait des droits et obligations pécuniaires d'une per-
sonne. I vaudrait mieux, ainsi que nous le ferons plus loin,
d'envisager les dettes, non comme des éléments proprement dits
du patrimoine, mais comme des charges qui l'entourent ot le
grévent. Le patrimoine se définit de la sorte: I'ensemble abstrait
;les droits pécuniaires de toute personne, physique ou morale.
Développant cette définition, nous observons-

10 Que le patrimoine constitue une unive
de droit, distincte des biens qu'il
changer, diminuer, augmenter, le patrimoine n'e
moins son individualit¢ et reste toujours le méme pendant toute
la vie de la personne,

rsalité juridique ou
renferme. Ceg biens peuvent

n conserve ])ZIS

20 Que font seuls partie du patrimoine leg droits qui ont une
valeur appréciable en argent.

Tout droit qui n'y pas une valeur
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regle en disant que les créztnger‘s’ {T‘t- li::(?:: de
de gage général sur [p patrimoine de leur d?blt(:lli'i“ju]c“ bietis
84g¢ permet aux créanciers de saisir et de faire \'cn[,ITt'o;ln: Ce
de leur débiteur, si celui-ci n’exécute PAS S ,Ubhgdrltu ';;lClll"i
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iti atri - antérieureme
sont opérées dans la composition du patrimoine,



4 la saisie, sont donc opposables au créancier saisissant. 1! n'y
a quun cas on le créancier ait le droit d'attaquer i'acte par
lequel le débiteur a modifié la composition de son patrimoine,
c'est celui o le débiteur a agi en fraude du droit de son créan-
cier. Art. 1167.

0. Cas de division du patrimoine. Il v a quelques instita-
tiens exceptionnelles qui opérent dans le patrimoine une sorte
de division et qui,  certains égards, en font deux masses dis-
tinctes de biens, grevées chacune de certaines dettes. On doit
citer spécialement le systéme des successions anomales, le régime
du bénéfice d'inventaire et celui de la séparation des patrimoines
dans les successions, enfin le régime de la communauté de biens
entre époux (1)

[l ne faut pas confondre avec ces universalités juridigues Ou
de droit les collections d’objets réunis par le propriétaire a J'effet
de servir a une destination commune, telles qu'un fonds e
commerce, une bibliothéque, une galeric de tableaux, <tc. En
principe, les objets qui font partie d'une universalité de fait
doivent etre envisagés isolément, comme restant distincts les uns
des autres. Pour qu'on soit obligé de les envisager dans Icu.l‘
existence collective, il faut une disposition spéciale de 1a lm',
comme lart. 524, ou une manifestation certaine de la volonte

du propriétaire.

Chaprtre 1. — DIVISION DES DROITS ENVISAGES
AU POINT DE VUE DE LEUR OBJET.
Sketion 1. — Préliminaires. Les choses et les biens.
& 1. — LES| CHOSES.
10. Choses susceptibles ou non d’appropriation exclu-
sive. On désigne sous le nom de chose tout ce qui existe dans
(") On ¢tudiera au titre des Successions et au titre du Contrat de mariage

G i s [adage: sudiciis weneralibus; res SHe
les conditions d'application de 'adage: In judiciis generalibus,

ioe : i e 008,
cedit (e loco pr;_'{ﬁ‘ et f}."'('f”i’fﬂ i [ﬂfo ree. ]J U]ﬂb 1, 118, (-U!' 2; 9. !

1, 5, note.
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la nature. 1l y a des choses qui, envisagées dans leur ensemble,
échappent a toute appropriation exclusive: l'air, la mer, l'eau
courante, etc.; ce sont les res communes dont parle l'art. 714.
Les choses susceptibles d'appropriation sont des bicns soit qu'elles
aient actuellement un maitre, soit méme qu’elles n'en aient pas.
Art. 539 et 713.

11. Choses immobilieres ou mobilieres. D’apres I'étyino-
logie et la tradition romaine, les choses immobilicres sont celles
qui ne peuvent pas étre transportées d'un lieu dans un autre sans
altération de leur substance, qua moveri non possunt. Les choses
mobilieres sont celles qui peuvent étre déplacées soit par leur
propre force, soit par |'effet d'une force extérieure, qu@ movert
possunt,

Mais cette division des choses est devenue une création pure-
me.n.t."‘l‘hilrairc du législateur; elle est aujourd’hui tout a fait
[{rt'flclff“li- Nous allons voir le code attribuer fictivement ¢
caractere d'immeubles 3 des choses susceptibles de déplacement.
Ch:}if;ﬂigfn Ct‘_?;lsornptibles ou non consomptibles. Lcs
mier usage solll)tl les, ou choses qui se r:nnsonuflelrlt par le pre-
elles Pk Inatur lclr:lles qu'on .n(? peut {:mploy-cr a ‘] usage auquel
Vifl o0 s zl_?lnﬁnt destinées sans 'Ies détruire, comme le
done tanta Hiener, comme la monnaie. .a consommation est

Aot matériel]e (destruction) ou juridique (aliénation). les
choses non consop, tibles R s I-.. S ot e
par le premier usy rPl les, ou choses qui ne se LOI]SUHILHLIII pas
les outils da il'ava_ilge] sont les meubles meublants, les vétements,

» ete.

gibllis (;:r?tsii”zz“(gj:ﬂes' ou non fopgibles. Les choses fon-
siiscentiblosiaiem er; ;J apres llnte'ntmn de.s cont:‘act;'mts' sont
tation, par d’autres chz ey o0 Psement © Ty L]
Fungitur (d'on le mof SEs S.@bn;bl.ables,‘ qmarum'una alfr’nf:.,f; vice
choges ohtima s \’alegﬁnﬁg'-g)' .('i:m:a la pensée des parties, ces

cratoire les unes et les autres. Les
c‘h()s‘,‘-es i fOi’Igiblcg sont celles qui ne sont pas susceptibles d'étre
sl l'em_placees; les contractants les ont envisagées dans leur
individualité propre. '

= S
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11, Distinction entre la consomptibilité et la fongi-
bilité. Pour savoir si une chose est ou non consomptible, c’est sa
nature qu'il faut examiner; la consomptibilité est une question
de fait. Au contraire, pour savoir si deux choses sont ou non fon-
gibles entre elles, c'est l'intention des contractants qu'il faut
rechercher: la fongibilité est tout d'abord une questiorn d’inten-
tion. 1l est clair d'ailleurs que l'intention des parties ne saurait
suffire i rendre fongibles deux choses qui ne se mesurent point
par unités équivaientes; la qualit¢ de fongibilit¢ ne peut €tre
attribuée qu'aux choses qui se déterminent au poids, au nom-
bre ou i la mesure, res qua pondere, numero vel mensura cons-
tant.

Dans les relations juridiques, on imprime ordinairement le
caractére de fongibilitt aux choses consomptibles, et le carac-
tére de non I'ongihilité aux choses non consomptibles. Mais cette
confusion ne s'opére pas toujours; il arrive que les parties
tiennent pour fongibles des choses qui ne se consomment pas
par le premier usage, comme chez les libraires les divers exem-
plaires de la méme édition d’un ouvrage, ou qu'elles considerent
comme non fongibles des choses qui se consomment par le pre-
s picces de monnaie prétées pour figurer

4 une exposition dans unc collection.
Ouand aucune clause particulicre n’indique la volonte des
W L ©

mier usage, comme de

parties, la chose consomptible qui est I'objet du contrat doit étre
considérée comme fongible; sa nature suffit a révéler Uinten-
tion des contractants. La consomptibilit¢ d’une chose est ainsi

un indice de sa fongibilitc.

§ 2. -—— LES BIENS,

15. Deux sens du mot bien. Dans le langage juridique, le

mot bien exprime tantot les objets des droits patrimoniaux, et

notamment les choses du monde extérieur susceptibles d'étre sou-
mises A notre puissance et de nous procurer quelque utilite,
tantot les droits patrimoniaux eux-mémes, les droits réels et les

droits de créance.
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10. Biens corporeis et biens incorporels. Les biens cnten-
dus.comme désignant les droits patrimoniaux se divisent en biens
corporels et biens incorporels.

Rationnellement tous les droits ont un caractere immatéricl.
Le code ne l'entend pas ainsi; a l'exemple des jurisconsultes
romains, il considére la propriété comme un bien corporel.
Art. 520, 529, et rubrique des art. 1689 et suiv. Cette anomalic
trouve son excuse dans cette considération que le droit de pro-
priété est le droit le plus complet qu'on puissu—;l\'nir sur une
chose, plena in re potestas, le droit de tirer d'une chose tous les
avantages qu'elle peut fournir; il assujettit si étroitement la chosc
a la personne que | esprit fait abstraction du droit pour viser direc-
tement la chose. «Le propriétaire se borne, pour exprimer son
droit, & indiquer la chose qui y est soumise. Le droit de pro-
priété s'identifiant ainsi en quelque sorte avec son objet, on west
ar'rivé a les confondre et A regarder le droit lui-méme comme un
b‘e_“ corporel». En somme la distinction des biens en corporels
EE Incorporels se réduit 4 une antithése entre le droit de propriété
dune part, et tous les autres droits patrimoniaux d’autre part.

Geg:éi';:;‘iﬂl‘;"]'nozili.ers et‘bien.s mobiliers. Tous Ie:ls biens,
gral i CZTt F({Iti? lpatrlmonlau:\', 5(1:1(, m(_“lll")|f35 ou immeu-
20 ¢ division est d'une généralité absolue.
Les droits immobiljers sont ceux dont l'objet est considére

ar la loi o i i ili
P t ¢ comme immeuble. Les droits mobiliers sont tous les
autres droits patrimoniaux.

Il est essentie] de bien s
matiére :

aisir I'économie du code civil en cette

Telle chose corporeiy, est-elle
sont les art. 518

tion.

il immobiliere ou mobilicre, ce
4525, 528, 531 et 532 qui répondent a4 la ques-

Tel droit patrimonial est| immobilier ou mobilier, il faut

el T TR
dlstm,guu. Sagitil du droit de propriété, de ce droit que le code
ne separe pas de l'objet auquel il s'applique, droit corporel,
ce sont.les mémes art. 518 525, 528, 531 et 532 qui répondent
encore a la question ; s'agit-il des autres droits réels et des droits
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de créance indistinctement, droits incorporels, ce sont les art. 326
et 520 qu'il faut consulter cette fois.

SecTiON 2. — Les biens immeubles.
Art. 517.

15. Division. Les biens sont immeubles, dit 1'art. 517, ou par
leur nature, ou par leur destination, ou par l'objet auquel ils
s'appliquent. Les deux premiéres classes concernent le droit de
propri¢t¢, ou si I'on veut les choses qui sont 'objet du droit de
propri¢t¢; la derniére concerne tous les droits autres que le droit
de propriété.

§ 1. — IMMEUBLES CORPORELS.
. — Immeubles par nature.
Art. 518, 319, 520, 521, 523.

19. Enumération. Les immeubles par nature sont: 1°0 les
fonds de terre; 20 les constructions incorporées au sol et leurs
accessoires nécessaires; 3¢ les végétaux adhérents au sol.

I.es fonds de terre sont les seuls biens véritablement immeubles
par leur nature orjginelle. Les ¢difices et les végétaux ne sont
traitts comme des immeubles que parce qu'ils font corps avec
le sol; aussi les appelle-t-on souvent immeubles par incorporation
ou aceession.

Il arrive parfois que le code emploie le mot fonds tout court
pour désigner indifféremment les édifices et les terres. Art. 523
et 525.

20. Fonds de terre. L'expression fonds de terre i 'art. 518
comprend ce que les anciens auteurs appelaient le fonds et le
tréfonds; le fonds, c'est-a-dire la surface du sol nu de construc-
tions (les constructions forment la superficie); le tréfonds, ¢ est-
a-dire lintérieur du sol avec ses divers éléments, argile, pierre,
minerais, etc.




Les mines concédées par le Gouvernement forment unc pro-
priété distincte de la surface. Les mines sont des immeubles par
nature comme les terrains qui les recouvrent. Art. 7 et 8 de la
loi du 21 avril 1810.

21. Constructions. Sous la dénomination de batiments, cm-
ployée par l'art. 518, il faut comprendre toutes les constructions
faisant partie intégrante du sol, quelles qu'en soient la forme
et la matiére, Meubles au moment ot on les emploie dans la
f:onstruction, les matériaux perdent, au fur et a mesure de leur
‘lncorporaﬁ(m au sol et par l'effet de cette incorporation, leur
individualité propre; ils se confondent avec le sol qui les absorbe
dans sa propre substance (1).

_I‘Jincorpr}ration matérielle au sol est la raison d’étre de I'immo-
bilisation. Cette condition est toujours nécessaire et suffisante.

19 Nécessaire. Les constructions dites volantes, qui sont simple-
nllent posées sur le sol, comme les baraques de foire, la tente d'un
crque de passage, ne sont pas des immeubles, encore qu’on leur
al.t donné une certaine adhérence au sol a l'aide de cordes et de
quglll‘e\éif?ruxellcs, 24 décembre 1898, P. 1899, 2, 138. .
bles, quelizaffg‘ Le‘? COHS”“C“?NS _IUCUI'DOI':‘es au sol S().Ilt 11111'}1(’:}1.—
et quelle quel 1: imt leur dcstmat:‘on, perpt{tuclle ou Er:{npgm:ui
Ol une autre c1| la personne qui les a f:fll.cs, le maitre du so
bail ). Gand PQ‘*C:SOHI}B, c?mm-e “un ll:Sltfl‘llltlf:l‘ ou fn- preneur a
et P. 1901 2 :334.23"! 1895, et _2'3_ mal 1‘{01, B. . 1805, g;l. 98?,
malgré la I'éd'lct', i fr;_ 42 j_llilletl 18?-5. D. 18‘)3: 1, ()U'.?. Al!lhlf
qu'un moulin d ii” de ]‘art. 519, ]l. n’est pas nécessaire pout

nt ou i eau constitue un immeuble que tout

*a la fois il soit fiva .
oit fixé sur piliers et fasse partie d’un bitiment; l'une

ou l'autre de 0L ] i
ces circonstances suffit, puisque I'une comme ['autre

opere l'inco ic ; : i
rporation au sol, qui est la raison d'étre de I'immobt:

1 |
suf-)](g E;tin[?;r dl:éI: erreur manifeste que l'art. 8, al. 2, de la loi de ’1810
galerios s mines‘are unmeuble:s par destination les bitiments, ]-‘JllltS'Ct
des mines) o61ed i ce sont des immeubles par nature. Bury, Législation
i E it.,, II, no 1203,
C'E:s)l f:l 1(11111':: ;l[:tmmemﬁ:nt Ies;. cunstruc'tions dlevées sur le sol d’autrui?
re question qui sera traitée plus loin, sous l'art. 553.
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lisation. La rédaction de l'art. 531 corrige d'ailleurs implicite-

ment celle de I'art. 519: elle montre qu'on doit y substituer la

disjonctive oz a la conjonctive ef.

Ce n'est pas seulement le gros ceuvre de la construction qui est
immeuble en vertu de l'art. 5318; la nature immobili¢re s'étend a
toutes les parties du batiment, a tous les appareils qui font corps
avec lui et qui sont destinés a le compléter. C'est ce que I'art. 523
exprime formellement a I'égard des tuyaux servant a la cond.ite
des eaux dans une maison ou autre héritage. Cass., 8 mai 1886,
P. 1886, 1, 103; Cass. fr., 29 juillet 1902, D. 1902. 1. 402,

22, Végétaux. «La terre immobilise tout ce i quoi elle donne
la vie.» Tous les végétaux qui poussent sur la terre sont immeu-
bles tant qu'ils sont adhérents au sol. Le code suppose cette regle,
mais ne l'exprime pas d'une manicere générale; il en fait seule-
ment 'application aux récoltes, aux fruits, aux taillis et aux fu-
taies. Art. 520, al. 1, et 521.

Comme pour les constructions, I'incorporation matérielle est la
raison d’étre de I'immobilisation des végétaux. Cette condition
est toujours nécessaire et suffisante.

10 Nécessaire. |es arbustes et les plantes placés dans des pots ou
des caisses ne sont pas des immeubles, encore que les pots ou les
caisses aient ¢t¢ enfouis en terre. Comp. Cass. fr., 5 juillet 1880,
. 1880; 1. 801,

20 Suffisante. Les végétaux qui poussent leurs racines dans le sol
sont immeubles, bien qu'ils soient destinés & étre un jour déplaces,
comme les arbres d'une pépiniére, et encore qu'ils aient été plantés
ou semés par un autre que le maitre du sol. Cass., 19 avril 188§,
P. 1888, 1, 108.

Une conséquence naturelle du principe consacré par les art. 520
et 521 serait que les récoltes pendantes et les fruits non encore
détachés ne pourraient &tre saisis qu’avec le fonds lui-méme et
selon les formes de la saisie immobiliére. L'art. 626 c¢. proc.

repousse cette conséquence; il autorise la saisie des fruits et des
récoltes, comme choses mobilieres distinctes du fonds, durant les

o
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fonds et ses accessoires inumobiliers. Comp. D. 1000, 1, 430,
note; B. | 1010, col. 204.

A notre avis, il faut méme décider que la mobilisation anticipée
n'est pas opposable aux tiers qui viennent 2 acquerir des droits
réels sur le fonds et ses accessoires immobiliers dans leur état
actuel et apparent. Clest que la convention en vertu de laquelle
la mobilisation s'est opérée n'a engendré qu'un pur droit de
créance, A faire valoir contre l'aliénateur et ses successeurs uni-
versels; elle n'a pu engendrer de droit réel a faire suivre sur des
objets qui n'avaient pas encore d'individualité propre, sur des
meubles futurs, R. trim., 1900, p. 207 ; M. notariat, 1008, p. 173.

L. — Immeubles par destination.
Art. 522, 524 et 325,
A, — Généralités,

24. Définition. Les immeubles par destination sont des objets

mobiliers que la loi répute immeubles a raison de 'usage auquel

ils sont affectés par le proprié¢taire d'un fonds de terre ou d'un
bitiments. Accessoires de I'immeuble, ces objets participent fiefi-
vement de sa nature juridique.

l.es immeubles par destination sont done des choses qui, sui-
vant les ¢poques, peuvent étre mobilieres ou immobilieres; cest
la une analogie avec les immeubles par incorporation. Il existe
cependant entre ces deux catégories de biens une différence pro-
fonde: les immeubles par incorporation font partie intégrante
du fonds, ils n'ont plus d'individualité, le sol les a absorbés dans
sa propre substance; les immeubles par destination ne se ratia-
chent pas au fonds d'une facon aussi ¢nergique, ils ont toujours
une existence séparée et leur individualité propre, ils restent
physiquement indépendants de I'immeuble.

25. Motif de la fiction d’immobilisation. Cetic fiction a
pour but de soumettre au méme sort juridique, dans les nom-
breuses circonstances ot les meubles du patrimoine sont ooll-

vernés par d'autres regles que les immeubles, le fonds et ses
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o
que le propriétaire établirait entre la chose mobilicre et le fonds
serait insuffisant pour entrainer I'immobilisation. Cass. fr.,
vrier 1878, D. 1878, 1, 156.

5 fé-

II'résulte de cette condition qu'il y a deux classes d'immeubles
par destination: la premicére comprend les objets que le proprie-
taire d'un fonds y a placés pour le service ef lexploitation de
ce fonds; on l'appelle 'immobilisation par destination agricole,
industrielle ou commerciale; la seconde les objets que le pro-
pri¢taire a attachés au fonds a perpétuelle demeure: on l'ap-
pelle I'immobilisation par destination simplement utilitaire ou
scmptuaire,

B. — De Vimmobilisation par l'affectation au service ot & I'exploitation
du fonds,

28. Regle de I'art. 524, al. 1. Les objets que le proprietaire
d'un fonds y a placés pour le service et exploitation de ce fonds
sont immeubles par destination. Apreés avoir posé cette regle,
'art. 524 en fait de nombreuses applications dans ses alinéas 2 A
12. Ces applications ne sont pas limitatives, comme le prouve la
tournure employée par l'alinéa 2. Mais la régle elle-méme est
essenticllement limitative, par cela méme qu'elle constitue une
fiction.

'immobilisation ne s’opére qu’auntant (que l'objet en question
est affecté & Pexploitation de Uimmeuble d ‘une maniére directe
et nécessaire, eu égard A la nature et aux besoins de cette exploi-
tation. Cass. fr., 9 novembre 1885, D, 1886, 1, 125: Trib. Gand,
20 fevrier 1908, M. notariat, 1009, p. 162,

Dans ses applications l'art. 524 ne prévoit que l'exploitation
agricolc et exploitation industrielle; ce n'est pas une raison de
limiter la rcgle a ces modes d'exploitation. Tout autre mode
d'exploitation, et notamment I'exploitation commerciale, peut étre
pris en considération. I_lecmhonrg, 8 janvier 1904, P. 1007, 4,
122; Seine, 20 avril 1907, D. 1908, 2, 348. Mais il faut toujours
qu'il s'agisse d'une exploitation proprement dite. le

simple usage
d’une habitation bourgeoise ne peut suffire

pour donner aux
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- les écuries que p

i i - i eeattes jmmobiliers:
meubles qui la garnissent le caractére d'accessoires !

Cass. fr.. 19 octobre 1896, D. 1897, 1. 15.

Le code n'exige pas comme condition de I'i1 3 3
le propriétaire exploite lui-méme son fonds. Art. 522 ¢! ity
Ainsi I'immobilisation s'opére certainement lorsque
taire d'une usine la donne en location et qu'il 1ivre
les machines et I'outillage nécessaires i l"‘xpmiwim]'

TS n’exige pas non plus que le [)I'(Jl)l-if-lilil‘-g
un esprit de perpétuité en affectant tel ou tel {11‘_]_“‘ :
et a l'exploitation de son fonds. Chambéry, 1Y J:I-”\Im.‘ '
D. 1907, 2, 361, Ainsi il oot généralement admis que les :ll!ll]l:ll!.\
p-]acég i R \.. Bl oraissés de 'ses produits .da"-_
E‘ie-nnent immeubles par de.:;tinatimh ‘tfll(.'()l—(; qu'ils soient destines
4 etre vendus plus tard.
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10044,

dune professton

as confondre le simple exercice
de ce fam!s.

avec Vexploitation proprement dite ‘
dit le texte de |'art. 524, il faut que la chose c.n q‘uk-,‘-
Nrtna feCté.E 'lu service et 4 l'exploitation du f.‘m’dﬁ I.lll—IIIIL‘”“--
. test de jurisprudence que les meubles I]]L‘lll')ldl][“s.ql -
‘::ahem uh bitiment exploité comme hotel n'ont le caractere d'mm-
f";?fblzi par c'lestin.ation que si I'édifice a é‘té sﬂr.‘rr'ﬂ{f’mr o
Fol ‘“m"”‘f‘gf pour servir d’hotellerie, en sorte (_‘l o fit
déprélciléei C'(;‘e“:-'mr une autre affectation sans quc R:l'\‘:llL:’ll.! (L'li:-ml:l—
b f(;\-ri::).]([jr}lmﬂles' 9 juillet 1890, P. 1891, 3. .h: []"l":'ti'
jugé Trequen 05, R. trim., 1005, p. 350. Ainsi {:n't‘UI‘LI‘ m‘ -
e dmelft. que parmi les chevaux trouves ‘( 1| (I“i-—
venit Rells E“_eo'"‘“‘:l@‘rl:iral ou d'un établissement mfhlsl.l'“_ i
G ])l'-opriéf-o‘nSldeic? comme immeubles par destn.mlm:. L‘:“'1
exploitation, et :ll‘t‘ unltse fecliement pour les h[,};()ll15~(‘-;' lb;m
servant pribc o1l pas également les chevaux de luxe, les ¢ta ot
Principalement 3 1a saillie et les chevaux qui ne sont dans
o7 e gur etre offerts en vente. Gand, 19 n:a’rs 1887,
@ 20<i Bruxelles, 20 février 1889, P. 1889, 2, 231.
%g_ Controverse. Les instruments du frafic des choses fabri-
quees dans un ¢tablissement industriel sont-ils immeubles par
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destination, aussi bien que les objets qui sont les agents néces-
saires du systeme spécial de production auquel 'établissement
est affecté ¥ Cette question est fort discutée. 1. 'art. S, al. 4, de la
loi du 20 avril 1810 sur les mines I'a résolue négativement quant

aux chevaux employés dans les mines, en distinguant entre ceux

qui sont attachés aux fravaux intérieurs de 'exploitation et ceux
qui servent au commerce des substances extraites. 1l convient,
¢ doute, en
effet, toute fiction légale, et 'immobilisation établie par 'art. 524
n'est qu'une fiction,

semble-t-il, de généraliser cette distinction. Dans |

doit &tre interprétée d'une maniére restric-
tive. Lyon, 17 février 1900, D. 1903, 2. 249, Contra: Liége, 20 jan-
vier 1007, P. 1007, 2, 100; Trib. Gand. 7 novembre 1000, P, 1008,
3; 2.

C.— De Vimmobilisation par 'attache au fonds 3 perpétuelle demeure.

30. Regle de l'art. 524, al. final. Sont
destination tous effets mobiliers
au fonds @ perpétuctle demeure.
alinéa de I'art.

aussi immeubles par
que le propriétaire o aftachés
Cette régle, qui est au dernier
524, est développée par les trois premiers alinéas
de I'art. 523, Dans une loi bien rédigée, I'alinéa final de l'art. 524
aurait constitué 1'alinéa initial de I'art. 525,

Il résulte clairement de cos textes

que l'immobilisation ne
s'opére qu'autant que la volonté du

propri¢taire d'affecter tel
objet a son fonds comme un accessoire

perpétuel se trouve mani-
festée

par une véritable attache matérielle. (
bre 1890, D. 1897, 1, 15. Mais les signes extérieurs déterminés
par l'art. 525 comme indices de placement 3 perpétuité ne sont
pas limitatifs ; 'immobilisation peut résulter

d'union physique et apparente indiqu
equivoque l'intention du propriétaire d'attacher tel objet a son
fonds & perpétuelle demeure. Bruxelles, 20 juillet 1900, P. 1901,
2, 142; Bourges, 3 decembre 1902, . 1903, 2, 244; Nancy,
25 mars 1905, D. 1906, 2, 360. '

Seul le dernier alinéa de Vart, 925 présente un caractére vrai-
ment exceptionnel, au fond comme en la forme. On ne pourrait
done l'appliquer par analogie. |. L. 1901’ p. 213.

Jass. fr., 10 octo-

de tout mode
ant d'une-maniére non
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31. Distinction des immeubles par nature et des fl.m:
meubles par perpétuelle demeure. Comment (Iistfn;{llui- lf”:lﬂ
un batiment, les parties qui sont immeubles [J{il"n;ltulc‘{nu ;.) o
par incorporation) selon I'art. 518, de celles qrm su—z}t IIIIIIIL._I‘I ;:
par destination i perpétuelle demeurc selon lart. 7.‘)-;: al. I|‘11..1..‘

Sont immeubles par nature tous les objets qui font ]m‘u.u,
constitutive du batiment et sans lesquels ce bitiment ne _kc““,[
pas complet. Ne peuvent étre immeubles que par (Ic.-;ll.nl.i[mn a
pe.rpétuelk_- demeure tous les objets qui n¢ font pas |1‘;11-{I\_' =
?an'e du bitiment et ne sont que de 5impla._-5 {l(_'{:t.:f-‘a:-'»ljiruu sel \-.m
4 le rendre plus utile ou plus agréable. [es premiers ont ]?cidu.

pPlus avec le batiment qu'une seule et ll]LmL‘l s :

Seno-nds ont conservé, au contraire, leur existence individuelle

ebfégjl::‘;c:if «associés 4 I'immeuble, i
1. »

neces-

Is le servent sans étre absor-

D. — Cessation de I'immobilisation par destination.
ke Cessation absolue ou relative. Comme I'immobilisa-
s,;" d]?i;(:ﬂcor[?(‘:ration, I'immobilisation pa.r‘ destination J)L-.I,I: ;I\L:_
Lo ob'mar}mm absolue ou d'une manicre [)I'II'L‘II]L'II[ H...l[ ’m;
d'une majlf.t? Immobilisés par dcstinationﬂre.devlmluqc’nt‘ ‘n‘uzliztz._
riellemen :3;'3 absolue lorsque le PI'DI'M'I(.:L’III'C Its bl.'[);llI l,{ :IU.T ]
les avajg -atta 1f?11ds sur lequel il les avait pi;tcus.‘m'zlj;; S
xelles, 27 jésc?s‘ Cessante causa cessat e)f{‘ecfu.s.. .‘u.. y
ISIRe1875 8P 1875, 3, 40. ]_II‘III]](Jhlithlt‘I‘()II I).t.l‘
‘“ani(‘:inzﬁle’ mdustrielle ou C(Jll-l‘mi?l‘(:l:l](f preT]d‘ tlm. 1:::;:
du fonds, puis SUI‘_‘E quand le proprictaire L:ess_:; I'exploita ; :
requis par que disparait alors un élément indispensablemern
La vente o2
JJI‘UPI'iéta}I'Z ?il:l ]; d(?hatif)“ ‘(cnt::e vifs ou tcstamé]1t;::irc} qlf;.i I‘.
par destination eotn‘s fait séparément des mcubie.s 1111:110!;1_15:5
eu ce qui toych St certes une vente ou une donation mobmlcn‘..
5 1 ¢ la nature du droit acquis par l'acheteur. Mais
cette  mobilisation anticipée ne peut préjudicier au droit i

destinatioy
d'une
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créancier qui a hypothéque sur le fonds. Ce sera seulement
quand les objets vendus ou donnés seront déplacés qu'ils cesse-
ront d'€étre soumis & I'hypothéque. Cass. fr., Ier maj 1006 D

RBY

1909, 1, 345; Toulouse, 15 mars 1911, D. 1011, 2, 309.

§ 2. — IMMEUBLES INCORPORELS,

Art. 5260.

33. Transition. On sait que le code considére le droit de
propri¢t¢ comme se confondant avec la chose sur laquelle il
porte et formant avec elle soit un immeuble par nature ou par
destination, soit un meuble par nature; le droit de propriété qui
a pour objet une chose immobilicre se trouve ainsi classé parmi
les immeubles en vertu des art. 518 & 525, qui déterminent les
immeubles par nature ou par destination. Il n'y avait plus pour
le code a s'occuper, dans notre art. 526, que des droits réels
distincts de la propriété et des droits de créance ou d’obligation.
Sont immeubles, par I'objet auquel ils s’appliquent: 1 I'usufruit
des choses immobiliéres et les servitudes ou services fonciers;
20 les actions qui tendent & revendiquer un immeuble.

34. Droits réels immobiliers. Pour les droits réels, 1'idée
que les droits sont mobiliers ou immobiliers selon que leur
objet est considéré par la loi comme meuble ou immeuble, ne
souleve aucune difficulté.

1 e droit d'usufruit n'est immobilier que s'il porte sur des im-
meubles par nature ou par destination. Il en est de méme du
droit d’usage, qui n'est qu'un diminutif de 'usufruit.

Les droiis d’habitation, de superficie, d'emphytéose et de ser-
vitude sont toujours immobiliers, parce qu'ils ne peuvent étre
établis que sur des immeubles.

Les droits de privilege et d'hypothéque (') ne sont immobi-
liers que s'ils portent sur des immeubles,

(1) L’hypotheque peut ¢tre établie sur des navires et des bateaux, en
vertu du livre 1l du nouveau code de commerce,
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duzi ?;Trt;nge ‘:-l'éarllce ‘immobi[iers. .l.'{thr._-l diveet d'in

: y e n'est jamais unc chose, a proprement parier,
;‘:?I;rzgdf‘z‘tﬁﬂllf :lfle :lh?tenti011.(.~;1|p|':i ne ’)): :Eussi -I’IL' faut-il .p;ls
Heohles ﬂa‘r :1” Zt.tjre lexprcs‘-sr_on des :u.'L 517 et 520: \‘-Um im-
code est de c: j{t auquel ils _‘"""r”ﬂf!‘q’!f't’h’!. L& .~j:'slmm- {l!f
tendent 1 faire “Sldﬁft’r comme immobilicres If',s'ct.'t-;lzlt';-a. .(.“”
ou qllek]uc dm_?c“!‘uu‘“' ou .r‘f‘:L'()u\'rw" la ]’)l‘t’)[]l"lt'lt‘ immobiliere
de s'exprimer u:u “’f-‘-’l immobilier. La finale de l'art.
termes: ssi nettement. Il faut cn traduire les

5320 est loin

principaux

du droit, deux
1 sens extré-

seIs

sens /ti::f[o:sfui[;e df?["m“ actf'(.m ;E, (?;ms la ].;1:15_{uc

mement farge lrft%renrts. Tlantnt il est pris (Iztr}s ur

tout spécial - f;qlce_lllll df{drou en justice; t:m'tut. L]:'lﬂr'- 11_1‘1

la premiérelack. ui 'd action de société. 1l g'agit, 4 I'art. 320, de
Dans 13 6o Leptlon.

un droit \T:i%::‘”tmﬂ ﬂlwdf:rnu, I'action en justice 'nu

lui-mgme, maisn dlStm(ft _dll (!l'o.it qu'elle garantit; Y

dluteyurs emploien;e 'd{'mf envisagé dans Sd f'omb{r{!anr. l.es

dutre choge généralement cette formule: « [’action n'est pas
Toute ¢ b tat de lutte.”

selon que ou personnelles

constitue pas
c¢'est ce droit

; le droit lui-méme a 1'é

AL I : 3 ;

le d §oidre patrimonial est dite réelle

- ro. : <4

Sl & it & mettre en mouvement est un
cance,

droit réel ou

droits el actions, qui
art. 724, 1100
droit et action
il a fait dans

lLe

= (I\')d(-

' €m 3

flest en défin':?]me souvent |'expression
= Iive ' ,

€t 1250, 1o, 1) ‘¢ qu'un pléonasme, comme aux

L] - u - = A

Fun poyy I'aut I arrive aussi d’employer les mots

la fi autre, .comme 4 I'art. 2 e s
nale de nogre art _;Z 3 V'art. 2262. C'est cc qt

) 12) 3

I Qui tey

dent g
deux ch a revendiquer un immeuble. Il faut observer

0ses: (!
actions ey re-vjzi!t'}ord. que l'art. 526 ne dit pas cette naiveté: les
rent: les actions !Q{tm” d'immeubles, mais, ce qui est bien diffé-
que cet art. 5éf,mu te”‘f“ﬂf a revendigquer un immeuble; ensuite
droits réels quj f, y pi“'le' dans ses premiers alinéas, des divers
vices fonciers, aDOI'T‘:i I'objet du second livre, 'usufruit et les ser-
de propriété confon quie les art. 518 A 525 ont traité du droit
ndu avec son objet. Cela constaté, on arrive a



reconnaitre que le dernier alinéa de I'art. 526 concerne les actions
personnelles, c'est-a-dire les droits de créance,

et que sa formule
bizarre est la traduction a leur

¢gard de I'adage classique: Actio
quaw tendit ad quid immobile est .*':wmobf'h's_ Or,
mentaire de Pothier sur cette maxime, Jes
n'ont le caractere immobilier

selon le com-
actions personnelles
que lorsqu'elles tendent A faire
acquerir ou recouvrer la propriété immobiliere ou
droit réei immobilier. Cass,, 10 janvier 1907, p.

Il est universellement reconnu

quelque autre
1007, 1, 85.

que TPorigine d'un droit de
pour en déterminer la nature.
de somme d'argent est
encore quelle provienne de 1a ve

créance n'est jamais A considérer
Ainsi unc créance toujours mobiliere,
nte d'un immeuble.
Enovertu de cette interprétation, qui est généralement admise,
il faut considérer comme immobiliers
o Le droit d’obtenir 1a délivrance (
immeuble, dans les cas, assez
avolr pour résultat de transférer
est faite. En droit moderne,

action en délivrance) d'un
rares, ot cette délivrance doit
la propriété A celuj auquel elle
la créance de |
ble déterminé dans son individualite (in
lui faire acquérir Ia propriété de cet
proprié¢taire par le

‘acheteur d'un immeu-
specie) ne tend plus a
immeuble; il en est déja
seul effet du contrat de
principe des art. 711 et 1138, Pour
dre une créance immobiliere atl

vente, en vertu du
Qu'un contrat de vente engen-

sens de notre art. 526, il faut
supposer que le contrat n'a pour obje

Lqu'un immeuble déterminé
seulement quant A son espece

(in genere),
metres de terrain & prendre dans tel ch
dra propriétaire que par 1
dans son individualité.

par exemple mille
amp; 'acheteur ne devien-
‘opération qui déterminera I'immeuble

20 Le droit d’obtenir Vannulation
sion) ou la résolution judiciaire (
d'un contrat translatif de
ummobilier.

(action en nullité ou resci-
action en résolution ou révocation)
Propricté immobilicre ou de droit réel

30. Cas particuliers. On s'est
reconnaitre 4 la créance du fermies
pas une créance immobiliére, P

demandeé quelle nature il faut
" contre son bailleur. Ce n'est
arce que le droit du fermier ne




i tog"—.

Ique droit réel sur I"héri-

tend pas du tout & lui faire acqueérir que ' Phiei
faculté d'en percevoll

tage, mais seulement a lui faire avoir la ! .
les fruits; ces derniers sont, 4 I'égard du fermich, i
non comme faisant corps avec le sol, mais comme devant cn ¢t
détachés. Gand, 29 mai 1805, P. 1895, 2, 414.

On s'est posé la méme question au sujet de
tive a l'obligation de construire une mais{mj S
plus une créance immobiliére, parce que la créance du pi f:‘|‘1. .\- .
du terrain n'a d’autre objet que la fourniture des III.‘%[L’IILH’I. m
construction et le travail de l'entrepreneur. Il est vrai tll“_-.- ot
fois 1'ohligati0n de I'entrepreneur accomplie, 501.: t:f:-—{_‘rll!i-l.lu; :
SCra propriétaire d’une maison, chose imnmhiiicrc:.,.\'u:us -u:m-'
observé ayec raison que cette maison n’a jamais €t€ _"L-II'L-..mgu:
OBt de lobligation de I'entrepreneur, que 12 proprictc '.”“‘".w_
bili‘ére EXistait auparavant i l'état de terrain et n'a fait que s«
CTOlre par Veffet de J'accession légale.

considéres

[a créance correla-
Ce n'est pas non

impos¢e
APPENDICE A 1z spcTion 2. — Des redevances Imp
aux mines concédées.

S

37 5 80 cdion d'une Wi
; Cal‘actére immobilier. ['acte de conecession :

floue < ee redevances

L:nhut auX propriétaires de la surface certaines utllt wl
: : s Lar e demeni-
8¢ de Iy nouvelle propri¢té qu'il constitue par 1

2 . ae devrait étre
i ot de leurs fonds. Le droit a ces redevances devi

rangé - : i o
p-ri;i" Parmi les drojts mobiliers, si l'on ne umhlt} 18 de'la
loi dClI)L' de Tart. 509 du code civil. Par exception, Part. T

I dun T 3 s L
imm-ob?! VL1810 sur les mines lui confére 1¢ ¢4 -opri¢té de
la rflher Ussi- longtemps qu'il reste attaché a la proprie

= Siilldee : ;457 et suiv.

#6€ eten demeure une annexe. BURY, 1, n 437 GLsto

érait que le

actere de droit

SECTION 3. — Les biens meubles.

Art. 527.

38. Division.
un seyl texte, 3 la
an

se borner 4 dire &n

Le légi it pu
gislateur aurait p T

. suite de I'art. 526, que tous les biel
incor T
Corporels, nop compris dans les dispositions

précéclt:ntc:-;
sont mobiliers, Ay lieu de procéder de la sorte, il a cru opportun

P e — —
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de faire plusicurs précisions particulicres. _"\ cet effet, I'art. 527
répartit les meubles en deux classes: !‘05 b“_"”S meubles par leur
nature, et les biens meubles par la determination de la loi. De
méme que précédemment, il faut observer que la premiére classe
concerne le droit de propriété, ou si I'on veut les choses qui sont
I'objet du droit de propriété; la seconde concerne quelques droits
de créance en particulier.

§ 1. — MEUBLES CORPORELS.
Art. 528, 531 et 532.

30. Principe. Toute chose (objet matériel) qui est susceptible
de déplacement, et qui n'est pas immobilisée par incorporation ou
par destination selon les art. 318 a 525, a le caractere mobilier,
quelles que soient sa forme et ses dimensions, et alors méme
qu'elle ne change pas habituellement de place. Art. 528,

40. Applications. Une chose mobiliére peut rester immobile
en fait pendant toute son existence, et méme étre destinée par
son propriétaire d rester en place indéfiniment, sans perdre pour
cela son caractére mobilier. Tels sont les bains, moulins et lavoirs
établis 4 demeure dans les fleuves ou riviéres. Art. 531.

Lles choses mobilieres ne perdent pas leur caractére par cela
seul qu’'elles sont deséfnées A étre employées dans un batiment;
les matériaux réunis pour la construction d'un édifice restent
meubles jusqu'au moment ou ils sont mis en place. A l'inverse,
les materiaux détachés d'un édifice en démolition deviennent
meubles & mesure qu'ils en sont séparés. Art. 532.

§ 2. — MEUBLES INCORPORELS.
I. — Economie des art. 516 et suiv.

41. Principe. Tout droit patrimonial qui n'est pas réputé immo-
bilier par la loi est par cela méme mobilier. La classification des
biens ou droits patrimoniaux en meubles et immeubles ne
comporte, en effet, aucune exception: fous les biens sont meubles
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el e L5156 ot droit (]lli ”'L-h[. Pis n‘[?ll'u_-
immobilier par la loi est donc nécessairement mobilier.

Il faut décider en conséquence que sont meubles: 19 [m_r_ ”
détermination explicite de la loi, les droits énumérés par ]""_”‘ By
20 par la détermination implicite de la loi, tous les droits 1-@-1:- qul
ont pour objet des choses mobiliéres, tous les droits de creance
autres que ceux déterminés par le dernier alinéa de T'art. 320, et
tous les droits intellectuels. f

Toute créance mobiliere reste telle, encore qu'elle soit ,LI;%t':lHUC
par une hypothéque ou un privilege immobilicr; le j1|-i\il|.-:_:f‘l_x:l
I'hypothéque sont des droits accessoires qui ne peuvent modifier
la nature du droit principal.

42. Valeurs ou titres au porteur. On appelle fire G {JI;I.-
ar un écrit constatant une dette et par lequel le débiteur i =
g4ge 4 payer entre les mains de celui qui sera porteur du titre,

te

o!uclit': que soit cette personne, et sans lui demander aucune justi-
flc_:ltion_ La créance constatée par un titre au porteur est s
n'uléc QN meible corporel au point de vue de I"application de
Vart. 2079 des divers modes de transmission des bicns. Clest
que cette créance fajt corps avec l'écrit qui la constate ¢t 5S¢
confond avec TG e aas que la qualité de créancier appartient
AW porteur du titre. |

W — Applications faites par Part. 529.

A. — Créances exigibles,

;LS. Sigr.ﬁficati')" des termes. . Obligations et actions. L€
t;:_m.w th{““"” est ici employé activement pour désigner le
(.I (J.lt dultrcanuicr; c'est 'obligation envisagée du coté du créan-
o y licu de I'etre dy cota du débiteur. L'expression obligations
¢ Uoho e pPléonasme; le terme obligation suffisait, I'action
ne formant pas un droit distinct de a créance.

1. Obligations e somme
ment oblig:

peut étre

] s exigibles. On appelle habituelle-
ttons de sommes exigibles celles dont le paizment
actuellement exige, par opposition aux obligations affec-
tées d'un terme non encore échu. Mais ici 'expression obligations
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de sommes exigibles est employée par opposition aux rentes,

dont il est question dans la finale de I'article. Les rentes sont des
créances de capitaux inexigibles de leur nature, ¢'est-a-dire des
créances dont les capitaux ne deviennent pas exigibles par les
créanciers, tant que les débiteurs en acquittent réguliérement
les revenus ou arrérages. Opposées aux rentes, les obligations de
sommes exigibles sont toutes les créances de capitaux exioibles
de lear nature, cest-d-dire les créances dont les capitaux sont
exigibles par les créanciers soit deés maintenant, soit plus tard a
I'échéance du terme.

B. — Rentes.

4. Signification des termes. Une rente cst le droit d’exiger,
A perpétuité ou pendant un certain temps, des prestations annuelles
en argent ou en denrées, appelées arrérages. On nomme crédi-
rentier celui auquel la rente est due, ot débirentier colui qui la
doit. La rente est une créance d'une nature particuliere; le cré-
direntier ne peut exiger que les arrérages, au fur et 3 mesure de
leur échéance; normalement il ne peut, & aucune époque, exiger
ce qui s'appelle le capital de rente: on exprime cette idée en
disant que la rente est une créance de capital inexigible. I.es
arrcrages d'une rente se distinguent de la rente elle-méme commnie
les fruits se distinguent du fonds de terre qui leur donne nais-
sance; la rente est le droit frugifére dont les arrérages sont les
produits périodigues. On oppose les arrérages, produits pério-
diques d'un capital inexigible, aux intéréts, produits périodiques
d'un capital exigible. Art. 584 et 588.

petuelles sont celles qui doivent durer indéfiniment: le débi-

Les rentes sont perpétuelles ou temporaires. 1.es rentes per-

rentier, et aprés lui ses successeurs universels, devront en servir
perpétuellement les arrérages au crédirentier ou 3 S¢5 ayants
cause. Les rentes temporaires sont celles qui ne doivent durci‘ que
pendant un certain temps; on les nomme viggéres lorsqu'elles
ont pour limite la vie d'une personne déterming

¢, qui est le plus
souvent le crédirentier lui-méme.
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Les‘rcntes peuvent étre établies a titre onéreux ou a titre
gratuit (par donation entre vifs ou testamentaire). La rente Ctablie
comme prix ou comme charge de l'aliénation d'u
TT'Dm’me rente fonciére. Celle qui est créée en retour
"'318‘3 par lle crédirentier se nomme rente constituce.
ﬁcu;:_;fn:eél’;l: encore ]t:s’rc.ntcs'sur [’f.‘f{r{f et les rentes .w{r p‘ur-
i COllst’itutjon Jlue le débirentier est I'Etat ou un' [)Ell'[ICl‘lhc!'.
St e ‘e rentes (?st Ll‘l’-'l deS-iIIO}'C[‘tS employ¢s par .l I‘:—.tilt
qu'il empmutea se? I:?esoms ltr?anc;ers. Clest sous l‘._";f[[l.." m:‘mc
ordinairement; il ne s'engage pas a restituct le

1 immeuble se
d'un capital

capital a ¢ '
vt une époque quelconque; il promet seulement de servir
réteur i , i
i préteur un certain revenu annuel, des arrérages calculés a

n de tant pour cent.
I'Etat

Perpét

i Sulrl uelles ou temporaires, foncieres ou constituées, sur
a e | e ) - ’ .
que l,appi_rt"'“hel'b, les rentes sont toujours meubles. Ce n'est 12

plication d : ] o ; ]
e la qime: Act , tendit ad quid mobile
est mobilis maxime : Actio qua@ [ 7 7 ¢
Autrefois les rentes

45, L, .

- Les r . -
entes dans I’ancien droit.

me immeubles.

foncie
1€res étqi 8
dient universellement considérées com

Lec‘
> Tentes >

co Ans I ; q
Coutumes nstituées I'étaient également dans

Ja plupart des

wence logique de

L. P
eoursla
r 2 L% ;
ente fonciére, c'était une conseq
résultait

13. naty .

u cm:teraztﬂ!e que ce droit avait alors. L.a rente foncicre
Propriété d’ul; ?QH i rente. 1'une des partics cédait 4 l'autre la
tuelle qu'e)je retond_s sous la réserve d'un droit de rente perpé-
point co"Sidérégna“ d charge du fonds ui-méme; la rente n'était
Successeurs yypjy, M sance) contre llacquereur ot ses
natc_ur se résen.-;rscls- mais comme umn pur droit réel que l'alie-
droit réel analq 2 d”“"s son fonds au moment ot il en disposait,
condition g l'aﬁ?e gune B ifide quil aurait retentie commc
sement un démel:mahon' La rente fonciére était donc rigoureu-

¢mbrement du droit de propriétr’: de l'acquéreur,

unée char
ge rée|le a
1€ re ‘ A FF s 1y 3
servée dans |'immeuble aliéné; voila pourquot

elle était immobiiar
re,

“ n,f .
Xiste pl
] us auj : 2 .
acception de. ce aujourd’hui de rentes fonciéres dans l'ancienne
' m ; :
ot. La rente fonciere ne figure plus dans la
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liste des droits réels reconnus par la loi. La rente ¢tablie comme
prix ou comme charge de l'aliénation d’un immeuble ne peut
avoir d'autre nature que celle d'un droit de créance contre
l'acauéreur et ses successeurs universels. L'immeuble aliéné ne
saurait plus &tre le débiteur de la rente. Liége, 6 juin 1889, P.
1889, 2, 410. Cependant il faut observer que l'art. 27 de la loj
hypothécaire accorde a l'aliénateur, c’est-d-dire au crédirentizr,
un droit réel accessoire, nommé privilége et analogue a I'hypo-
theque, qui grévera l'immeuble pour assurer le service de la
rente, et le suivra par conséquent dans les mains de tout acqué-
reur quelconque.

It Pour la rente constituée, son caractére immobilier était
purement fictif. La rente constituée résultait du contrat dit
constitution de rente. Ce contrat se présentait non comme un
préf, mais comme une vente a réméré; le crédirentier achetait,
moyennant le capital qu'il abandonnait au débirentier, le droit
de sc fairc payer par celui-ci des arrérages; faculté était stipulée
pour le vendeur de racheter la rente quand il voudrait, en rem-
boursant le capital qui lui était versé. Ce contrat de vente offrait
cette singularité qu'il créait lui-méme l'objet de la vente, et que
cet objet devait cesser par l'exercice du réméré. La constitution
de rente avait ¢t¢ imaginée pour éluder la prohibition du prét a
intéréts; elle était le moyen pour les uns de faire fructifier leurs
capitaux. et pour les autres de trouver de l'argent sans étre
obligés de vendre leurs immeubles. Logiquement les rentes consti-
tué=s auraient di étre mobilieres. La fiction contraire avait pré-
valn dans la plupart des coutumes, parce que ces sortes de
rentes formaient la majeure partie du patrimoine de la plupart
des familles et quil convenait de les placer, a ce titre, sous la
protection des lois qui régissaient la fortune immobiliere. C'était
particulierement important pour la matiere des successions et
pour celle de la communauté de biens entre époux.

40. Caractere rachetable des rentes perpétuelles. Toute
rente perpétuelle, fonciere ou constituée, est essentiellement

3
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Ce principe signific qu il

p 1 i
rachetable. Art. 530, al. 1, et 1911, al. 1straire

e 7, :lle de se sol
est loisible au débirentier d'une rcntif [Jup;.l|l:u(|:lrédircnﬁk"' 4 rece-
au paiement des arrérages en wﬂh’mg”{”:]e la rente.
voir un capital représentatif de la \'El[c_m 3 I'ordre i)uhlit' qi
du code ont considéré comme contraire 8 - ent obligés
personne et ses héritiers restassent ]"d,crm‘l.l.”(- n du :.-emh
Feuvoir s'affranchir de leur obligation. L tf(lj:‘;] dclll(:i rappelle I'an-
sement porte le nom de rachat, expression qu’on appelait I
cienne théorie de la rente constituée; alors ]]ésiﬂ.nait sous le
contrat de constitution de rente une VMH,,’ (;Eb;rerl.t-iul' reprenait
nom de rachat I'opération par laquelle le ¢
le droit qu'il avait vendu. ;
Le principe d’ordre public que toui‘c'r:-t
rachetable s'applique aux rentes qui UI]!. été e 42
(Par donation entre vifs ou testamentaire) 3“5353 257
QUi ont ét¢ établies 3 fitre onéreux. D. 1897, - ].'-1 ren
Il existe, quant au rachat, une différence entre -'t‘-rc
€t la rente constituée; en créant une rentC_ iy (J.’nt ul
Peuvent conye J e =d’uu:'c cette
de ftrent,y ans Sl al 'g et 3,
clavse n’egt va .
et 1917, allio;

Les auteurs
1'une
sans

our-

nte perpétuclle c.‘ft
ablies a titre gratuit
bien qu’a celles
note.

te fonciere
les parties
1 délai
nir que le rachat n’aura p
au maximum; en cas de 1'entc' 2
lable que pour dix ans au plus. Art. 530,

C.

47 8j
dan

ociétés commerciales.
— Intéréts oy actions dans les sociétés co

érét ou action
une des
Entre

g“ification des termes. Les termes int A
> une socigys désignent le droit ‘dérivant, pour €t le
parties, dy Contrat congtitutif d'une SOCité co;-nmcrcEA . R
Uintérét e laction 1 Nexiste que des différences de droit com o i
cial, sans import;;nce azs o?nt de vue de la c]assificatloﬂ” m;
biens. L'EXDI‘ESSion EO!prgm'eS de finance, de commerce

. i X 'C ] 85
l'Uf’. s f 5 A |été5 comime Cl
; 1 ] Y ]I déSlgﬂEI les socC rcia

St géné]’a]_
L'art. 529 dis

intéré ans le sociétés.
- les actions ou intercts dans les
Ommercial q es

a société,
= t de nature mobiliere tant que dure la

A i is dans.
alors meéme que deg immeubles se trouveraient compris
'actif social.



e

45. Fondement juridique de la regie. Pour comprendre
cette disposition de l'art. 529, il faut connaitre la distinction des
sociétés qui n'ont pas une individualité juridique distincte des
assocics, telles sont la plupart des sociétés civiles, et des sociétés
qui constituent des personnes morales, civiles ou juridiques, telles
sont la plupart des sociétés commerciales.

Dans les sociétés civiles, sauf exception, la formation du contrat
n'engendre pas un étre moral distinct de la personne de chacun
des associ¢s. lLe contrat a seulement pour effet d'établir des
obligations respectives entre les associés. La société, c’est l'en-
semble des associés eux-mémes; les biens sociaux, c’est aux asso-
ciés qu’ils appartiennent indivisément. Le droit de chaque associé
sur les biens sociaux étant le droit (corporel) de propriété i 1'état
indivis, il est tout simple que ce droit soit partim mobilier en
tant qu'il s"applique aux meubles, partim immobilier en tant
qu'il s'applique aux immeubles de la société. Art. 518 4 325 et
528. Mais il n’en est ainsi que provisoirement, tant que dure la
soci¢te. Au jour du partage de l'actif social, partage qui sera
effectu¢ {0t ou tard, le droit de I'associé qui n’obtiendra que des
meubles sera réputé avoir toujours été simplement mobilier, et
le droit de celui qui sera loti uniquement en immeubles sera
réputé avoir toujours été purement immobilier. C’est qu'il est de
principe que le partage de toute indivision opére avec effet
rétroactif jusqu’au jour ot s’est produit le fait qui a donné nais-
sance a I'état de copropriété. Art. 883, 1476 et 1872.

D'apres les premiers articles de la-loi du 18 mai 1873 sur les
soci¢tés commerciales, ces sociétés, sauf exception, constituent
des individualités juridiques distinctes de celles des associés.
Un étre moral prend naissance dés la formation du contrat de
sociét¢ de commerce. C'est dans le patrimoine de cette personne
fictive que tous les biens sociaux viennent se placer. Le droit de
chacun des associés consiste uniquement, pendant la durée de la
société, a exiger chaque année de 1'étre moral une part des béne-
fices qu'il a réalisés. C'est 1a un simple droit de créance contre
la soci¢té, droit d'obtenir des dividendes, de I'argent. 1.'&tre
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opposer l'associé qu'a la société, seule propriétaire des biens
sociaux, et non pas aux tiers qui se trouvent en rapport avec tel
ou tel associ¢ individuellement.

§ 3. — TERMINOLOGIE EN MATIERE DE MEUBLES.
Art. 533 ‘et 536.

50. Inutilité des définitions légales. Les auteurs du code
ont déterminé la signification de ces diverses expressions, meubles,
meubles meublants, biens meubles, mobilier, effets mobiliers,
maison meublée, maison avec tout ce qui s’y trouve, lorsqu’elles
sont employées seules dans les dispositions de la loi ou de
I'homme, sans autre addition ni désignation.

Ces deéfinitions 1égales des art. 533 & 536, qui sont d’ailleurs
absolument arbitraires, n'ont a peu prés aucune utilité pour l'in-
terprétation des actes des particuliers. En effet, elles ne lient les
juges que s'il ne ressort pas des circonstances que les parties ou
le testateur ont entendu donner aux termes par eux employés une
signification différente de celle que la loi leur attribue. Bruxelles,
16 février 1894, P. 1895, 1, 120; Nimes, 20 novembre 1894, D.
1895, 2, 455,

Est-il besoin d’ajouter que le législateur n’a pas pu s'astreindre
a prendre, dans les divers textes législatifs, les mots meubles,
mobilier..., dans le sens des définitions que nos textes donnent
de ces expressions? Le code lui-méme s'en est écarté a diverses
reprises.

SecTiON 4. — Importance et appréciation de la division des
biens en meubles et immeubles.

51. Importance de la division. La classification des biens
en meubles et immeubles domine tout le droit privé, Dans une
foule de maticres les immeubles sont gouvernés par des regles
toutes différentes de celles qui sont applicables aux meubles.
Les principaux intéréts pratiques 2 signaler dans un cours élé-
mentaire sont les suivants:
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D’autres conséquences, nombreuses et graves, de la distinction

des biens en meubles et immeubles sont véritablement odieuses,

parce qu’elles dérivent uniquement des souvenirs du régime féo-
dal et se trouvent en opposition avec l'état économique du
XXe siecle. Le coae n'a de sollicitude et de garanties que pour la
propriété immobiliére. A ses yeux, c’est le seul élément sérieux
du patrimoine; les valeurs mobilicres n'en sont qu’une portion

accessoire et & peu pres negligeable. Vilis mobilium possessio. Cet

ancien adage peése encore de tout son poids sur notre législation
dans ces deux matiéres capitales: la gestion des biens des mineurs
et des inlerdits, le régime de la communauté légale entre époux.
Cependant il s'est opéré, durant le siécle dernier, un changement
économique considérable; le développement du commerce, les
progrés de l'industrie, la création d'innombrables sociétés, ont
accru immensément la fortune mobiliére. «La richesse mobiliére
se chiffre aujourd'hui par milliards, elle est probablement supé-
rieure a la richesse fonciere. »

Si I'ancien droit francais considérait la fortune mobiliere comme
un €lément trés secondaire du patrimoine, il avait eu le soin d'im-
mobiliser, c'est-d-dire d'assimiler fictivement a des immeubles,
les meubles les plus importants, notamment les rentes consti-
tuces; il leur assurait ainsi la méme protection qu'aux héritages.
Le code n'a pas eu le méme souci; nos art. 520 et 530 ont
rangé toutes les rentes et toutes les valeurs de bourse, obligations
et actions de sociétés, dans la catégorie des meubles. Il arrive
ainsi qu'aujourd’hui les capitaux les plus considérables ne sont

pas traités autrement que les meubles corporels les plus insi-
gnifiants.

CHAPITRE [II. — DIVISION DES DROITS ENVISAGES
AU POINT DE VUE DE LEUR SUJET.
Art. 537 4 542.

53. Personnes privées et personnes morales publiques.
Au point de vue des personnes qui en sont propriétaires, les biens
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5 d.i\’is.em en deux classes: les biens qui appartiennent a des
particuliers, et ceux qui n’appartiennent pas a des particuliers.
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Les biens du domaine public sont hors du commerce juri-
dique, c'est-d-dire qu'ils sont inaliénables et imprescriptibles, aussi
longtemps que leur désaffectation n’a pas été opérée par I'autorité
administrative. Art. 1128, 1598 et 2226. Cass., 27 avril 1011,
P. 1911. 1, 216. Ils ne peuvent étre grevés d’aucun droit privatif
faisant obstacle a ce que la personne morale a qui ils appar-
tiennent les modifie en tout temps suivant I'intérét général. Cass.,
27 octobre 1902, P. 1903, 1, 22; Bruxelles, 30 janvier 1900, P.
1000, 2, 163. _

l.es biens du domaine privé, au contraire, sont dans le com-
merce; ils sont aliénables et prescriptibles au méme titre que
les biens des particuliers. Art. 2227.

55. Unique objet des art. 538 a 542. Dans son chapitre IlI
du titre de la distinction des biens, le code n'a pas entendu faire
la distinction du domaine public et du domaine privé de I'Etat;
il a voulu simplement résoudre des questions de propriété dont
plusieurs étaient controversées autrefois. I a employé I'expres-
sion domaine public dans un sens général, comme synonyme de
domaine de PEtaf. B. |. 1908, col. 1386. Ainsi, nonobstant les
termes des art. 538 et 539, il est bien certain que si les lais et
relais de la mer et les biens vacants et sans maitre appartiennent
a I'Etat, ils font partie de son domaine privé, non de son domaine
public. Et quant a I'art. 541, il établit lui-méme que les biens
qu'’il détermine font partie du domaine privé de I'Etat.

50. Propriété des rivieres. Il est manifeste que 'eau courante
n'appartient a personne (supra n° 10). Bruxelles, 28 décembre
1900, P. 1907, 2, 144. La CIliEStiOI'l ne se pose [lu’au sujet du
lit des riviéres.

Il n'y a aucun doute a I'égard des fleuves et des riviéres na-
vigables ou flottables. 1'art. 538 les range expressément dans
le domaine de I'Etat ().

C'est au contraire une controverse célébre, mais sans grand

(1) Sur la délimitation des rivages de la mer et des bords des fleuves
et rivitres, voir B. J. 1907, col.”337.
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intérét pratique, que celle de la propriété des riviéres non navi-
gables ni flottables. B. ]. 1909, col. 1292.

Les uns soutiennent que le lit de ces rivieres
riverains, A titre d’accessoire et de dépendance du
Lenr opinion est en opposition évidente avec I'art.
voyant le cas ol la riviere vient 4 changer de lit, cet article attri-
bue le lit abandonné aux propriétair‘es' des fonds aux dépens
desquels le nouveau lit s’est formé; cette disposition est incom-
patible avec le prétendu droit de propriété des riverains, la loi ne
pouvant indemniser les uns avec le bien des autres.

-Les autres, et telle est la jurisprudence, décident que les rive-
fains ne peuvent pas plus réclamer la propriété du lit que celle
de I'eau courante. Bruxelles, 29 novembre 1890, P. 1891, 2, 164;
o Ir, 1 ayril 1890, D. 1891, 1, 291; [.uxembourg, 27 mars
1899’.P' 1900, 4, 116. A notre avis, le lit appartient a I'Etat, car
de.'m'eme que celui des fleuves, il n'est pas susceptible d’'une pro-
ilf‘:ttc Privée. L'énumération que l'art. 538 fait en cqnnwnga:ﬂ
nivag:b"i“emf?nt limitative; s'il ne mentionne pas les ri i
Naticna 5 m_ flottables, ce n'est pas pour les 'ftxclurc' _cl'u C o.m o
autres Mais seulement pour marquer qu'a la dlit"crenec.t.;%.
au pmfi:'liires, ?11&5 .sont susceptibles de certains droits privatits

fies es rl'verzluns, L .
nj flottab[lts privatifs des riverains des rivieres 11011_113\!15_,;14 ei

45, ot pa:slfom déterminés par nos art. 556, 5:)7,’ rff)l,qzhc ¢

57. Biep art. 6 de la loi du 19 janvier 1883 sul ]:1 EL‘ 3
tient au cairmmmunaux. Le commentaire de ‘['art, 542 ‘{ppa{

s de droit administratif. ORBAN, nos 302 et sutV.

appartient aux
sol adjacent.
503. Pre-

vicres noi
aine

TITRE I1I.

@ Notions sur la possession.
ORNIL, Traite de g

58.. Définition. D’
manifestation extériey

possession dans le droit romain. Paris 1905.

possession est la

une maniére générale, la y
avoir. Cest

re d'un droit que I'on prétend




| ety

ainsi qu'il est parlé de la possession d’état d’époux, d’enfant
légitime, art. 197 et 320, et qu'il est parlé du possesseur d’une
créance, art. 1240. :

L’art. 2228 donne une définition de la possession en maticre
de proprié¢té et de droits réels. Ce texte parle de détention d’une
chose quand il envisage la possession au point de vue du droit
de propri¢té, et de jouissance d’un droit quand il 'envisage au
point de vue de I'usufruit et des autres droits réels. On a observé
avec raison que c'est toujours sur une chose corporelle que la
possession s'exerce, seulement les actes qui la constituent corres-
pondent tantot a la manifestation du droit de propriété, auquel
cas on dit qu'il y a possession de la chose, et tantot A la mani-
festation d'un simple droit réel sur la chose d’autrui, auquel cas
on dit qu'il y a possession d’un droit.

Scientifiquement, la possession dont il s’agit A I'art. 2228, la
poSSeSSion proprement dite, est le fait d’avoir une chose comme
soumise pour nous au droit.de propriété ou A quelque autre
droit réel. Habere pro suo. Dig., 47, 2, loi 07, pr. La possession
dont il s'agit a I'art. 22306, la détention proprement dite, est le
fait d'avoir une chose pour autrui; la possession pour autrui,
alieno nomine, est appelée possession précaire par plusie

urs
texte du droit moderne. Art. 2236 et suiv. ;

art. 23 ¢ proc.
CHAPITRE . — POSSESSION PROPREMENT DITE.

59. Sa réglementation. La possession Pro suo est un état
de fait en ce sens que la question de savoir g le posses-
geur se trouve ouw non le véritable titulaire dy droit qu'il
préteﬂd avoir est complétement indifférente pour l'existence de
|a possession et pour la réalisation de ses effets. Mais cette posses-
n est un état de fa;t auquel la loi attache plusieurs avantages

510 B 4 T ST : ;
idiques. De la la necessite d'une certaine reglement

jur ation :
omment la possession s'établit et comment on succéde dans
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une possession existante, comment la possession se maintient,

omment elle vient & cesser. Sur ces diverses questions le code
i ! . . y . A\ P . -
il est souvent muet; il faut alors recourir 4 la tradition juri-
ci

dique pour combler ses lacunes.
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60. Acquisition de la possession. Autre chose est se créer

une P0§S€Ssi0n nouvelle, autre chose succéder a autrui dans une
possession existante.

_ I. Acquisition unilatérale de la possession. C'cst ici qu'il est

rigoureusement vrai de dire que la possrssion ne s’acquiert pas

par la seule volonté, mais corpore et animo, c'e

corps '3 : - ;
ps et I'ame du possesseur. Il faut un acte extérieur, appre-
pouvoir physique cor-

st-a-dire par le

hensi
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on : . : S K ;
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tuteur, Lo P’ar fe'mlnistére de son représentant légal, pere ou
dautryj, sangu ik n?rs appréhende une chose pour le compte
a‘CE'Iui au no?n avoir recu le mandat, Ja possession n'est acquise
OU il ratifie |o fzitde qui I'appréhension a lieu, que du moment
. Trangsop du negotiorum gestor.
Principe, |a o ffﬂrwmt:‘amzel d’une possessr'o.fz existante. En
PaS Lar Je goy ’s ert conventionnel de la possession He s'optre
acie Extérieyy . [dcc{}rd des volontés, nudus consensus, il faut un
tradition S'Opt‘;ra tradition ou délivrance. Art. 1605 a 1607. La
Propriété . C-eStel;a;“blén?ent par la simple remise des titres de
Exceptionneilemenrtaddzo per instrumentum du droit romain.
, le transfert conventionnel de la possession
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s’accomplit sans aucun acte extérieur de tradition dans les cas
connus sous les noms de fradition de bréve main et de constitut
possessolre:

10 La fradition de bréve main s'opére par une convention en
vertu de laquelle le possesseur précaire ou détenteur obtient de
celui pour lequel il possédait que dorénavant il cessera de pos-
séder alieno nomine et commencera i posséder en nom propre.
C'est ce qui a lieu, par exemple, lorsque le preneur achéte du
bailleur la chose louée.

20 Le constitut possessoire s'établit par une convention en
vertu de laquelle le possesseur d'une chose cesse de la posséder
en son propre nom et commence a la posséder au nom de son
co-contractant. Il en est ainsi, par exemple, dans le cas ou le
p]-qpriémirc, en aliénant sa chose, s'en réserve la jouissance a
titre de preneur a bail. Comp. Bordeaux, 3 février 1900, D. 1910,
2 1320. On voit que le constitut possessoire est le contrepied de
la tradition de bréve main; au lieu de transformer une détention
en possession. il transforme une possession en simple détention,

L. Transfert légal d’une possession existante. En droit ro-
mein. il était de principe théorique que Ia possession cessait A la
matt du possesseur. Il en est autrement sous le code civil; les
art. 724 et 1006 operent la transmission de Ia possession du dé-
funt a ses héritiers ou successeurs universels. C'est |
de la saisine héréditaire: Le mort saisit le vif.

61 Continuation de la possession. |
quiert pour sa continuation

a théorie

-4 possession ne re-
aucune condition pos;tive
il suffit qu'aucun fait contraire A la Possession ne se produise.
Cela est parfaitement rationnel. La possession n'implique en
cune fagon un contact permanent entre |e possesseur et la
chose : un vouloir per-
m-ﬂ”‘-’”f du possesset.u' sur la chose possedée. Le possesseur a,
o fait, 1€ méme whain (habere pro suo) que le propriétaire a en
drait; or, le propriétaire ne PE_I'd pas sa propriété par cela seul
qu'il ne l'exerce pas; pourquoi dés lors le possesseur perdrait-il
::1 possession par le seul fait qu'il ne 'exerce pas? Il est évident

i il faut et

ﬂ_ll . ’e .
possédée; elle n'implique pas davantage
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que le possesseur d’'une maison de campagne €l CONSCrve la
possession encore qu'’il la quitte pendant de longs mois, que le

possesseur qui vient a étre frappé d’aliénation mentale conserve
la possession qu'il avait jusque li. C'est donc une grave erreur
d’enseigner, avec la plupart des auteurs francais, que !L‘H condi-
tions de la continuation de la possession sont les memes que
celles de son acquisition. Cass. fr., 11 décembre 1889, et 29 no-
vembre 1904, D. 1891, 1, 38, et 1905, 1, 160.

62. Perte de la possession. La possession, qu¢ :
I'objet, se perd par la volonté du possesseur de ne plus POSSe=
der. L’intention de ne plus posséder peut étre expresse ou tacite.
Le changement de volonté du Jpossesseur se manifeste dl!l‘lf%
constitul possessoire et dans les opérations de la tradition.
Art. 1605 3 1607.

La possession d’une chose mobilicre se perd des que nous
Perdong la garde de cette chose, des (.]LI'C“(: a cessé (l'élf'Lf sub
“Ustodia nostra, Une chose égarée reste sub custodia aussi long-
temps que le possesseur est a méme de la ressaisir, t.u”t une
Chf)se ¢garée dans la demeure du possesseur. La possession fl'u n
Afimal sauvage est perdue lorsque cet animal a recouvre sa
liberte animal apprivois¢ est perdue
ces animaux sont

| qu’en soit

le

qu Naturelle; la possession d'un
So:::qd Cet animal a perdu l'esprit de retour;

S alors de [a custodia du possesseur.
circj)n];tOSSession d'un immeuble nf? se perd pas ?él[:]e S
Temeny ance que Je possesseur  s'est abstenu, n o Sy
* Pendant un certain temps, de tout acte matérie jouis

cette seule

Sal‘l(: - -5he A
l’imr: Elle ne g perd méme pas dés qu'un tiers 4 apprehendé
€Uble avec Pintention de le posséder. D’'apres liarts: 2245

u i 4 g "
code ciyi] of I'art. 4 de la loi du 25 mars 1876 sur la compé-

tence iy

e e

ou écwt[e, la possession immobiliere ne se perd que _lor.squ il

le Cﬁule Une année dt’pu.fs l?usurpatfaﬂ d[& f,!-ef.s. N‘Ials q“ﬂnd
POssesseuria Jaissé passer une année sans recouvrer la

détent; s
tégre;l?i“ OU sans former d’action en justice pour se faire réin-
NS I'immeuble, il est légalement considéré comme ayant

pEI‘Uu l(' 5 i . . . Aré f
! Possession, qu'il ait connu ou qu'il ait ignore I"usur-
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pation; et ce, encore bien qu'il ait manifesté par des actes juri-
diques, tel le paiement des contributions, lintention de s'y
maintenir.

Pas plus que la mort ou la démence du possesseur, la mort ou
la démence de celui par qui le possesseur détient la chose n’est
une cause de perte de la possession.

63 Effets de la possession. A elle seule, la possession n’a
que deux conséquences juridiques:

1o La prise de possession d'une res nullius opére acquisition
de la proprié¢té de cette chose (infra no 74).

20 La possession détermine celui des deux plaideurs qui doit
avoir le role de defendeur dans l'instance au pétitoire. On sait
combien ce role est avantageux, en vertu de ces deux principes:
Actori incumbit probatio; Actore non probante, absolvitur reus..

En concours avec d’autres conditions, la possession produit
les conséquences suivantes:

1o Accompagnée de la bonne foi, elle fait acquérir les fruits
de la chose possédée (infra no 84).

20 Exempte de certains vices et, le cas échéant, prolongée
pendant le temps déterminé par la loi, elle fait acquérir la pro-
priété ou le droit réel dont elle iest la visibilité. C'est la théorie de
'usucapion ou prescription acquisitive. Art. 2219 et suiv.

30 Sous diverses conditions, la possession des droits immo-
biliers susceptibles d’usucapion est protégée par les actions pos-
sessoires. Clest la théorie des art. 4 et 5 de la loi du 25 mars
1876 sur la compétence civile. De nos jours, la loi ne protége
plus toute possession pro suo, mais seulement la possession
ad usucapionem. '

CHAPITRE 1. — POSSESSION PRECAIRE.

64. Cause de la précarité. Le possesseur précaire est celui
qui posséde en vertu d’un titre (bail, dépot, mandat légal, judi-
ciaire ou conventionnel, etc.) par lequel il a contracté une obli-
gation de restitution de la chose, i échéance plus ou moins
éloignée. Art. 2230. En acquérant la possession en vertu de ce
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titre, il a implicitement reconnu le droit d'autrui. ‘011 l';E dlt tres
exactement: son titre explique qu'il a commencé a [}USSL'(IL:II non
pro suo, mais alieno nomine. Le possesseur pro'pr't:mc'nt ?Ill, olul
pro suo, cest précisément l'individu envers qui I'obligation de
restitution a été contractée, celui au nom de qui la chose est aux
mains du détenteur. s

Un individu peut étre tout ensemble possesseur précaire 'ft
possesseur non précaire. Cela signifie qu'un individu pc‘ul cl{m
possesseur précaire, en tant qu’on envisage sa‘p(?ssessmn jill
regard du droit de propriété, et possesseur non pl'f:C:llI'l:, fill ‘pumt
de vue d’un simple droit réel dont la chose parait grevee a4 son
profit. L'usufruitier, le gagiste, I'emphytéote sunl“d':m‘s ce ‘cas:
ils possédent la chose précairement pour la [’)1‘0])1:1{:1(.’. ils la pos-
sedent en leur nom pour le droit réel d’usufruit, de gage ou
d'emphytéose. '

05. Principe de la perpétuité de la pré‘carité.A L'état (‘h_—
précarité est perpétuel de sa nature. Il subs:stc‘ méme apreés
I'extinction, par prescription, de I'obligation de .restlttmr la chose.
Ainsi il survit pour le tuteur, non seuiement.u ];.1 fin de la tu-
telle, mais encore a l'extinction de son obligation de rendre
compte de sa gestion. ‘ gL

Ce qui est vrai de celui qui a commencé a posscdcrﬂu titre
précaire |'est également de ses successeurs universels. L eta't‘ de
Précarité se transmet de génération en génération, sans qu il y
ait a distinguer si les héritiers ou autres successeurs universels
connaissent ou non le vice de la possession de leur auteur,
Art. 2237, Trib. Bruxelles, 12 novembre 1907, P. 1908, 3, 90.

Si-le vice de la précaratié se communique aux SUCCesseurs a
titre universel, il ne se communique pas aux successeurs a titre
particulier. Art. 2239. Dans le systtme du code, le successeur a
titre particulier commence une possession nouvelle, tandis que
le successeur A titre universel ne fait que continuer la possession
de son auteur.

066. Comment cesse la précarité. Il ne dépend pas du pos-
sesseur de changer par sa seule volonté le vice de précarité. Nemo
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stbi ipse causam possessionis mutare potest. Art. 2240. Mais
si le simple changement de volonté du possesseur précaire est
impuissant a purger sa possession du vice dont elle est atteinte,
rien n'empéche que ce résultat soit obtenu par certains événe-
ments, actes juridiques ou faits matériels, opérant interversion,
c'est-a-dire transformation du titre primitif du possesseur.

Aux termes de l'art. 2238, l'interversion du titre du possesseur
précaire peut résulter soit d'une cause venant d'un tiers, soit de
la contradiction opposée par le possesseur précaire au droit pré-
tendu par le possesseur véritable.

10 Une cause venant d’un tiers. Elle se produit lorsqu'un
tiers vient faire au profit du possesseur précaire un acte trans-
latif du droit possédé par celui-ci (1). Le possesseur acquiert ainsi
un ftre nouveau qui remplace l'ancien; au lieu d'un titre pré-
caire, il a maintenant un titre pro swo, un titre d'acquéreur qui
explique, dans sa personne, la volont¢ de commencer a possé-
der pour son propre compte.

20 Contradiction opposée au droit du possesseur pro suo.
Elle se produit lorsque par des faits materiels, une dejectio par
exemple, ou par des actes judiciaires ou extrajudiciaires, le pos-
sesseur précaire fait connaitre d celui pour le compte duquel il
avait commencé A posséder, des prétentions nettement contrai-
res au droit de ce dernier. Pau, 9 mai 1892, D. 1803, 2, 255.
L'interversion de titre n'est d’ailleurs efficace que si l'ancien
possesseur pro swo laisse passer une année sans rentrer en jouis-
sance ou sans intenter une demande judiciaire pour s'y faire
réintégrer (supra n° 62).

67. Inefficacité de la possession précaire. La possession
précairc ne produit pas les effets de la possession. Toutefois
I’art. 4 de la loi du 25 mars 1876 proteége la possession précaire
des immeubles contre les violences ou voies de fait. Spoliatus
ante omnia restituendus.

(1) Il faut, bien entendu, qu'il s'agisse d’un acte séricux et non d’une
pure comédie entre deux compéres.

4
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TITRE IlI.
Modes d’acquisition de la propriété et des droits reéels.

Art. 711 et 712.

0. Notion et classifications. On entend par mode d’ac-

quérir tout fait auquel la loi attache la vertu de donne
un droit ou d'en opérer la transmission.

Les modes d’acquérir comportent plusicurs cl
20 3 titre onereux ou
10 entre vifs

r naissance A
assifications; ils

N Ry a titre
Sont: 10 originaires ou dérivés; :
gratuit; 3o 3 fitre universel ou a titre particulier;
Ou par déces.

09. Originaires ou dérivés. Les modes originaires d’acqueéri
Sont ceuy qui font naitre un droit enticr
que le drojf prend son origine chez celt .
e ] i Ay S e \.
*SUF N'est P'ayant cause de personne. Les modes derives wU;H g u
iL-tont acquérir un droit antérieur, de sorte que cc “1'““ Ll

; : . . v celiii-ci es ayvan
trouve simplement fransmis a l'acquercur; celui-ci est ) ].
Cause de I'aliénateur, Les modes originaires sont purement acqui-

[tife . : 'fs e (1Ll -
Sf-t,[fsl les modes dérivés sont tout ensemble translatifs et acqui
Slfffs_

[-.lntérél de Ce“a d]stinctlon est q.lle IZI I'I:lflll't:
droits acquis par des modes dérivés se déterminent par la nature

® Iétendue qu'avaient ces droits dans le chef de la personne a

uf T Fre : sferre potest
4 on succede, Nemo plus juris ad alium transf /
{’}“E"” tpse haberet,

v / A P e (el
s L T11 énumere les modes dérivés, I'art. ] ‘
1 . P > A Aot e 3 el
Ys. Ces articles auraient dfi étre transposés; avant de dive

Comment |y il aurait fallu dire comment

elle najy

ement nouveau, de sorte
i qui l'acquiert; I'acqué-

et I'étendue des

712 les modes ori-

Propriété se transmet,

0. A titre onéreux ou a titre gratuit. L.a transmission se

fait 3 . : 3 sler
At A fitre ongreyy lorsque l'acquéreur s'oblige 2 prester
cquivale Elle est a titre

un

ratent plus ou moins exact de ce qu'il reoit. i
'.gldl.mt lorsque I'acquéreur recoit sans devoir fourmr de prestation
€quivalente.
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L'intérét pratique de cette distinction se manifeste 4 bien des
points de vue, notamment quant aux questions de forme des
actes, de capacité des parties, de disponibilité des biens, d’appli-
cation de l'action paulienne, etc. La répression des conditions
contraires aux lois d’ordre public ou aux bonnes maurs n'a pas
lieu non plus de la méme manicre dans les deux especes de
transmission.

71. A titre universel ou a titre particulier. La transmis-
sion a lieu a fitre universel lorsqu’elle a pour objet le patrimoine
ou une fraction du patrimoine. Le code considére comme une
fraction du patrimoine, non pas seulement une portion aliquote,
comme un tiers ou un quart de tous les biens, mais aussi I'en-
semble des biens mobiliers ou des biens immobiliers, ou méme
une fraction de cet ensemble. Art. 1010. La transmission a lieu
a titre particulier lorsqu’elle a pour objet un ou plusieurs biens
déterminés considérés individuellement, quel que soit d'ailleurs
leur nombre.

L'intérét capital de cette distinction est que l'acquéreur (ayant
cause) & titre universel est tenu des deffes de son auteur, gn
totalité s'il a acquis la totalité du patrimoine, en partie seulement
s'il n'en a acquis qu'une fraction (la répartition du passif est
proportionnelle a celle de l'actif), tandis que l'acquéreur (ayant
cause) a titre particulier n'est tenu personnellement des dettes
de son auteur a aucun degré et pour aucune portion. Cette diffé-
rence est la conséquence de l'idée que les dettes d'une personne
sont la charge non pas de tel ou tel de ses biens, mais de son pa-
trimoine entier. Il faut donc avoir recueilli tout ou partie de I'en-
semble abstrait des biens d’une personne pour étre tenu de ses
dettes. Aes alienum universi patrimonii, non certarum rerum,
onus est.

72. Entre vifs ou par décts. Les transmissions par déces
s'opérent en vertu des dispositions légales sur les successions ab
intestat, et en vertu des dispositions testamentaires ou des institu-
tions d’hériter par contrat. Toutes les autres transmissions s'ope-
rent entre vifs,
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Les transmissions entre vifs sont toujours ¢t nécessairement
a titre particulier; le patrimoine lui-méme ne peut étre transmis
quaprés déces. Les transmissions par décés peuvent sc faire
Soit a titre universel, soit a titre particulier; le legs qui porte
sur une fraction du patrimoine est a titre universel ; le legs d'unc
chose ou d'une somme déterminée, si considérable qu’elle soit,
est a titre particulier.

CraprTRE I, — MODES ORIGINAIRES D'ACQUERIR.

73. Enumération. Ces modes sont: 1¢ I'occupation; 2 l'in-

vention; 3o |, possession de bonne foi; 49 'usucapion.

lz'accession ou incorporation, citée par I'art. 712, n’est
Vraiment un mode d’acquisition de la propriété, mais un attribut
du drojt de propriété. Il en sera traité plus loin, dans le titre
de la Proprieté.

pas

Section 1. — L’occupation.

Art. 713 a 715.

qu;i&.n'lzéfini.tion.‘ I’occupation est le moQE d'acquériﬂr’ »l.l‘fll.f c_!:o‘:‘.
i l'ilI:tI)art.umt a personne, par l-lf‘]f:‘ prise c]e-. p?Sb.Lle.OT- .a.; e
Fation iﬂflon de‘n devenir propr;etz'u,rt‘z. Le principe de loccu-
L'-oc.ge,f i la racine de t01_1te DFO['.T['}EtC. 9 put
2 4 fa!?latlon's_uppose trois f:ondlt]ons_: 10 unu“n:s‘. it .!:’{.s’,
chose - 3:_ mafﬁfle!, I'appréhension ou prise de ]‘)Obbt‘h&{.{)l"{ de la
_ ' 2V un fait intellectuel, la volonté de se l'approprier.
qula'leRizdnul!igs. lles¥art. 539 et ?1‘3 pourra}i_ent faire croire
ulliys "sre civil a vou{u abolir la rf;:gle tracllitl-onnellv?: Q;w{{
pluis, Bl {!taturalz ratione occupant:Aconcedu‘fzr. ll— .rl yhmfra[t
car sj |e 0031 belge, de choses sans I‘l‘l.altl'(f! .” n'en cb! pas ainsi,
cra e [Jar]ae ne IlOITlH’”lE pas I'occupation a l'art. 711, 11Ala consa-
en sont |58 “1.‘ dz}ns I'art. 7!5, ’de la chas'se ct.de l.u péche, qui
reconny uprlmmpalesp applications. ,f}ussn .{:St-ll unwer.sel]emcnt
maitre 3 ']:!r‘i t‘»‘S art. 539 et ?’13, qui a{tl'll-)l.l-ent les biens sans
nésber o S—La. concernent uniquement les immeubles abandon-
S successions en déshérence.
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Les res nullius sont: 1° les objets mobiliers abandonnés volon-
tairement par leur propriétaire, res derelicte; 20 le gibier, c’est-
a-dire les animaux sauvages vivants a I'état de liberté naturelle,
in laxitate naturali (); 3° les poissons qui nagent dans l'eau
courante; 4° les produits de la mer, comme le corail.

70. Chasse. Dés qu'il s'agit d'un animal sauvage vivant dans
son ¢tal de liberté naturelle, I'occupation est possible, sans qu'il
y ait a distinguer si le chasseur est ou non muni d’'un permis de
port d'armes, s'il a ou non le droit de chasser sur le terrain ot
se trouve l'animal, et encore que le gibier ait été apporté sur ce
terrain par le titulaire du droit de chasse. L'infraction commise
par le chasseur n'empéche pas qu'il devienne propriétaire du
gibier dont il réussit a s'emparer. Paris, 23 juin 1904, D. 1905,
2, 9.

e gibier ne devient la propriét¢ du chasseur que lorsque celui-ci
en a pris possession. Sans doute il n'est pas nécessaire que le
chasseur ait tué la béte et l'ait ramassée, mais il ne suffit pas
non plus qu'il l'ait blessée et que ses chiens la poursuivent; il
faut qu'il l'ait mise dans l'impossibilit¢ de lui échapper, qu'il
'ait assujettie a son pouvoir. Liége, 13 avril 1895, P. 1895, 2,
347; Paris, 17 octobre 1895, D. 1896, 2, 63; Luxembourg, 8 mai
1897, D 1899, 2, 399.

77. Péche. Les poissons des éfangs ou viviers ne sont pas des
res nullius. Celui qui s'en emparerait illégalement commettrait
un vol, et non point un simple délit de péche.

D'autre part, le poisson qui nage dans l'eau courante est tou-
jours une res nullius; a ce titre il appartient au premier occu-
pant, sans qu'on ait & examiner si cet individu est muni ou non
d'un permis de péche, s'il a ou non le droit de pécher dans le
cours d'eau en question.

(1) Au gibier on oppose non seulement les animaux domestiques, mais
encore les animaux sauvages qui sont renfermés dans un enclos et ceux
qui vivent dans une sorte de domesticité. Art. 524 et 564. Cass. fr.,
8 décembre 1896, D. 1897, 1, 251.
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Sgction 2. — L’invention.
Art. 7106.

78. Définition. L'invention est le mode d'acquérir
Pal”_la d4couverte qui en est faite.
= nvention différe de I'occupation proprement dite en
l?‘ erse de possession n'est pas exigée, et aussi
s'agit pas d’une chose sans maitre, mais d’une chose
a”f““C personne déterminée ne peut justifier du droit do pro-
priété,
tré;?)'rT:fsor. Pour qu.'ur‘w chose soit Ll'o‘nsi(léré‘u comme urn
15 ('Qu'ellsens-de la loi, il faut'lf:.s cr)n_dltlons' f-‘slll\"zlj'l'
S0l upe he Solt de. r}ature mobiliére. Si ?[l cfccmm'd_l WA
aurajt pa.: EZ‘; Pa;t1c1pant de son ’czlractc:('c nntltnr)t(nII::iL 1‘”:"_:
icati . cette chose, :
Jgad ap[Jartienadra:iitppelfcaltlllcs)illeglcenltajil ?[irjc;pfiétairu du fonds,
T Tt du principe art. 546 et 55 “ass. fr., 13 décembre
1881, p_ 1g RATEIDE des art. 546 et 552. Cass. fr., g der
% Qu"euegz’ 1, 55; Uzes, 11 juin 1895, D. 1896, 2, otln;nh. '|
S 2 1 oare, o =
§ ifaced, Snollt :‘.(tiice'ou ‘"";f?m":"_ L(J-}nqoc:ﬁjits Ll.:.fl:[(t.‘w des ¢pa-
e e B ené
ppliquer. Mais si la chose est cachcg,

indiffe

re " ! MY ”
ent qu’elle le soit dans le sol, dans un bitiment, ou meme
billets

tes:
t dans le

il est

an
o Zi::iql;; ;)‘bjEt mobilier ; constitueut_un trésor (lcs. -
féren; que la C‘h&g ent::e les f:aui]lets f.l'llﬂ livre. Il est :lllSSl.‘lI‘l(' if-
3910 0s per; ose soit ca‘chee.der?u.ls longtemps c')u depuis I.j-iu;
sur |y chose (:n‘ne fle puisse justifier de son droit de .")_’T’U/H n_:/'f)
une choge cim‘tL tresor.n'est pas une chose Iszme'-_'. maitre, mais
Maltre restery ;l le maitre reste inconnu‘, C'est parce (]'l'lt‘..(_‘{:
que lar{, 716 1connu pendant le délai légal de 1a !“JI‘CS(_:IIDlIOIIl
La dernijeye Prononce son expropriation au pl'-:t)ht f] autrui.
par le pyy effec;r;o“‘diance visée par l'art. 710, al. 2, d(’(‘(h’ﬁ’f-‘:"{p
nition du trasey. u hasard, n'est pas un des éléments de I'l df.ch-
de la pro .>0r; elle n'exerce d'influence que sur I'attribution
Priété du trésor.

un trésor.

ce que
en ce qu’il ne
sur laquelle



30. Attribution du trésor. Pour déterminer la personne a
laquelle la propriété du trésor est attribuée, il faut distinguer deux
hypctheses.

10 Le trésor est-il frouvé par le propriétaire de 'immeuble ou
du meuble dans lequel il était caché, la loi l'attribue en totalité
a cette personne.

20 Est-it frouvé par toute autre personne, une sous-distinction
est nécessaire:

a. L.a découverte est-elle due wniquement au hasard, la loi
partage le¢ trésor; elle en attribue une moitié a l'inventeur et
I'autre au propriétaire. L'inventeur du trésor est celui qui l'a
mis au jour, qui le premier I'a rendu visible; peu importe qu'il
ait ét¢ ou non le premier a lI'appréhender.

b. La découverte a-t-elle lieu a la suite de fouilles ad hoc, la
loi n'attribue aucune partie du trésor a l'inventeur; elle l'at-
tribue en- totalité au propriétaire du meuble ou de l'immeuble ot
il est découvert. Si donc quelqu’un est entré dans le fonds d'au-
trui sans le consentement du propriétaire pour y faire des fouilles,
ou si le propriétaire d’un fonds, recherchant un trésor, a employé
dans ce but des ouvriers, ni celui qui est entré sans droit sur le
fonds d’autrui, ni les ouvriers ne peuvent réclamer une part du
trésor. Nancy, 22 janvier 1903, D. 1904, 2, 250. ;

AprpeNDICE. — Des épaves.
Art. 717.

31 Deéfinition. On entend par épave toute chose mobiliera

égarée ou perdue par son propriétaire.

L’épave n'est ni une res derelicta, ni un trésor; aussi n'est-
elle pas susceptible d’étre acquise par occupation ou par invention.

Cass. fr.. 30 mai 1902, P. 1903, 4, 118. L'art. 717 fait mention
des épaves; mais loin de rien résoudre par lui-méme, il se borne
A renvoyer A des lois particuliéres. Cass., 9 avril 1908, P. 1908,

1, 151. Il existe, a la vérit¢, quelques lois spéciales concernant
les objets égarés dans les chemins de fer, les diligences publiques,

etc. Mais ces lois n'ont pas prévu, tant s’en faut, toutes les hypo-

theses.
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82. Droit commun. En dehors des hypothéses prevues par
les lois particulieres auxquelles 'art. 717 fait allusion, quels sont
les principes applicables 4 l'acquisition des choses
ne saurait étre question d’autres régles que celles du droit com-
mun sur la prescription acquisitive telles qu'elles sont cerites
aux arl. 2262 et 2279. St-Etienne, 18 novembre 1808, D). 1899,
2, 331. L'application de ces régles ameéne la distinction suivante:

19 Celui qui a fait la rrouv_aﬂh.’ el ses successeurs universels
ne peuvent acquérir la propriété de I'épave que par trente ans
de possession, selon I'art. 2262.

20 Dés qu'il s'est écoulé un délai préfix de trois
(!u{).[robjei a été perdu par son propriétaire, tout ayant cause
4 titre particulier de celui qui a fait la trouvaille
p'rol'.riété de I'épave par wusucapion instantanée, sous les condi-
tEOHS sous-entendues en l'art. 2279, et notamment sots 2 condi-
fien que Ia possession soit de bonne foi.

perdues? Il

ans depuis

acquiert Ja

Skction 3. — La prescription.

53. Renvoi. Cette matiére fera l'objet d'un traité spécial.

Dan% notre opinion, la disposition de l'art. 2270 se rattache non

Cri:t::;@iﬂrie d‘_: _]E} possession de. bonne foi, 111:1_1':-'. a -(,‘l:”c de i:l' I‘:l'::s‘:

Meubles acquisitive; elle établit une ::sf'zcapwn instantance des
corporels.

al

SECTION 4. — La possession de bonne foi.

Art. 549 et 550.

84, S -
o dc?éfm:t:on. La possession proprement dite et de bonne
ol fruidt:gose dautrui est un mode d’acquisition de la propriéte
e la ch A B
Qliant 0se possédée.

poL Jl?stti}ossession se trouve séparée de Ial]?l"OPl'iét‘:‘- il im-

shid Lol nguer, au point de vue de |’?c¢1111§1t|o;1 ‘tles fruits,

vaise foi, { nl’” ESt. de bonne ou’de mauvaise foi : t'SF*'I de mau-

i fai’t ) ?Cq!.uert_ aucun droit sur les fruits; est-il de bonne
ruits siens, comme dit l'art. 549.
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Théoriquement, la condition du possesseur de bonne foi vis-
d-vis du propriétaire revendiquant devrait étre la méme que
celle du possesseur de mauvaise foi, en ce qui concerne les fruits
produits durant sa possession. Sa bonne foi, qui ne peut le dis-
penser de rendre la chose elle-méme qui ne lui appartient _|):15,
ne devrdit pas le dispenser d'en rendre les fruits qui ne lui
appartiennent pas davantage, selon la disposition précise de I'art.
547.

.'art. 540 décide cependant que le possesseur de bonne foi a
fait les fruits siens, et que par conséquent il n'en doit aucun
compte au propriétaire vis-d-vis duquel il succombe. Cette excep-
tion au principe de l'art. 547 est fondée sur un motif d'équité;
la loi ne veut pas que le possesseur de bonne foi soit victime de
I'erreur excusable dans laquelle il a versé, et de la négligence du
propriétairc qui est resté, peut-étre de longues années, sans ré-
clamer son bien. Les fruits sont faits pour étre dépensés; se
croyant propriétaire, le possesseur a sans doute augmenté ses
dépenses en proportion des revenus qu'il croyait avoir; il pourrait
étre ruiné si, aprés plusieurs années de possession, on venait le
contraindre A la restitution des fruits.

§ 1. — DE LA BONNE FOL

85. Regle de I’art. 550. Le possesseur est de bonne foi quand
il posséde comme propriétaire en vertu d'un titre translatif de
propriété dont il ignore les vices (). Deux conditions sont donc
nécessaires pour que le possesseur soit légalement réputé de
bonne foi:

1o 11 faut qu'il possede en vertu d’un titre translatif de pro-
priété. e mot titre désigne ici non pas un acte instrumentaire,
moyen de preuve, mais un acte juridique, convention ou testa-
ment. 1l importe peu que le possesseur ait ou non un titre écrit;
si son titre n'est pas écrit, il en fera la preuve selon les régles du
droit commun.

(1) Les termes propriétaire et propriété doivent étre remplacés par
usufruitier et usufruif, lorsqu’il s’agit du possesseur pro swo du droit
d’usufruit.
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Pour servir i établir la bonne foi du possesseur, l'acte juri-
dique en vertu duquel il posséde doit avoir une naturc @[):l‘l.’llL'.:
étre translatif de propriété, c'est-a-dire étre un des modes
légaux de transmission de la propriété. Comme on le verra l’]_“-“
loin, la vente, I'échange, la donation entre vifs ou testamentaire
sont des titres translatifs de propriété. Il en est autrement du
louage, du dépot, du mandat.

20 1i faut que le possesseur ignore les vice
atteint, c'est-3-dire qu'il ne connaisse pas les moti il
SOn titre, qui était de nature a lui transférer la propricte, ”"“'
lui a Foint transférée du tout, ou ne la lui a transférée (llj'j' d'une
Mmanjére rescindable. Le vice le plus fréquent est le défaut de
FTOpriété chey |4 personne dont le possesseur est l'ay:ml_ cause.

€mo plus juris... D'autres vices peuvent entacher le titre du

s dont son titre est
fs pour lesquels
la

?OSSESSCur: I'incapacité juridique de laliénateur, le detaut ?"
JTMES au cas de donation entre vifs ou de testament, etc.

Cﬂmp_ (_:ass_ fr., 6 mars 1905, D. 1910, 1, 362. —
: loi ne distinguant pas, la bonne foi du possesseur !?(.l:l
e d'une erreur de droit aussi bien que d'une erreur de fait.

i?“ss: fr., 11 janvier 1887, D. 1888, 5, 268; R. trim. 1907, . 513.

b;:::ele Possesseur est de bonne foi s'il a cru :1cq13{-’:1"i}'”\':4;1:

Dar u:t Par une donation non revétue des formc.s'lf.-ga es, oL
€ vente émanée d'une femme mariée non habilitée.

d; bonne fo doit étre appréciée exclusivement dans la personne
Sonlaisti?:e“’:i on ne doit avoir aucun égard a la 'PL“'-‘;‘-’.’"“:‘C”](]!'L_:
certaintme;lgqlmm l,l?éri’:ier d'un possesseur de mauvys.;(. rlll L,l., ,.L]
&s fruits depuis I"ouverture de la succession lorsqui
du titre enni de bonne foi, c’est-A-dire lorsqu’il ignore les vices
€rtu duquel le défunt possédait. _
art, il ne suffit pas, pour que la possession soit de
que le possesseur ait été de bonne foi a l'origine. Le
Vart. 2269 en matiere d’usucapion, Mala fides super-
focet, n'est pas applicable ici. Le possesseur Cesse
nne foi, dit |'art. 550, al. 2, du moment ou les vices
AN lui sont connus. A partir de ce moment par consé-
quent il cesse d’gtre protégé par le principe de I'art. 549.

u

D'autre D
bcnne foi,

principe de
Veriiens non
d’étre de bo
de son titre
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80. Cas du titre putatif. On appelle titre putatif celui qui
n'exist¢ que dans l'opinion du possesseur; on croit i l'exis-
tence d'un titre qui en réalit¢ n'existe pas. Tel est le cas du
légataire apparent, c'est-d-dire de lindividu qui prend pos-
session d'un bien comme légataire d'une personne décédée, alors
que le testament contenant le legs a ét¢ révoqué a son insu.

Il ne faut pas considérer I'art. 530 comme limitatif. A la diffé-
rence de l'art. 2265 en maticre d'usucapion, nos art. 549 et 550
ne font pas de l'existence d'un titre translatif de propriété une
condition distincte de la bonne foi, mais seulement un procédé
de justification de cette condition de la bonne foi. Leur systeme
se présente ainsi: d'une part, 'art. 549, fexte de principe, n'exige
qu'unc seule condition pour que le possesseur gagne les fruits,
c’est qu'il ait la croyance que sa possession est fondée en droit;
mais cet article ne se contente pas d'une croyance quelconque,
sans aucune apparence de fondement, il veut que la bonne foi
soit raisonnable; d’autre part, l'art. 330, fexte de mise en @uvre
du principe, décide uniquement que le possesseur doif étre
considéré comme de bonne foi quand il possede en vertu d'un
titre translatif dont il ignore les vices; mais cet article n’empéche
pas le juge de traiter également comme possesscur de bonne foi
le possesseur qui justifie qu'il avait un motif raisonnable de se
croire propriétaire. Nous aboutissons ainsi a cette doctrine qu'en
dehors de l'art. 550 la question de savoir si un possesseur est de
bonne foi n'est plus qu'une pure question de fait, qui ne peut étre
résclue que selon les circonstances de chaque espéce. Trib.
Li¢ge, 24 décembre 1904, P. 1005, 3, 117.

87. Charge de la preuve. On enseigne d’ordinaire que c’est
au propri¢taire revendiquant & prouver la mauvaise foi du pos-
sesseur pour I'astreindre & la restitution des fruits. Nous croyons,
au contraire, que c’est au possesscur qui allegue sa bonne foi
pour conserver les fruits, a en fournir la preuve, a démontrer qu'il
ignorait les vices de son titre. En effet, dés lors que le revendi-
quant a justifi¢ de son droit de propriété sur la chose, les fruits
de cette chose ont dit étre a lui en vertu de la régle générale
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de ]lail 347 - . - . -
raiso. ;i:’“- le possesseur qui prétend les avoir faits siens. 4
1 de c o . : ; -
¢ sa bonne foi, en vertu de l'exception de l'art. 349,

ge;’tzlll):if“;;l ]::Enm:]mdzur de ce ch'ct‘; {:"cst a Iu‘i. par l‘rrll.\\{"tlu.;'lll.
e en:cOI;_ é ’de. sa prcientmn: Ct‘)zllnl'lllt'llI]L‘Il‘l a lart.
s Gl [e ;T t‘om f{t'actor. .ll nc: ]Uli.ll dans I't‘tirlt‘-"lt' .
concerne que [aga e,”ia prcsu'mptmn-utzihllc ]?:!I' |*art: _’_’f‘» _[lc
- .manﬂerc de Iur‘jucap:on; or, il est (I_L' principe

ptions légales ne s'étendent pas d'un cas 2

d'au-

un autre.

§ 2. — DES'FRUITS ET COMMENT LE POSSESSEUR LES FAII SIENS.
FOZS&SSDQ:,S:[;:'[;OH des fruits et des produits. Requ;i.. Le
aussi bien o l;’ﬂ?ﬁ ’tm acquiert fo‘f:s les f‘rm!s, IFs bll'll!lﬁ civils
dreit auy prod 'St n.u'ts naz.'u.'ra?[‘s: et wi!ust:fw{s. Mais il na ‘:uu:nn.
n'ont pas le cau‘ Sle.térfford{rzazrz?s, c'est-a-dire aux produits qui
CJESt au tit racmre;de frll.ltS. :

fruits et des l:eddg lllSUfl'll.lt. -qu'-on éluc{nc
triels d’un; paot uits, .et.la dms’lon des fruits en’ nature
que les l‘égll;sr(]l et 'cm!s cle, | autre'. [l est universellem :
SOniHlan oo fes ;ltltre de |"usufruit sur Fcttc double q‘trfstmn

a matiere de la_possession de bonne foi. Lu-

Kembou sy,
P. 317 rg, 8 février 1901, P. 1902, 4, 66. Comp. R. crit., 1890,

ra la distinction des
ls et indus-
ent regu

86,
bcnngn:;dfc d? |’.acquisiti0n des fruits. Le possesscul de
d"avee |4 c;mci:mrt_l]' !CS fruits par le seul fait de leur séparation
FTOLre et inde frugifére, sép:}ration qui leur donne une existence
ception, C’est-sizr-ldante’ ou bien ne les acquiert-il que par la per-
Far un représe ire en en prenant possession par lui-méme ou
Enlldcait s n?ant?
Separation,e ::a”!' le possesseur de bonne foi acquérait les fruits
ceplione, N-’o{r,&ndls que l'usufruitier ne I¢gs acquérait que per-
POssesseuy de bart, 949 f’-‘*‘it muet sur cette question I'égard du
sulte nettement Znne foi; pour l'usufruitier, au contraire, il ré-
de Ia tradition $S a‘:t- 585 et 586 que le code civil s’est écarté
fruits par le se Imfname; aujourd’hui 1'usufruitier acquiert les
ul fait de leur séparation, naturelle ou civile, d'avec




la chose frugifére. Dans cet état de la législation, il semble bien
ditticile de prétendre que le possesseur de bonne foi ne fait les
fruits siens que par la perception. La plupart des auteurs le sou-
tiennent cependant ainsi; ils argumentent de I'art. 138, qui n’est
-qu'unc g application anticipée de l'art. 549, et qui dispose que
I"héritier apparent gagne les fruits par lui percus de bonne foi.

La question est surtout importante au sujet des fruits ervils,
les loyers et les fermages par exemple. Selon la régle de Il'art.
580, ces fruits sont réputés s'acquérir jour par jour, se séparer
jour par jour de la chose louée, prétée a intéréts, etc. Selon
I'opinion générale cependant, les fruits civils ne sont acquis au
possesseur de bonne foi que du jour ou ils ont £t¢ versés entre
$es mains.

A notre avis, il ne faut attacher aucune importance a ces
expressions qu’on rencontre dans divers textes du code: fruits
pergus, art. 138, percevoir les arrérages, art. 588, fruits échus ou
percus, art. 1401, 20; dans aucun de ces textes le code n'a
entendu tracer des regles particulieres sur le mode d'acquisition
des fruits; pour le législateur moderne, il n’y a plus qu'une
seule régle, fixe et invariable, surl'acquisition des fruits: tous ceux
aui ont droit aux fruits de la chose d'autrui les acquicrent par le
méme mode, par la séparation naturelle ou civile d'avec cette
chose. Quant aux fruits civils spécialement, il y aurait une contra-
diction évidente 4 décider, d’une part, que ces fruits comme tels
reviennent au possesseur de bonne foi, et, d'autre part, qu'ils ne
lui sont pas attribués avec leur caractére distinctif et unique
qui est de s'acquérir jour par jour.

§ 3. — RESTRICTION DE LA REGLE DE L'ART. 549.

00. Jugement donnant gain de cause au propriétaire
revendiquant. Quand le propri¢taire réussit dans son action en
revendication contre le possesseur de bonne foi, il est fondé a
réclamer que la condamnation comprenne la restitution des fruits
a compter du jour ot Pinstance a été engagée. | e véritable motif
de cette restriction de la régle de l'art. 549 est que les lenteurs




SrRol.
de la procédure ne doivent pas nuire au propri¢taire revens
diquant; il doit obtenir tout ce qu'il aurait eu du :
si l'action avait été jugée le jour méme de son introduction en
i 1 - a - -~y )
justice. Arg. de l'art. 1153. Cass. fr., 4 juillet 1882, ). 1882, 1,
BHB

défendeur

ChapiTRE 11, — MODES DERIVES D’ACQUERIR.

91. Enumération et renvoi. Ces modes sont: Jo la succession

ab intestat; 20 la donation testamentaire ou testamen
Ccnventions ou contrats (2).
Chacun de ces modes d’acquérir

t (1); 3 les

fera l'objet d'un traité spécial.

92. Transfert conventionnel de la propri¢té. (\)u‘::iqm': les
qiSFOSitions desart. 938, 1138 et 1583 doivent faire I'nh_‘rl?i tf‘ une
Ctude particuliere (3), il importe de mettre €n relief des a presenl
l{.—: Principe qu'elles ont eu pour objet de consacrer : gy
tion quy engendre |'obligation de transfcre” la propriété d'unc
Ch,o’se déterminée dans son individualité est translative tf':' i
FTiCte pay elle-méme, indépendamment de tout fait -uxl?-rw.;u‘:
“1 Qautres termes, I'obligation de transfirer la propri¢t: dun
COTES certain se trouve exécutée en méme temps (|11';.-I‘I.- pl'_"n(!
Nalssance, efle s'exécute automatiquement. Le code civil a ainsi

rom g - = 3 i
EE avec Ia regle romaine: Traditionibus... dominia revint,
o nudi

L'art 7
CCnsente

toute conven-

S pactis, transferuntur.
! ne dit pas que la propriété se transfere par le
4 - YafFp
des opy ment des parties, il emploie cette expression - par 1 {/,;uf
igatione - ; : 0 . cesulte des
art. 938g Uions; mais cela revient au mclm.. puisqu il l(.‘-tlrl
Eropriet 138 et 1583 que toute obligation de transi
% ete, qu’ : ¢ - : N By
€ S i 3 encendrer, se trouve ref
tée exgryy convention vient 4 engen ;

é 5 ?
€ au moment méme de sa naissance.

simple

Grer la

(1) L
3, domnt:
ation ¢ . b . ”
des conyeppn O €ntre vifs ne se distingue point, comm
o

-4 ?)tgz::_tl liire onéreux.
€as particyljepg € est transmise par le 5uul’cffct' Ll.(_‘ la
Etude q"li"'f"fﬂn1:ner1t dans le cas de l'art. 305. ‘
par la Joj h\’Dot}?Era_ complétée par celle du systeme de
2 €ecalre.,

¢ mode d'acquérir,
loi dans quelques

publicité ¢labli
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Lersqu'une convention translative de propri¢té de sa nature,
¢’est-a-dire engendrant I'obligation de transférer la propriété, a
pour objet une chose spécifiée uniquement par le genre dont elle
fait partie, la translation de propriété ne saurait s’opérer immédia-
tement. Le transfert ne s'opeére que lorsque l'objet de la conven-
tion se trouve individualisé par l'accord des parties. D'ordinaire
cet accord ne se produit qu'au moment de la fradition. C'est en
envisageant cette hypothese que quelques auteurs rangent encore
aujourd'hui la tradition parmi les modes de transmission de la
Lropriéteé.

TITRIE N
La propriété ('.
Cuapitre 1. — ATTRIBUTS ET LIMITATIONS DU DROIT
DE PROPRIETE.
Art. 544 et 552,

Section 1. — Attributs du droit de propriété.

93. Attributs généraux. I 'art 544 définit la propriété: le droit
de jouir et disposer * des choses de la maniere la plus absolue,
Tourvu qu'on n'en fasse pas un usage prohibé par les lois ou par
les réglements, Clest la plena in re potestas du droit romain. ‘

En analysant les dispositions du code, on y découvre trois
attributs de la propriété:

10 Le droit de jouir de la chose comme bon semble au pro-
[riétaire.

20 Le droit de disposer de la chose scit en l'ali¢nant, soit en la
détruisant matériellement ou en transformant sa substance.

(1) Dans Pacception véritable du mot, celle dont il 5_':1;{it ici, In pl'opr_iétt::
ne se comprend que pour les choses cm‘porellgs. Mais le t_“”"" prppr:?te
a été étendu aux choses incorporelles pour désigner le droit exclusif d'en
disposer. C'est ainsi que l'art. 1893 parle du propriétaive d'une rente

viagére,
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La propriété est essentiellement ali
droits réels, sauf un petit nombre d’exceptions.
déclarer un bien inaliénable, Art. 1598. C'est que le développe

_de la richesse publique exige que les biens circulent librn-n.u-ut,
afin de parvenir rapidement dans les mains les plus aptes 4 les
mettre en valeur. Rien n'est plus contraire a intérét social que la
stagnation des biens chez des propriétaires négligents ou nca-
Ifables. Aussi ne faut-il pas hésiter a déclarer nulles, par appli-
tion de l'art. 6, les clauses d’inaliénabilité qui s¢ rencontrent dans
les donations entre vifs et testaments (1)-
dfs(i?,jui, est vraiment caractérist'iquc‘de !a' Pt'tr!u‘

guc de tous les autres droits réels, clest 1
E;ﬁi;ncie la_chose en la détruisan_t l]“l;‘ltt':l'i(:[lt:lﬂ(_‘lll‘l o e
e sa sybstance. Jamais le titulaire d'un droi

%0 Lea:t”fl “'fl le jus abutef‘zd.i. 7
e il:ront d’accession (Iéfll:tl par l'art. '—»lf:.“

Qllan'(j ten sera tra.ité séparemc'znt ‘(Cha[)l“:(. )-‘ i
a la pleiy, il Ccs'attrlbuts sont réunis, ;;_n dit CI’L}" e

qu’up aute p”’f"”él‘f‘ de sa chose. Aussl ])ellt-l']':’--{)ilul\{‘onql[c,
alors ma e q‘:f-‘ lui retire de sa chose .unc utili t. ]ldi“; e
fr., 25 -ocI:aebqu il nen résulterait pour lui aucun prejuaise.
e re 1897, D. 1897, 1, 575. e
Embrépeut advenir que la loi ou le pl-o'pllct.lll-ek S oiith B
érige €0 tout ou en partie quelque at?rlbut 'de 1IJ , p:nturc

Farticy|je en droit réel s¢paré. On étudiera ci-apres ‘.1 o

d’t’:tabrltre des démembrements que la loi a établis ou permis
et hab;:;tiﬁnilf[)l?rficie; !’es servitudes Persor1n?][ef‘(usufrull. usage
04, Attrth emphytéose; les servitudes -reel]u,. el

sol, dit 1ar¢ l;,t- de la propriété immobiliere. l.a propriee u

© 952, emporte la propriété du dessus et du dessous.

[a loi seule peut
ment

iote, ce qui la
faculté de dis-
ou en trans-

A raison de son

proprié¢taire

dém
I"ait

(1 Cependant
que Iy Prohibitig
tustamcnt. est
durée, e si
d’un tiers,
matiére des

il est admis depuis longtemps en jurisprudence FRga e
n d’aliéner, insérée dans une donation entre vifs ou un
valable si elle n’est pas imposée pour unc frop longus
Slie st motivée par un intérét légitime soit du disposant, soit
% frim., 1907, p. 311. Cette question' sera examinée dans la
donations entre vifs et des testaments.

énable, comme tous les autres

P _
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Qui dominus est soli, dominus est celi et inferoram, disait-on
autrefois. r

Ce principe est développé par les alinéas suivants du méme
article. Le proprié¢taire peut faire au-dessus de son fonds toutes
les plantations et constructions qu'il juge a propos, sauf les
exceptions établies par la loi. Alin. 2. Il peut faire au-dessous
toutes les constructions et fouilles qu'il juge a propos, et tirer
de ces fouilles tous les produits qu'elles peuvent fournir, sauf
les modifications résultant des lois et réglements. Alin. 3.

[l faut dire mieux que ces deux alinéas de l'art. 332 ; non
seulement le propriétaire a le droit de faire les travaux dont ils
parlent, mais lui seul a le droit de les faire; en principe, personne
ne peut empiéter ni sur le dessus ni sur le dessous de son fonds.
Notamment il est fondé a exiger la démolition des ouvrages
d’autrui qui, 2 une hauteur queicsinque, empictent sur | espace
au dessus de son sol. Cass. fr., 15 juillet 1901, D. 1002, 1, 52;
D. 1900, 2, 361, note.

05. Perpétuité et irrévocabilité de la propriété. De sa
nature, la propriété est perpétuelle et irrévocable. Ces deux
caractéres ne sont que de sa nature; ils ne sont pas de son
essence.

Les cas de propriété temporaire sont tres raves. On ne pe.ut
guére citer que ceux qui sont organisés par la loi du 10 janvier
1824 sur le droit de superficie.

00. Révocation ou résolution de la propriété. On distingue.
deux espéces de résolution de Ijq‘[.)roprlété: 1"um': ex tunc, qui
rétroagit au jour méme de ]';lcqu‘151t1.on du) (,11'-01lt : l'autre ex nuunc,
qui ne rétroagit qu'au jour oti la justice a ¢t¢ saisie de la demande
tendant A la faire prononcer. ‘

Les cas de propriété résoluble ex ff.l.."fr.‘ sont fréquents. l)’ak.J-:.)rd
la propriété peut n’avoir été t1':1}1smlse que sous une co-ncm}on
résolutoire soit par un contrat, soit par un testament; la condition
résolutoire accomplie a un effet rétroactif au jour ott la transmis-
sion a eu lieu. Art. 1179 et 1183. Ensuite la loi elle-méme étaiblit
diverses causes de révocation opérant ex fune, c'est-d-dire des
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conditions inésolutoires légales. Art. 954 et 003. Enfin il est a
remarquer que lorsqu'une action en nullité ou rescision aboutit,

4 = ’ o I . - P i
l'acte annulé est anéanti rétroactivement comme il le scrait par
une condition résolutoire réalisée.

dont le

Quel est le sort des actes accomplis par un proprictaire :
droit était résoluble ey tunc, si la résolution survient apres coup?
£ principe, la résolution survenant contre le proprict lire,
cffet se produit contre les tiers qui avaient acquis, de [t ia de
so? chef, des droits sur la chose, tels les SOUS-ACUErCUrs,
crezfncierg h}’DOthécaires, etc. Toutes ces personnes p.‘.rdt-nl leur
d.mlt Par voie de conséquence, quand le droit de leur auteur est
:‘:-:Eju St ce .C]U'e.\'prime I'adage: Resoluto jure {f(ff{f‘.ih,.. o
JUs accipientis, qui n'est lui-méme qu'une application ¢

SO1

les
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S g > < =3
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SECTION 2. Limitations légales du droit de propriété.

07. Division. Les restrictions légales imposées au droit de
prepriét¢ sont de deux sortes: les unes dérivent du droit admi-
nistratif; les autres, du droit civil.

La finale de l'art. 344 est mal rédigée; ses termes seraient de
nature a faire supposer que le propriitaire peut seulement étre
astreint a ne pas faire certains usages de son droit, tandis qu'il
peut aussi &tre contraint de faire tel ou tel acte. A cet égard,
la rédaction de l'art. 537 est plus exacte.

§ |. — LIMITATIONS RESULTANT DU DROIT ADMINISTRATIF.

08. Observation générale. L'expos¢ des restrictions appor-
tées au droit de prﬁpriété par la législation administrative ne
rentre pas dans le cours de droit civil. Mais il importe de signaler
le principe que le roi, les provinces et les communes n'ont pas
un pouvoir illimité de réglementation; il faut que ces autorités
administratives trouvent dans une /lof le principe de chaque res-
triction qu'elles veulent apporter a la propri¢té des particuliers.
Ainsi les conseils communaux ne peuvent réglementer I'exercice
du droit de propriété qu'autant que l'intérét de la sécurité ou
de la salubrité publique est en jeu. Art. 50 du décret du 14
décembre 1780 et art. 3 du titre XI de la loi du 24 aout 1790.

90. Législation des mines. Il convient de donner un ap=rqu
de la législation des mines (1). La loi organique du 21 avril
1810, complétée et modifice par les I.oi§ du 2 m:uj 1837 e* du
5 juin 1911, établit trois régimes distincts: celui des mines,
celui des miniéres et celui des carricres. W

Quant aux substances soumises aux régimes des miniéres ou
des carriéres, elle laisse les prin:l:ipes dli _COd@. civil intacts .Et
n'institue que des mesures de police administrative. Le proprié-
taire du sol a seul le droit d’exploiter les miniéres et les carriéres,

(1) Bury, Traité de la législation des mines, 2 vol., 2¢ &dit., Licge,

1877: Tart, Coup d’il sur la législation des mines, et Nouvells lof
sur Em mines, B. ]. 1910, col. 1207, et 1911, col. 1201,

e




conformément i nos art. 544 et 5332. Les extractions opérées
sont des produits du sol, auxquels nos art. 598 et 14073 restent
agplicables.

Au contraire, les substances soumises au régime
ne sont plus 4 la disposition du propriétaire du sol.
considérations du plus haut intérét public, la loi de
applique le systeme dit des concessions.

D'une part, elles ne peuvent étre exploitées, 4 quelque pro-
fondeur que ce soit, qu'en vertu d'une concession dn‘;_{m:.\-u:'-
nement. Art. 5. La mine non concédée n'est plus ainsi quune
Fropriété vinculée; il en reste cependant cet intérét pratique
due les substances qui en seraient extraites :Lpp:u‘licndraiunt au
maitee du sol d'aprés notre art. 540.

.D'a“h‘ﬁ part, I'arrété ou acte de concession a pour
diat de détacher juridiquement du sol le tréfonds minier I
s o concession, pour en faire une propri¢té séparée. Art. 7 et
19. La mine concédée constituant désormais un immeuble distinct
- sol, les extractions opérées ne sont plus des prod uits de ce sol,
TS de la mine elle-méme, et nos art. 598 et 1403 ne sauraient
plliS étl’e obéis A atletre) .
duces atteintes apportées par la législation des mines 211.1 droit
dmil;rgprlet'allre du sol regoivent deux 1empéram<.-:nts:. ‘12: l.ll j 11111;

5 Qon:ep‘ljeference pour l'obtention de lzf conccssx(?:n’ ; - é):).uci}lc

redEVan:bmn est accordée a un autre: il a un droit de :

cent, Da; }f—“l‘luelle a charge de la mine, r(;deallC(_: ’hxe T; 2

L s zctare de. superficie et 1'edcv:111¢e propm'tlzr_'\m;.s 1{.0 .

art. 9 de 5'a ]u_pl‘ﬂdlut net de la mine. Art. 6 de la loi de e

. loi de 1837. |

dPértOrEnizté I:niniér‘e constituée pas I.'ac'te de c011?e§s'1;o? e‘st
Missible entique a la ']*Jropriété -'o'rclfnau‘c: 10 elle tl:):.[i tg);;;
u go”"t‘rnen?:r la volonté du pr-.opnetan'c sans un?tau ; T: dtib]u
d’étre ré\’uné nt. Art. .2’6 de la loi de.lg.l] $20 clle;s f‘.tuu. i]:: oy
la méme |6, 3?) I?Our def:-;lut d’explf)ltatlo-l'l. _Art’. ?7 ;,L su‘ .1- e
toute fayte ']'oblt;ne’eﬂtramelde plein droit, ln(](‘.pt]‘].(‘ll'ﬂ]:n(,r‘]" L
X igation de réparer tous les dommages causes a

des mines
Par des
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autrui par les travaux exécutés dans la mine. Arf. 16 de la méme
loi; 40 son exploitation est subordonnée a 'autorité administrative.
Art. 47 et 48 de la loi de 1810, décret du 3 janvier 1813, et
art. 15 de la loi de 1911.

100. Législation de I'aviation. Cette législation est encore
a venir. Actuellement, sauf les lois relatives aux fils des lignes
télégraphiques ou téléphoniques, le principe que le propriétaire
du sol est le propriétaire de l'espace aérien assis sur le sol
jusqu’a l'infini ne subit aucune restriction. '

§ 2. — LIMITATIONS RESULTANT DU DROIT CIVIL.

101. Enumération. lLes restrictions apportées au droit de
propriété par la législation civile se classent en deux catégories:
les unes font 'objet de nos art. 640 & 0685 et de plusieurs textes
du code rural; les autres résultent simplement de deux principes
généraux du droit civil.

Nous n'étudions a présent aucune des dispositions de nos art.
640 4 685 ni du code rural, encore que plusieurs d'entre elles
ne soient pas constitutives de servitudes véritables, mais de simples
obligations de voisinage. Nous respectons la classification vi-
cieuse du code en reportant l'exposé de toutes ces dispositions
sous le titre des servitudes ou services fonciers.

Les seules restrictions que nous étudions ici sont celles qui
résultent de ces deux grands principes:

10 Que des droits égaux se limitent réciproquement lorsqu'ils
se trouvent en conflit;

20 Qu’aucun droit ne peut &tre exercé dans le but exclusif
de nuire A autrui, sans aucun intérét personnel appréciable.

102. Conflit des droits. L'art. 544 définit le droit de pro-
priété in abstracto. N'envisageant qu'un seul propriétaire, i!
pouvait et devait définir le droit de propriété un droit absolu qui
n'est limité que par les lois et les réglements. Mais le droit de
propriété n'appartient pas a un seul individu; vivant avec nos
semblables, nous devons respecter leur droit comme ils doivent
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concrelo ¢
droit de

ri¢taires

r&SFecter le nétre. Aussi est-il vrai de dire que 7
Ly L,ejl;rdc f‘ed@t ft!.’?ltff;’ par le droit ¢gal (ll;‘.-; prop '
b droil de ]'alft ‘U I;irozt de l'un nc.puul E‘lllpvvhur [\1::(
Cass e 114 fevri '_-‘-- ruxelles, 11 avril 1905, PP. 1000, i &
Il fau£ L've['}er:(rjl;i i R ——
entraine avec Iy St 5_“ gard(fl'_dc tuutf: exagération ;‘Iu l\.‘i:l:-‘;‘lllzl_'.ﬂ;;‘
et que chiciin . €s lﬂCOIF\’{:Ill?nlS qui en &-'-Ol'l.l la suite Hlt.‘\“I[.'.lh ..
dépassent P QOLS qut tolérer 5;11.15 se pl;fmdrc t:m.t qu ‘lIh lll;
reste, plus oy mmf) certaine ,'ﬂcs-urc. Cette tolérance d‘ml L.’llx', L_l.]
immeubles, | rOlns grande, Sui\:a-nt la na'turc et la s]tu:mim .dth
Erendre en oq }'a' to'lite une série de circonstances qu il t:lu?
R. o 1g“nszderatlcm. R._crit.,‘IQOS,P. 210,'ct ](JU(,T, - 'l II
ans ynp qllarti'e p._ 207. *_‘\’HSI les ¢manations L.] lf['l‘L' usine situed
dépassant pas Ir industriel pourront ttre considérecs ‘t'onml'c .
HSment s s ; r.ne?_’urf:' a]-OFS qu'elles la (lép;lsscrfucnl certal-
28 janvier wmne)etﬂlt établie au centre d'un quartier de ‘qu;-.
910, . L. 1904 P. 1001, 2, 247; Liége, 22 juin 1904 et 20 juiie
P. 1907, 3 107 p. 222, et 1011, p. 33; Nivelles, 7 février 1007,
ts qué |’ i
un degrea qu?t;en{te au droit de propriété du voisin est porEe
Nage, on o trXCede la mesure des charges ordinaires du voisl-
d'une faute 4y, ouve en présence d'un acte illicite, :
AU droit gy, VO?E.HS de l'art. 1382. Il importe peu qu¢ ]';ll’t’cll-]‘l‘t‘
Flue. Cette atteintlsm ne laisse pas de traces matérielles; il suffit
Jouissance et € se traduise pour le voisin en une privation de
Valuge, j trPOUr la chose en une dépréciation susccptib!u d’'ctre
cuaxnsimzlaﬁofl .d’une ’maison bOUl'gL:-OiSC.'C'I‘l un asile
1 €st un emernlm degre, ou entin L't.'—]'.b']ISS:.‘I"I];_'l-‘lt .dc
: XEloitation o pietement sur le droit du voisin, auss bien
Jetie sue f{)ndn d.u‘ne fabrique de produits chimiques qui pro-
mzﬁllsaines- Bru‘czl:'msm des résidus incommodes et des émanations
Vrier 1898, p. ‘189;& 6 juillet 1892, P. 1893, 2, 06; Alger, 22 fé-
1 2, 6; Limoges, 5 février 1902, D. 1902, 2, 95.
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du voisin a été diment autorisé par un college administratif
agissant en vertu des regles prescrites par certaines lois ou
reglements de police. Cette autorisation administrative n'a pas
privé le voisin de son droit eivil d'agir en dommages-intéréts
devant les tribunaux; elle n'a eu d’autre conséquence que la
régularit¢ de I'exploitation en question, au seul point de vue de
I'application des lois pénales. 1l est, en effet, de principe qu'il
n'appartient pas aux colléges administratifs de paralyser les droits
civils des tiers, par les autorisations qu'ils accordent dans l'exer-
cice de leurs attributions. Ce principe est rappelé expressément
dans l'art. 15 de l'arrété organique du 29 janvier 1863 sur la
police des établissements dangereuy, insalubres ou incommodes.
Cass., 2 janvier 1896, P. 1896, 1, 67; Cass. fr., 7 décembre 1909,
D. 1910, 1, 95, P. 1910, 4, 87.

103. Abus du droit. Si le droit du propriétaire est limité
par le droit égal de son voisin, il ne l'est pas par le simple
intérét de ce dernier. Cass. fr., 11 novembre 1896, D. 1897, 1, 10.
Trop souvent on limite arbitrairement le droit du propriétaire,
en transformant en un droit contraire au sien l'intérét du voisin,
dés qu'il se trouve lésé. Acte préjudiciable ne signifie pas tou-
jours et nécessairement acte illicite; un acte n'est pas illicite
par cela seul qu'il cause du dommage 4 autrui. La théorie qui
se dégage du conflit des droits de propriété est étrangere a
I"hypothése ot I'exercice du droit d’un des voisins a uniquement
pour effet de priver l'autre, non d'un élément constitutif de son
droit g lui, mais d'un simple avantage purement aléatoire ou
occasionnel dont il a joui jusqu'a présent. Toulouse, 28 décembre
1904, D. 1906, 2, 367. Comp. Douai, 13 février 1897, 2, 351 ; Paris, 5
mars 1901, D. 1901, 2, 184, J'ai élevé sur mon terrain une construc-
tion qui a masqué complétement la vue que mon voisin avait de sa
maison sur la vallée de la Meuse; je n'ai porté en cela aucune
atteinte A la propriété de mon voisin; son droit, en effet, ne
comprenait aucun droit de vue sur la vallée. ]'ai pratiqué dans
mon fonds des fouilles qui ont fait tarir la source qui alimentait
le puits du voisin; je n’ai commis en cela aucun empietement sur
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f:hacune d’elles les droits égaux de ses consorts. La copropriété
indivise peut donc se définir: le droit de propriété compétant
a plusieurs personnes sur une méme chose, qui n'appartient ainsi
a chacune d’elles que pour une quote part mathématique.

105. Droits et charges dérivant de la copropriété indi-
vise. Chaque copropriétaire exerce librement, en ce qui concerne
sa quote-part mathématique, le droit de disposition, jus abu-
tendi, qui est inhérent A la propriété. Il peut vendre sa part
de propriété, la donner, I'hypothéquer, la grever d'un usufruit,
sans que ses coproprié¢taires puissent s’y opposer.

Au contraire, aucun des propri¢taires ne peut modifier en
tout ou en partie I"état matériel de la chose commune, Sans le
consentement des autres. Chaque parcelle de l'objet commun,
en effet, appartient a tous partiellement; I'un des communistes
ne pourrait donc y toucher sans porter atteinte aux droits égaux
des autres. In re pari, melior est conditio prohibentis. Qui a
compagnon a maitre. Trib. Liége, 15 juin 1905, P. 1905, 3. 341,
Cass. fr., 8 janvier 1901, D. 1901, 1, 277. Toutefois le droit de
chacun des communistes de s’opposer a toute innovation que es
autres voudraient faire sur la chose commune doitsubir, comme
tout autre droit, la restriction résultant du principe Malitiis non
est indulgendum. Comp. Cass. fr., 14 juin 1895, D. 1805, 1, 508;
NvssENs et CorBiau, Sociétés commerciales, 1, p. 150. .

C'est un principe général, disait Pothier, que la communaute
d’une chose donne a chacun de ceux & qui elle appartient en
commun le droit de s’en servir pour les usages auxquels elle est
destinée par sa nature, avec ce tempérament néanmoins qu'il ne
cause aucun préjudice a ceux avec qui la chose lui est commune
et qu'il n'empéche point l'usage qu'ils en doivent pareillement
avoir. Ce principe est encore vrai aujourd’hui. La jurisprudence
le formule ainsi: chaque copropriétaire use et jouit librement de
la chose commune, a la double condition de n'en point changer
la destination, et de ne point empécher ses consorts d'en user
et jouir éga]ément selon leurs droits. Cass. fr., 8 février 1897,

D. 1897, 1, 104.
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1l est aussi de tradition juridique que chaque copropri¢taire a
le droit de faire faire de son propre chef, a frais communs,
les réparations nécessaires a la conservation de la chosc com-

mune,
CHAPITRE II. — LE DROIT D’ACCESSION.

106. Définition. Le droit d’accession est un attribut de la
Eropriété en vertu duquel le propriétaire d'une chose devient
de plein droit propriétaire de tout ce qu’elle produit et de tout
ce qui s'y incorpore. On distingue ainsi deux espéces d’accession :
Vaccession par production et 'accession par incorporation.

L'accession ne constitue pas un véritable mode d'acquisition
de la propriété.

Cela est manifeste quant aux produits de la chose. Les produits
détachés de la chose acquiérent sans doute, par le fait méme
de leur séparation, une existence distincte et indépendante, mais
le propriétaire ne les obtient pas en vertu d’un droit nouveau,
il les conserve en vertu de son droit méme de propriété.

Cela est vrai également des choses qui viennent s'unir accessoi-
rement 3 une autre. Sans doute le propriétaire dont la chose est
augmentée se trouve avoir dans son patrimoine une valewr qui
n'y existait pas auparavant; mais en droit il n'a pas acquis
une chose nouvelle, car la chose qui est venue s'unir a la sienne
& Jjuridiquement cessé d’exister. On a donc eu raison de dire
que l'accession n’est toujours que la conséquence, le dévelop-
Fement du droit de propriété, plutot qu'un véritable mode d'ac-
quisition.

SECTION 1. — Dy droit d’accession sur ce qui est produit
par la chose.
Art. 546 a 548.

107. Principe et exceptions. Le propriétaire a droit, en sa
qualité méme, A fout ce qui est produit par sa chose. Art. 546.
Les produits d’une chose se divisent en fruits ou revenus et en
produits extraordinaires ou simplement produits (supra n° 88).




Si l'art. 547 statue uniquement i l'égard des fruits, c'est qu'il
n'est €écrit que pour servir d'introduction A la matiére des rap-
ports du propriétaire avec le tiers de bonne foi qui a possédé
la chose pro suo.

La régle que les fruits appartiennent au propriétaire de la
chose frugifére regoit exception dans les cas suivants:

1¢ Lorsque la chose est possédée de bonne foi par un tiers.
Le possesseur de bonne foi de la chose d’autrui fait les fruits
siens.

20 Lorsque la chose est grevée du droit d'usufruit, ou lorsque
le proprié¢taire I'a donnée A bail ou a antichrése. Le droit aux
fruits appartient alors a l'usufruitier, au fermier ou au créancier
antichrésiste.

105. Tempérament du principe. C'est aussi un principe
que nul ne peut, sans juste cause, s'enrichir aux dépens d'autrui.
Aussi l'art. 548 dispose-t-il que les fruits produits par la chose
n'appartiennent au propri¢taire qu'a la charge de rembourser
les frais de labours, travaux et semences faits par des tiers.
Ce texte ne fait aucune distinction entre les tiers possesseurs
de la chose. Cass. fr., 15 juin 1892, D. 1892, 2, 596. D'un autre
coté, il ne faut pas en limiter 1'application aux frais de labours,
travaux et semences. Ainsi le tiers possesseur qui restitue les
fruits a le droit de réclamer les sommes qu'il a déboursées pour
acquitter les charges périodiques de la propriété, telles que les
contributions foncieres. Gand, 1er juin 1889, P, 1800, 2, 1190.

SecTioN 2. — Du droit d’accession sur ce qui s'unit
et s’incorpore a la chose.
§ 1. — Du DROIT D'ACCESSION RELATIVEMENT AUX CHOSES

IMMOBILIERES.

109. Division et renvoi. En matiére immobili¢re, le principe
de l'accession regoit son application:

1o Aux constructions, plantations et autres ouvrages qui peu-
vent étre faits au-dessus ou au-dessous du sol;
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20 Aux accroissements résultant du voisinage des fleuves et
des riviéres; : tamdle: B
30 A certains animaux qui, en s'établissant sur un fonds, e
deviennent les accessoires.

Nous ne nous occupons que ‘du premier cas; les deux autres

: A - qu'on ait a
e présentent trop rarement dans la pratique pour quomn i
les étudier dans un cours élémentaire.
I. — Le droit d’accession et le droit de superficie.
1824.

Art. 551 et 553 du code; art. 1,4 et 8 de la loi du 10 janvier

110. Superficies solo cedit. Tout ce qui est inr:m'P”Fé_ 4 L
fonds par I'effet d’un travail quelconque appartient au Pl:“lmcm”'_‘-’
du sol, sans qu'on ait 4 rechercher par qui, ni aux frais de (I“':
le travail 4 éte fait. Art. 551. Les matériaux ou les arbres ([1'”
appartenaient A autrui ont perdu leur individualité propre; il
N'Y a pas deux choses: le sol et des matériaux ou des :11'b|"t3:4;
il n'y en a qu’une seule: un sol biti ou planté. Des lors c'est
le cas d’appliquer la maxime: Res extincta vindicari non possunt.
Art. 554, in fine.

Le principe de l'accession par l'ceuvre de I'homme sllljl)U‘S"-'
ESsentiellement une incorporation au fonds. Lorsqu'un pt‘{)[.Jl'I(f-
taire place des objets mobiliers sur son fonds dans les conditions
fixées Par la loi pour en entrainer l'immobilisation non par
nature, mais par destination, cette immobilisation ne peut se
produire i leg objets en question appartiennent a autrui (supra
n°® 26). Aussi leur maitre reste-t-il fondé a les revendiquer comme
choses mobiliéres distinctes du fonds sur lequel elles se trouvent.
Le seul iobstacle que sa revendication pourra rencontrer sera la
régle de I'usucapion instantanée admise par l'art. 2279 au profit
du possesseur de bonne foi.

I11. Droit de superficie. Le principe Superficies solo cedit
n'‘est pas dlordre public. A la différence du droit romain, le
code civil admet la division de la propriété en couches super-
posées. Art. 553 et 664. Cette situation exceptionnelle peut résul-
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ter soit de la prescription acquisitive, soit d'un acte juridique,
testament, convention ou renonciation unilatérale du propriétaire
du sol au droit d’accession. Le maitre du fonds qui expressément
ou virtuellement confére au prencur a bail la faculté d'y ériger
des constructions et d’y faire des plantations renonce par la
méme au droit d’accession pour la durée du bail. Gand, 29 mai
1805, B. ]. 1895, col. 689; Girenoble, 23 juin 1891, D. 18092, 2, 300 ;
R. crit., 1900, p. 374.

'auteur d'une construction ot d'une plantation qui soutient
que le propriétaire du sol a renoncé vis-a-vis de lui au droit
d’accession, qui offre ainsi la preuve autorisée par 'art. 553 que la
construction ou la plantation lui appar tient par droit de super-
ficie, n'est admis a faire cette justification qu'en se conformant
aux regles oénérales du titre des obligations. C’est d’apreés ces
régles qu'ordinairement il ne pourra recourir a la preuve testi-
meniale et se trouvera dans la nécessité d’établir par écrit la
rencnciation alléguée. Cass., 19 octobre 1905, P. 1900, 1, 27.

112 Réglementatlon du droit de superficie. La loi du 10
janvier 1824 a donné au droit de superficie une réglementation
qui lui faisait défaut dans le code civil.

['art. 1¢v de cette loi le définit un droit réel qui consiste a
avoir des bitiments, ouvrages ou plantations sur un fonds appar-
tenant 2 autrui. C’est donc un droit de propriét¢, comme dans
Part. 553 du code. Laurent a fait de grands efforts pour démontrer
que le mot avoir ne signifie pas étre propriétaire; mais alors
que pourrait-il bien vouloir dire? L'art. 6 de la loi emploie
d'ailleurs les termes propri¢te et propriétaire. Comp. R. crit.,
1910, p. 200.

La superficie forme, comme le fonds lui-méme, une propriété
smimnabilidre. Cass.. 21 mars 1872, P. 1872, 1, 183,

Sous le code civil, le droit de superficie ¢tait perpétuel de sa
nature, comme toutes les propriétés. Selon les art. 4 et 8 de notre
loi, c'est une propriété essentiellement temporaire. Elle ne peut
étre acquise par un mode quelconque pour un terme excédant
50 ans. Conclusions du Ministére public avant Cass., 19 avril 1888,
P. 1888, 1, 198. Comp. Cass., 3 mai 1898, . 1898, 1, 165.




Il. — Nul ne peut, sans juste cause, s’enrichir aux dépens
d’autrui.

Art. 553.
113. Introduction. Tout n'est pas lcl‘llli'llu" par !'..pplir;ui:m
du principe Superficies solo cedit, soit dés l'origine de l'incorpo-
ration, soit A la cessation du droit de superficie. II y a un autre

principe dont il faut également tenir compte: Nul ne peals
sans juste cause, s'enrichir aux dépens d’autrui. les art. 5>
et 555 du code réglent I'application de ce principe a I charge

de

du propriétaire du sol qui profite de I'accession deés origin:
Dincorporation. 1'art. 6 de la loi du 10 janvier 1824 la regie a
]il charge du - propriétaire du sol qui profite de I'nccession d
Uexpiration du droit de superficie.

Avant d'¢tudier ces dispositions, il importe d'observer
Somrtion toute naturelle établie par l'art. 553: toutes construe

la pre-

ti ; »
Ons, rlantations et ouvrages quelconques, urn pavement pal
e‘ ‘ i 1 N . . T iy -
XEMmple, qui existent sur un terram ou dans son nteriet sont
si le

Présumés avoir ¢té faits par le propriétaire, A ses frais,
contraire n'est prouvé. La preuve contraire peut &tre administrée
FAr Butes voies de droit, puisqu'il ne s'agit que de faits matériels.
A. — Systeme des art. 554 ¢t 555.
ti.D]n]‘::']i:?;{é":ith“fseS _p_révues. Le l'-";n?'c]‘SL'lI]f.‘Ill de la prisomp-
Ou 'bien ¢ lart. 3?3 peut aboutn'.a la preuve:
ration, 5 emqll]e l'e JEe d“ sol, qui a f:}lt le travail d 11'1(,01‘110-‘
‘appartel‘laienli A des ’mate'rlaux ol plzmtel des arbres qui ne [ul
Ou 'bien E‘Oln*f. Clest | hypothcse de l'art. 554; . N
travail 3 Sesq S Sl un tiers p-ossesseur’qu sol qui a ta‘n- ;
lui "‘F'Dartenanptmgres fll‘CllS. a\’t‘ec des matériaux ou des arbres
N - Clest I'hypothese de l'art. 555.

le

Hy ; ‘
115 Ypothése de Part. 554 : Emploi de matériaux dautrui ().
D- i H * - — . -
n'est Dro:lt .de I'ex-propriétaire des matériaux. SO0 droit
pas d'exiger la démolition de la construction, pour reven-
1) Thans Mg
coﬁs)tru(:flh i explications qui vont suivre nous ne parlerons que des
mma{_'ans. brevitatis causa. Ce que nous dirons devra s'appliquer
S mutandis aux plantations et autres ouvrages.
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diquer ensuite les matériaux qui auraient recouvré leur indivi-
dualité. Sen droit consiste A réclamer la valeur des matériaux et
des dommages-intéréts, s’il Y a lieu, c'est-a-dire s'il a éprouvé
un préjudice supérieur A cette valeur, par exemple s'il a été
obligé d'acheter d’autres matériaux a un prix plus élevé.

Ce reglement d'indemnité est définitif. Le maitre du terrain
ne pourrait contraindre 'ancien maitre des matériaux i les reprei-
dre apres démolition, pour se soustraire 3 I'obligation de lui en
Fayer la valeur.

116. Rareté d’application de I’art. 554. 1.’art. 554 est d'une
application trés rare, parce que le propriétaire du sol qui emploie
les matériaux d’autrui est Fresque toujours protégé par la régle
de l'art. 2279; il devient propriétaire des matériaux comme ltels,
par l'usucapion instantanée admise en cet art. 2279 au profit du
[cssesseur pro suo de bonne foi.

20 Hypothése de Uart, 555 : Constructions sur le terrain d'autrui.

117. Champ d’application de I’art. 555. [.'art. 555 ne concer-
ne pas toute personne quelconque ayant fait des travaux quel-
cenques incorporés au fonds d'autrui. Pour déterminer son
application, il faut considérer tout a la fois la qualité de la
personne qui a fait les travaux et la nature des travaux qu'elle a
effectués.

118. Personnes régies par I'art. 555. Sur quoi l'on est
d’accord. 1'art. 555 ne statue qu’a I'égard des personnes qui ont
fait les travaux en qualité de fiers; il emploie ce terme A trois.
reprises (1). L'art. 555 est donc étranger:

1o A celui qui a exécuté le travail en qualité de copropriétaire
du terrain. Ce sont les régles qui gouvernent les relations entre
achéritiers, associés, époux communs en biens, etc., qu'il faut
alors appliquer. Dijon, 13 juin 1900, D. 1902, 2, 46; Cass. fr.,
20 décembre 1910, D. 1011, 1, 377.

(*) Faut-il appliquer I'art. 555 aux constructions élevées par un proprié-
taire sous condition résolutoire ? En principe, oui; mais il existe plusieurs.
regles spéciales au troisicme livre du code, 'art. 861 par exemple. Comp.
R. trim., 1906, p. 676, no 11,
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20 A celui qui a exécuté le travail pour le compte du pro-
priétaire, en vertu d'un contrat ou quasi-contrat quelconque.
Clest évidemment le contrat ou quasi-contrat qui regle alors les
rapports respectifs de l'auteur du travail et du maitre du sol.
Art. 1134. D. 1906, 1, 513, note 2.

Sur quoi Uon west pas d’accord. L
les tiers possesseurs, sans distinction entre
de propriétaire et les possesseurs d titre precaire,
C?nceme'['il que les tiers qui ont possédé le fonds pro suo,
C'est-a-dire a titre de propriétaire?

Lart 555 est manifestement mal rédigé; il n'aurait dd étre
dl?’lSe qu'en deux alinéas, le premier s'étendant jusqu'au mot
néanmoins du troisieme alinéa de la rédaction actuelle; de la
rmé toutes les dispositions
particulicre.

'art. 555 concerne-t-il tous
les possesseurs d titre
ou bien ne

Sc'ort?, le premier alinéa aurait renfe
générales et le second aurait contenu la disposition
S%Lsetfl]‘ff.sf»’;;sf:ﬁons générales s'z?p[‘)li_q}lcnt 4 tous les tiers pos-
A fitre ‘ciee es e f{fmt aucune d:stmch?n .cntrc Fuf,
it I[‘;r‘opr:etalre ou posfse'sseurs a tftre précaire. 4
sz’ff'oub par:.l‘Sq_L.le ] “e‘dlStlﬂgUC'[Ja?.‘ Sm_us dOthﬂQlE.l .(!-'Lsp(}-
TORees s iculiere de la finale d{_ ]arllclf: v_xent soustraire les
mun mﬂ;’ pro 'suo de b‘onne f-01_ a I'appllcatfov du droit com-
commur: ce n'est pas la une raison pour décider que le droit

ssesseurs ﬂf'() suo,

possesseurs
Pourquoi

lec Fﬁsses;c ‘L‘Onccrne également .quc‘(.ics pos!
“'hésite-t_eﬁljls pro suo .de mauvaise foi. _Ausm la
s l{)L pas a apphguer les dIS!}O‘..Sl-thﬂS génér I
Erécaire LO?WFGS. _fermmers et usulru]tlers,. possesseurs d titre
qualité ’Clc- tfque, ,blet? e:ntendu, ils ont fait leurs travaux en
tacites gy c;’ j: C&st-a-dl‘re en dehors des r:laus.es expresses ou
Bruxelles 3 ; rat de bail ou du titre constitutif de J’:.'.sufiu-at.
Liége, ll’jui”efembre 1901, B. J. 1902, col. 1159 et la note; Trib.
o et 1908, P. 1900, 3, 245.

COnr.lu giﬁflxt "Egis AL ['flrt. 555. Il est u'nivcrsel]em-ent
T ouw':l . 555 ne S.apphquc qu’aux plantations, construc-
du 1¢ alins ges Sﬂsjcep‘hbies d’e{zlévemeuf. Arg. de ces mots

: ou d’obliger ces tiers a les enlever. Les répa-

la jurisprudence
ales de l'art.

re



rations ¢t les améliorations non susceptibles d’enlévement ne
sont pas entrées dans les prévisions de I'art. 555. Ce sont d'autres
regles, le plus souvent les régles traditionnelles sur la distine-
tion des impenses néeessaires ou utiles, qui déterminent les
indemnités dues par le propriétaire qui profite des réparations
ou des améliorations non susceptibles d'enlévement qui ont été
effectuces par un tiers possesseur. R. trim., 1004, p. 727.

120. Dispositions générales de I'art. 555. Actionné en in-
demnit¢ par un tiers possesseur pro suo de mauvaise foi ou pos-
sesseur i titre précaire, le propriétaire du terrain peut choisir entre
deux partis: ou bien contraindre le demandeur a d2molir la
construction et a rétablir les lieux dans leur état primitif, le
tout 4 ses propres frais, et méme lui demander des dommages-
intérets en cas de préjudice, par exemple si la reprise de possession
de I'immeuble se trouve retardée par les travaux de démolition;
ou bien conserver la construction en remboursant au demandeur
le montant de toutes les dépenses qu'il a faites, c'est-a-dire le
prix des matériaux et de la main-d’ceuvre, sans égard i la plus
ou moins grande augmentation de valeur que le fonds a pu
recevoir.

121. Disposition particuliere de I’art. 555. Vis-a-vis d'un
tiers possesseur pro suo de bonne foi, le propri¢taire du terrain
n'a jamais le droit d’exiger la démolition de la construction; s'il
entend la conserver pour soi (1), il doit Iui payer une indemnite
qu'il peut, a son choix, régler d'aprés les dépenses faites par
le constructeur ou d'apres la plus-value procurée au fonds par la
construction.

Il semble que le possesseur pro suo de bonne foi est moins
bien traité que les autres tiers possesseurs, i titre précaire ou
pro suo de mauvaise foi, puisque ceux-ci ont toujours droit au

() S'il ne peut contraindre le demandeur & démolir la construction, il
ne peut, de son ¢6té, étre contraint de la garder pour soi, car on ne  profite
pas de Paccession contre son gré; il peut done laisser la construction au
demandeur sans lui payer aucune indemnité. Cass. 7 décembre 1803,
P. 1804, 1, 58.

G
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montant intégral de leurs dépenses quand le proprictaire veut
garder les constructions qu’ils ont faites; et cependant il ressort
de la rédaction méme de l'art. 555 que le législateur a \‘ltllill
fairc au possesseur pro suo de bonne foi une situation privilegice:
Le reproche est exact; il y a la une inelegantia juris. Mais
cette critique est purement théorique; elle n'a aucunc valeur
Foint de vue des faits. C'est que le propriétaire du tL:I‘I':liI‘I a un
moyen bien simple d'amener les possesseurs ordinaires @ capi-
tuler. les menacer d’exiger, 4 leurs frais, la démolition (ILIS.“.”?S'
tructions et le rétablissement des lieux en leur état primiti
ainsi acculés, ils n’hésiteront pas a transiger et a se contenter
d'une somme bien inférieure au montant de leurs dépenses ct
méme 4 la simple plus-value.

Jamais le possesseur pro suo de bonne foi ne doit imputer sur
le montant de I'indemnité qui lui est due la valeur des fruits
qu'il a retirés de I'i'mmeuble. La raison de cette décision est qu'il
ne doit rien au propri¢taire du chef de ces fruits, puisqu'il les
a faits siens en verty de la loi. Art. 549.

.Le Possesseur a-t-il le droit de retenir l'immeuble jusquau
gi:fi‘t“f(fjﬂ‘t cte lindemnité " qui lui est due? Non, a uotrte“a}fisr L}:‘
il vy at retennon,- en effet, aboutit a4 un verdlt’a-blc ]ll'l}llt‘gt_' ¢

: Pas de privilege sans texte; or l'art. 555 ne fait pas du
Eilrer:f';trdt‘ ?'ﬂinc'iemnité une condition de Izareprisc de IJi,[TII.“:‘Eglc
P 1887 ;prxetaure ou ses ayants cause. Licge, 13 lanvier 18&7,

106. Contra: Douai, 12 janvier 1891, D. 1891, 2, 221.

au

£;

B. — Systéme de la loi de 1824.

la I[fripl;:gle de ]:E.“'t- 6. A I'expiration du droit de superficic,
[}I‘-Opriétaire S btiments, ouvrages et plantations ne ]3;1?5e au
'astreint ‘e du fonds qua la charge d’'une indemnité. Lart. 6
: . A Payer au propriétaire de la superficie une somme
eg?:l]e 4 la valeur actuelle des dits batiments, ouvrages et plan-
tations,

4 ia. différence du code civil, cet art. 6 accorde au superficiaire
le droit de rétention comme siireté du paiment de l'indemnité.
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123. Regle de I'art. 8. En conséquence du principe de la
libert¢ des conventions, I'art. 8 reconnait que le titre constitutif
du droit de superficie a pu régler différemment et méme exclure
completement I'indemnité établie par l'art. 6 en faveur du super-
ficiaire. 11 en est presque toujours ainsi dans les baux qui auto-
risent le preneur A faire des constructions pour son compte
rendant la durée du bail.

§ 2. — DU DROIT D’ACCESSION RELATIVEMENT AUX CHOSES
MOBILIERES.

124. Renvoi aux textes. l.a théorie du droit d’accession rela=
tivement aux choses mobilitres n'a pas d'importance pratique.
Ou bien, en effet, il s’est établi un accord de volontés entre les
deux propriétaires; alors la convention avenue fait la loi des
carties. Art. 1134. Ou bien il n 'y a pas eu d'accord de volonteés;
en ce cas, la question de propriété est tranchée d’ordinaire par
le principe de l'art. 2279, indépendamment des dispositions des
art. 565 a 577; celles-ci ne recoivent leur application que dans
les hypothéses extraordinaires ot I'usucapion instantanée ne peut
avoir lieu.

TITRE V.
L’usufruit, I'usage et I'habitation.

125. Définition des servitudes. On entend par servitude
un droit réel qui permet de retirer de la chose d'e‘ultrni une
certaine utilité soit pour une personne déterminée, soit pour un
fonds déterminé. .

La servitude est un droit réel sur la chose d'autrui. Nulli
res sua servit. Le proprié¢taire n'a besoin d’aucune servitude .sur
sa propre chose; toutes les utilités que la chose est susceptible
de [procurer, il les retire len vertu de son droit de propriété.

La servitude donne droit a une certaine utilitt qui est due
par la chose elle-méme et non par la personne du propriétaire.
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En principe, la restriction imposée a la propricte consiste uni-
quement soit a souffrir quelque chose, le propric¢taire doit souf-
frir qu'un autre fasse quelque chose qu'il serait
pécher si la servitude n'existait pas, soit A ne pas
chose, le propriétaire n'a plus le droit de faire tout ¢t qu'il
pourrait faire si la servitude n’existait pas. Servitus in faciendo
Cc_m“"i“e“' nequit, sed tantummodo in patiendo aul in non fa-
ciendo. Toutefois le code civil admet qu'accessoirem
tude impose certaines prestations personnelles au propri¢taire de
la chose grevée. Art. 697 et 69S.

_l‘r”mité particuliére qui fait l'objet de la servitude
soit < profit d'une personne déterminée 4 laquelle elle
Zuwwre' soit au profit d'un fonds déterminé et partant au profit

. dfssf:zfiolssdP"”Pfil'ffail'tiﬁ pl‘éscnls.et futurs de ce fonds. |3':"n:i' .I_u
fan es ser\':luc'l‘es en servitudes ﬂ{‘f‘h‘()f.-’h’f’ﬁf‘.‘{ et en servi-

s ":’5 ou fonciéres. . .
ah it st e s e
Vhabitation ne sont > La}lu{ur‘)-? e l-nTp ‘] *S l'ultcm“»: du
code n'ont pas v lquL ClEb.I.lbl.lhl;lltS rcstf eints. Les ; w"-s]
nelles parce u\’ 01‘11 u se s:,erv:r de l'expression S(..’ril’Ifh‘( es persal-
et les OOrvée:l de € aurait paru mppcicr. les ’S{:I'\.’ICL'
bilités F"«‘ljulairc:l 'I'eglme icoc!ul. I le]lauft mcn_ag:ul'

s au lendemain de la Révolution?

en droit d'em-
faire quelque

ent la servi-

est ¢tablie

1 peut

I pcrsonnuls

les suscepti-

CHAPITRE |. — L'USUFRUIT.

Section 1. — Notions générales.
§ 1. — CARACTERES DE L'USUFRUIT.
Art. 578.

126. Définit;
de jouiss nition. ['usufruit est un droit réel et temporaire
o a la charge

ra une chos arten: 4 autrui
d’en conserver e appartenant a autrul,

Le droit de ;;j:_'hjtanoe et d'en jouii‘. en bon pet m
deux formes diffe o o Chu“ie d’autrul p‘cut se |‘Jl:(:bti1t;'1 sous
comme  droit réel fe(l;.te5' tﬂ“t_ot comme simple creance, tzln_tot

¢el. Comme simple créance, clest ce qui & lieu

- de famille.
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dans l¢ louage ; comme droit réel.- c'est ce qui a lieu dans
"usufruit (et aussi dans I'emphytéose, voir infra titre VI).

L'expression droit de jouir est geénérique; elle comprend a
la fois le droit de se servir de la chose et d’en recueillir les fruits.
Le propri¢taire d’une chose grevée d’usufruit n'a plus en défi-
nitive qu'une nwe propriété, c'est-d-dire une propriété stérile;
cependant il a encore le droit d’en recueillir les produits extraor-
dinaires.

['usufruit constitue un droit différent de la nue propriété.
Il n’y a pas d'indivision entre l'usufruitier et le nu proprié¢taire,
lindivision supposant des droits de méme nature sur une méme
chose. Des lors il ne peut y avoir lien A partage ou licitation
entre le nu propriétaire et I'usufruitier. Trib. Bruxelles, 27 fé-
vrier 1895, P. 1895, 3, 158; Cass. fr., 10 décembre 1899, D. 1801,
1y s

127. Droit réel, mobilier ou immobilier selon les cas.
L'usufruit est un droit réel. Art. 543. Le propriétaire doit laisser
l'usufruitier jouir de sa chose, mais il n'est pas tenu de l'en
faire jouir; le propriétaire n’est tenu que d'un role passif a
'égard de T'usufruitier. 1.a charge qui consisterait in ’fm-r'm.*‘a'o
en crdre principal serait incompatible avec Iidée du droit réel,
qui existe abstraction faite de tout individu autre que le titulaire
du droit.

L'usufruit est un droit immobilier ou mobilier suivant la nature
immobilicre ou mobilicre des choses auxquelles il sapplique.
Art. 526,

e droit du preneur a bail est donc bien différent du,dmit
de l'usufruitier; le droit du preneur n'est toujours que de créance,
ct purement mobilier, alors que le droit de l'usufruitier st
tcujours réel, et immobilier ou mobilier suivant la nature des
choses qui en sont l'objet; mais le droit preneur est d'exiger
que le bailleur le fasse jouir guotidie de la chose louée, alors
que l'usufruitier ne peut exiger du nu propriétaire que ce qu'il
peut exiger de tout autre individu, l'accomplissement du devoir
d’abstention qui forme la contre-partie de tout droit réel.
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prement dits do;’efilzj]f‘:ce de fruits, non seulement aux fruits pro-
produits réputés f:i_l):lr les art. 583 et 584, mais encore wux
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et les employait 3 | pesaut les faisait entrer dans ses revenus
a satisfaction de ses besoins journaliers.
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130. Obligation de conserver la substance. Ce n’'est pas
simplement une faculté pour l'usufruitier de jouir comme le
Fropri¢taire jouissait lui-méme, c’est aussi un devoir en ce sens
qu’il ne peut altérer la destination de la chose, en changeant son
affectation ou son exploitation; il doit se conformer au mode
de jouissance existant lors de l'ouverture de l'usufruit. Clest
ce que le code veut dire par cette expression équivoque: a la
charge d’en conserver la substance; il formule la régle dont les
art. 590, 501, 503 ¢t 508 consacrent des applications. Dans le lan-
gage juridique, la substance d'une chose n'est pas seulement la ma-
ticre dont elle se compose, c'est encore sa maniere d'étre parti-
culiere et A raison de laquelle on la désigne par un substantif ou
une réunion de mots employés substantivement, par exemple un
vignoble, une maison de commerce, etc.

L'usufruitier ne peut changer la destination de la chose, alors
méme que la modification projetée ne tendrait qu'a augmenter
les revenus de la chose, par exemple la transformation d'une
maison de rentier en maison de commerce. Le code veut qu'a
la fin de l'usufruit le propriétaire retrouve une jouissance pa-
reille A celle qu'il avait quand l'usufruit a commencé. C'est ainsi
qu'il faut résoudre la question de savoir si l'usufruitier a le
droit de planter et de batir sur le fonds. Il le peut pour aug-
menter sa jouissance, mais sous la condition de ne pas changer
la destination du fonds; il peut améliorer le fonds, il ne peut
le transformer.

131. Obligation de jouir en bon pere de famille. Il ne
suffit pas que l'usufruitier respecte la destination de la chQSe.
il faut encore qu'il exerce sa jouissance en bon pere de famille,
c'est-a-dire comme un propriétaire soigneux et diligent, sicut
bonus paterfamilias. Art. 601.

§ 2. — COMMENT L’USUFRUIT PEUT ETRE ETABLI.

Art. 579 et 580.

132. Sources de I'usufruit. Il y a trois sources de |'usufruit:
la loi, la volonté de 'homme et la prescription acquisitive.
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La loi. I'usufruit est établi par la loi, comme droit h
dans V'art. 754 du code, et surtout dans la loi du 20 novembre
%89(’_51“' les droits du conjoint survivant. Le droit de
etab!1 par l'art. 384 n’est pas un usufruit pruprumvnt dit,
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chose, il faut étre propriétaire de cette chose et capable de
I"aliéner,

La constitution du droit d’usufruit est susceptible des moda-
litts ordinaires des actes juridiques: le terme et la condition.
[l convient de remarquer que tout usufruit constitué i terme
ex die est par 13 méme conditionnel; il est, en effet, incertain si
'usufruitier, qui seul peut profiter de 'arrivée du terme (puisque
'usufruit n’est pas transmissible aux héritiers), sera encore vivant
lors de cette échéance. L'usufruit établi ex die est donc en
méme temps subordonné a la condition suivante: si 'usufruitier
est vivant & l'arrivée du terme fixé.

Les dispositions légales qui réglementent le droit d'usufruit
sont faites pour tous les cas, aussi bien pour ceux ot I'usufruit
a ¢t¢ constitué par la volonté de I'homme que pour ceux ofl
il a ¢t¢ ¢tabli par la loi ou par la prescription. Mais ces dispo-
sitions  peuvent recevoir du titre constitutif des modifications
plus ou moins étendues, car en général elles ne sont pas d'ordre
public. Lors done qu'il s'agit d'un usufruit établi par la volonté
de I"homme, il faut avant tout consulter le titre constitutif pour
déterminer les droits et les obligations de l'usufruitisr; cest
seulement dans le silence du titre qu'il y a lieu de recourir aux
dispositions du code.

§ 3. — SUR QUFLS BIENS L'USUFRUIT PEUT ETRE ETABLL
Art. 381, 306 et 597.

134. Principe de D'art. 581. L'usufruit peut étre établi sur
toute espece de biens meubles ou immeubles, pourvu qu'ils
soient dans le commerce. Il peut donc étre établi sur des
biens incorporels comme sur des biens corporels; ainsi un usu-
fruit peut porter sur des créances, des droits d'auteur, etc.
Rien n'empéche méme d'établir un usufruit sur un autre; il y a
alors deux usufruits superposés, et chacun d’eux est soumis aux
causes d'extinction qui lui sont propres.

135. Accessorium sequitur principale. I’usufruit d'une
chose s'étend A tous ses accessoires. Art. 596 et 597. Parmi les
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droits auxquels l'art. 597 fait allusion, il convient de citer spé-
cialement les droits de chasse et de péche.

136. Usufruit universel, a titre universel, a titre parti-
culier. On entend par wsufruit universel celui qui porte sur
I'universalit¢ d'un patrimoine, et usufruit G titre universel cclui
qui porte sur une quotité de 1'universalité d'un patrimoine, ou
sur tous les immeubles ou tous les meubles, ou sur tie quotité
?its uns ou des autres. Les usufruits légaux sont universels ou
4 titre universel, selon les cas. On entend par usufruit a titre
particulier I'usufruit qui n'est ni universel ni a titre universel,
C‘FSL"."dil‘E celui qui ne porte que sur un
déterminés,

ou plusicurs biens

SEcTiON 2. — Droits de I’usufruitier.
§ 1. — REGLES GENERALES.
I. — Le droit aux fruits.

Art. 582 a 586.

1?’?‘ Importance de ce droit. On a d¢ja dit que le droit
ae Jf)uir dont parle l'art. 578 comprend 4 la fois le droit de se
T::"lffmffla‘ltéricliement de la chose et le (]l"Oil d’en Sque
' its. Ce droit aux fruits est l'attribut caractéristique de
"usufryit,
dt’:ij::f-rsj? s'exprime mal en (%iszmt _quc‘ |'usufruitier it
e Signif'L fo'ute espéce de fruits. Prise 4 la let.tr-e ce’lle eXpECS:
drdit o2 _;e*_'a‘t que |'usufruitier n'a SI.ll: le‘s fruits quun S”‘“I)l‘f
e pf‘OUlﬁ%an'ce et qu'il doit les capl_tahsel' pout les' restituer
i I,Ellﬁftal're' 3 la fin de l'usufruit. La veritc Cs.t que le
v L le ruitier consiste 4 jouir mon pas des fruits de ['3
ol e Ila. chose elle-méme, et que ce droit a POME SISt
chose Quisition de la propriété de tous les fruits que da

peut donner,

138. Distinction des fruits et des produits extraordi-
naires. A ne considérer que les art. 583 et 584, on ne devrait
entendre par fruits ou revenus d'un bien que ce qu'il produit

acquérir tous

a le droit
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et reproduit périodiquement, sans diminution de sa propre sub-
stance. Mais les art. 388, 501 et 598 ont donné dans certains
cas le caractére de fruits a des produits qui ne sont pas pério-
diques, comme les arbres de haute futaie, ou qui diminuent la
substance de la chose, comme les arrérages d'une rente viagére.

On appé]]e produits tout court ou produits extraordinaires
ceux des produits auxquels le code n'attribue pas le caractére
de fruits, comme les arbres de haute futaie non aménagée, les
matériaux de carriéres non exploitées, les primes et lots d'obli-
gations sorties aux tirages, etc.

A. — Classification des fruits.

139. Fruits naturels et fruits civils. Les fruits naturels
sont les produits du sol et des animaux. L'art. 583 les subdivise
en fruits naturels et fruits industriels; mais cette distinction ne
sert a rien du tout. On verra plus loin dans quels cas les arbres
de haute futaie et les produits des mines, carrieres et tourbieres
ont le caractére de fruits.

Les fruits eivils sont les revenus qu'on tire d’'un bien en <€
concédant la jouissance A autrui. Les fruits civils, dit l'art. '5&34.
sont les loyers des maisons, les fermages des terres, les interets
des capitaux, les arrérages des rentes.

B. — Mode d’acquisition des fruits.
lo Fruits naturels.

140. Nécessité de la séparation. L'usufruitier n'acquiert les
fruits naturels ou industriels, méme parvenus & maturité, qu’_au
momenl de leur séparation d’avec la chose frugifere. Ce principe
n'est pas exprimé nettement par l'art. 585, mais il se dégage
du rapprochement de ses deux alinéas; il n'est pas vrai que
les fruits pendants au moment ou I'usufruit est ouvert appar-
tiennent dés ores a l'usufruitier, puisque, s’ils sont encore pen-
dants au moment ou finit l'usufruit, ils appartiennent au pro-

priétaire.
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Si le fait de la séparation est absolument néeessaire, il .usl.'
toujours suffisant 4 lui seul: on n'a pas A considérer par qui ni
comment la séparation est effectuée. On exprime souvent le
Erincipe de l'art. 585 en disant que l'usufruitier acquiert les
fruits naturels ou industriels par la perception. Cette I'nl"llltl].t.‘
n'est vraie que si on l'entend autrement qu'en droit romuui; ‘II
Y a perception, en droit moderne, dés que les fruits sont sépares
de la chose frugifére, n'importe par quelle caust.

La condition que les fruits soient séparcs de la
qu'ils appartiennent a l'usufruitier aggrave considérablement le

caractére aléatoire que I'usufruit tient de sa naturc tenipordre.
faite et a cesse

chose pour

Si l'usufruit n'a commencé qu'apres la récolte '
avant la récolte suivante, 1'usufruitier n‘aura l'etirc'
de son droijt; par contre, si I'usufruit a commence :
Ol 1a récolte était sur Je point de se faire et s'esl etgint peu apres
la TéCOltL’ Suiv coltes cntieres ponr

auncun profit
A moient

ante, |'usufruitier aura deux re
un -t ; I
usufruit d'une année et quelques jours.

l L Dérogation au droit commun. l.c¢ second alinéa de
b o= ;i R . T s
art. 585 vient encore augmenter les chances Iu1|1lnt|u\1-“ que
Coure que Tusu-

nt 'usufruitier et le nu propriétaire; il deécide

fruitj Inlopri('{:!il‘k' ne it

e i fas - 0 .
ke T qui fait une récolte préparée par le :
deit aucupe indemnité x et de ses depenses,
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[usufruitier _ Cette double
derogaﬁ()n

a raison de ses travau
Propriétaire qui profite d'unc rét'oltci
ne lui doit non plus aucune indemnitc
Eropriéta; ‘z’-‘j droit commun, dans les rapp’(’.n:_tb"_
dét -“.‘dlrL et de I'usufruitier, a pour hut d'éviter

meile e:t e; Il,es _févaluaﬁoﬂs qu'il aurait fallu I’z.liru .:ll.l.
. a fin de I'usufruit, et de prévenir ans
fécondes de Contestations.

respectifs du
les comptes
comence-

des causea

20 Fruits civils.

142, Acquisition
puté acquérir
A

fictive jour par jour. | 'usufruiticr est ré-
: les fruits civils jour par jour, prapertienuelionent
a durée de son usufruit. Ce principe de l'art. 580 signitic que
les fruits afférents 3 chaque année de jouissance sont divisés
par la loi en 365 oy 366 parts et que l'usufruitier a droit, pour



o

chaque année, d autant de parts que son usufruit a duré de-
jours.

Le droit de l'usufruitier aux fruits civils est absolument indé-
Fendant du jour de I'dehéance de ces fruits (par mois, trimestre,
etc.) & charge des personnes (locataires, emprunteurs, ete.) qui doi-
ventles payer. A fortiori n'y a-t-il pas a tenir compte du jour ol les
debiteurs sent venus les verser. Le compte des fruits civils entre
Pusufruitier et le propriétaire doit toujours se régler de telle sorte
que Nusufruitier ait, en définitive, une quolité axactement propor-
tionnée A la durée de son droit pendant I'existence du contrat qui
a fait courir ces fruits civils.

L'art. 5806 prend soin de déclarer que le principe de l'acqui-
sition jour par jour s'applique aux fermages des terres comme
aux loyers des maisons et autres fruits civils. [l veut marquer
ainsi I'abandon d'une régle spéciale du droit romain. En droit
moderne, il n’y a pas plus a tenir compte du temps on le fermier
fait la récolte que du jour on le fermage devient exigible et de
celui on il est payé. Cass. fr., 20 juillet 1897, D. 1809, 1, 17.

143. Acquisition des fruits irréguliers. Il y a des fruits
civils qui haussent ou baissent selon les saisons, ou méme qui ne
se produisent que pendant certaines saisons de I'année (la chose
n‘¢tant d'ailleurs susceptible d’aucune utilité pendant les autres
saisons, comme les villas 4 la mer). En pareil cas il faut faire wie
masse de tous les fruits de I'année et les répartir entre le propric-
taire et I'usufruitier proportionnellement au temps qu'a duré 1'usu-
fruit pendant l'année.

II. — Le droit d’administrer les biens.
Art. 595.
144. Fondement de ce droit. Le droit de jouissance qul ap-
partient a l'usufruitier implique nécessairement le droit d’admi-
nistration, sans lequel fe droit de jouissance ne sauralt sexercer

librement. l.e code ne formule pas cette reégle en termes généraux;
il s'est born¢ A en consacrer la conséquence la plus notable en

——
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reconnaissant i l'usufruitier le dreit de louer les immeubles sou-
mis 4 I'usufruit. Comme & l'art. 430, l'expression donner a ferme,
i l'art. 305, est employée pour désigner d'unc
tous les baux d'immeubles soit ruraux, soit urbains.
145. Baux d’immeubles passés par I'usufruitier.
des bauy. L'art. 595 détermine la durée pour laquclle L= baux
dimmeubles consentis par 1'usufruitier sont opposables au pro-
priétaire lors de Pextinction de Pusafruit. Comme cn maticre de

manicre géndérale

1 Durée

tutelle. la loi applique ici les régles établies par les art. 1420 <t
430 pour lz mari administrateur des immeubles de sa femime.

En conséquence:

a. Tout bail de neuf ans est opposable au
’-‘Ur_lditi(,n que son exécution ait commence i courir avant I'expi-
ration de I'usufruit. Audenarde, 9 décembre 1003, . 1904, 3, 207.

b. Tout bail de plus de neuf ans se¢ divise <1l périodes de neuf
o et opposable au propriétaire que pour la plriode on
mum’_*‘i I'époque de I'extinction de I'usufruit.

L. {'UU'I renouvellement de bail dont l'exécution n'a n
gf::c "“"aT ['m'ip'iration de l'usufruit [1'c53011im.~::1.h’l.:‘ au I"'f ’.E“":L"
: que s'il a été fait dans les trois dernicres annees dua bail en
’='0l1r.s il s’agit d'un bien rural, et dans les deux derniéres s'il
S a[g)lt dlunﬁ Mmaison (1) i
u[_asr:;:e:;‘:‘ raIJP?l"ts respectifs: l‘c [Jrcneur.e o et los
rtnou\'-eilempjours oS sans restrlctu?n au(:ull.t. [m-l, t."* '\It ;1'34.
[ limitat- 2nts de baux qu'i]s ont [1b1‘e[110i'l{ consen l.!-».. .-H ..: L .

3 1018 art. 505 ne ptuvcnl etre mvo-
g};?l;.qg:sspi:: I:: propriétaire seul, 3 l'extinction de P'usufruit.

20 Clayses ;;"‘.3335,2“]-.” bl s ]?{.)b’ u 7{:).|'uquf|'llifiL‘I‘ ait agi
Sans fraude, |o m. A ¢ Dond]tmn-qu e |';t"‘fllillt"" Ll‘i—
dessiis parjl ‘ Prf}Dnetalre est li¢, pour la durce {PL e - -

f €S diverses clauses des baux que ['usufruitier

propriétaire. a la

pas com-

t 1'usufruitier-bail-
le

etablies par notre

") Déguise par laquelle, plus
I'usufruitier
de neut ans
Trib. Gand.

de deux ans u? rte“?“"c‘_”un_u':nl illégal la convention B

déclare I'égi“ﬂcc-iln. I_e-“plrahon du bail a loyer en ca.mln_,

dont les Conclitioe Ul-cl @l_mnsentir un nouveatt ha_ll a lover

11 mai 190: ns sont identiques A celles du bail courant.
4, R not. belge, 1904, p. 405.




conclus. Ainsi ces baux lui sont opposables encore que l'usufrui-
tier les ait consentis & prix trop modérés; la seule ressource du
Frofri¢taire, en pareil cas, est d'exercer une action en dommages-
intéréts contre l'usufruitier du chef de mauvaise gestion. Gand,
20 juillet 1882, P. 1883, 2, 16; Cass. fr., 28 octobre 1896, ). 1807,
1, 45.

l.es paiements anticipés faits par le preneur entre les mains de
"'usufruitier, en vertu d’'une clause du bail, sont-ils opposables au
[reprictaire apres la cessation de 'usufruit ? L'affirmative est
certaine, car ils ont eu lieu en vertu d'une clause valablement
stipulée. Aucune loi, en effet, ne défend a l'usufruitier d'insérer
dans les baux des clauses prescrivant I'anticipation des paiements ;
ces clauses sont méme d'usage dans la plupart des baux faits par
les propriétaires. Mais il y a une réserve a faire: quand, par suite
d'un paiement anticipé, I'usufruitier a touché des loyers ou fer-
mages pour un temps postérieur a la cessation de son usufruit,
il en doit compte au propriétaire, comme il a été dit ci-dessus,
puisquil n'a acquis de droit sur les fruits civils que proportion-
nellement a la durée de sa jouissance (1).

146. Ventes de récoltes sur pied. L'usufruitier qui jouissait
par lui-méme a vendu une récolte sur pied quelque temps avant
sa maturité; mais voici que l'usufruit prend fin inopinément )
avant que l'acheteur ait fait la récolte; la vente est-elle opposable
emps

au propri¢taire? La vente d’une récolte sur pied dans un t :
il

voisin de la maturité n'est qu'un acte d'administration ; f')i‘
résulte de Iart. 595 que l'usufruitier a qualité pour administrer
les biens au nom du propriétaire comme au sien. Obligé¢ de
respecter les baux de neuf ans en cours qui ont été consentis par
'usufruitier, comment le propriétaire ne serait-il pas tenu de
respecter une simple vente de récoltes? D'ailleurs le préjudit?!: ne
sera pas sérieux pour le propriétaire, car c'est lui qui profitera

(1) Il y a & réserver en outre Papplication de lart. 1er, al. 2, de la loi
hypothécaire. :

(2) La vente serait frauduleuse si l'usufruitier prévovait la fin certaine
et prochaine de son droit d'usufruif.
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du prix de la récolte, puisque cette récolte devail lui appartemr,
selon I'art. 585, al. 2. Cass. fr.,, 9 aoat 1881, S. 1882, 1, 305, «t
la note.

147. Observation sur les baux passés par le proprié-
taire. Les baux passés par le propriétaire avant ouverture d..-
I'usutruit ne sont opposables a l'usufruitier que sous les condi-
tions fixées par le droit commun de l'art. 1743 du code ct de
Part. 1a de la oj hypothécaire.

. — Le droit de céder Uusufruit.
Art. 595.

148. Objet de ce droit. L'art. 595 dispose que 'usufruit peut

céder son droit A titre onéreux ou A titre gratuit. Par cela meme
que l'usufruit est susceptible de cession, il peut étre Zypothéqué
lo1squ'il porte sur un immeuble. Art. 45 de la loi hypothécaire.
La cessibilite de I'usufruit engendre également la posqihilit.é de
lasaisic par les créanciers de l'usufruitier. Art. 1¢r de la loi sur
]rex“ol?riatinn forcée.
; I_in Passant au cessionnaire le droit d'usufruit reste ce quiil
“tait auparavant dans la personne du cédant, en ce sens spéciale-
ment que sa dyrge est celle qu'il aurait eue s'il avait continu¢ d'ap-
I:art_e"if A celui-ci. I s'éteindra donc, non point par la mort du
CESSI(,Jnnaire’ mais rar celle du cédant, et se transmettra par
C”“S“-’Fl'-leﬂi aux héritiers du cessionnaire, si ce dernier vient a
MGUrir avant le cédant.

§ 2. — REGLES PARTICULIERES,
[, = Usufruit des choses consomptibles ou quasi-usufrutl.

Art. 587.

129. Choses non susceptibles d'usufruit. Jamais ¢ titu-
laire d'un dvoit rée] sur la chose d'autrui n'a le jus abufend:.
AR, ik s 581, y a-t-il des choses qui ne sont pas suscep-
tibles d'un véritable usufruit, leur nature ne permettant pas de



séparer le jus utendi-fruendi du jus abutendi ; ce sont les choses
consomptibles, c¢’est-a-dire celles dont on ne peut user selon leur
destination naturelle sans les détruire ou les aliéner. Tous les
jours cependant on rencontre des choses consomptibles dans les
universalités soumises au droit d’usufruit. Va-t-on devoir décider
que "usufruitier n’a aucun droit sur ces choses-1a?

I50. Quasi-usufruit par la loi. L'art. 587 remplace le droit
d'usufruit sur les choses consomptibles par une combinaison
spéciale appelée quasi-usufruit. Cette combinaison attribue a
I'usufruitier le droit de disposer des choses en question, mais
elles ne lui sont acquises qu'a la charge d’en rendre I'équivalent,
a I'époque de la cessation de l'usufruit; sa qualité par rapport a
ces choses n'est plus celle d'usufruitier-débiteur de choses in
specie, mais celle de propriétaire-débitear de choses in genere.
R. not. belge, 1906, p. 401. _

En quoi consiste I'équivalent que le quasi-usufruitier vd{)lf
rendre a I'expiration de son droit? Les termes de lart. 58_*’
semblent accorder au quasi-usufruitier le choix entre une rt.’f.st,l*
tution en nature (choses semblables, de méme qualité ot qu;mtltf-)
et une restitution en argent (valeur estimative). L'opinion gene-
rale, fondée sur la tradition, est que la loi n'a voulu accorfiel'
aucune option au quasi-usufruitier. On décide que lart. 20
prévoit deux hypothéses distinctes: celle ot les choses consom'l?—
tibles n'ont pas été estimées contractuellement par le nu-proprie-
taire et le quasi-usufruitier avant d’étre remises a ce dernier, et
celle oti elles lui ont été livrées sur une estimation contractu'e.llﬁ
destinée A valoir vente (). Dans la premiére, le quasi-usufruiticr
doit restituer des choses semblables, de méme qualité et quantite;
dans la seconde, il est tenu de payer le prix arbitré au commen-
cement du quasi-usufruit.

(*) On verra plus loin que |'usufruitier doit faire dresser un invent‘lglll?z
des biens mobiliers soumis a son droit (art. 600). L'inventaire notarl
CUIT']['JFCH(! la I)risée des meubles qlli ¥ sont décrits (;1rt. 043, 30, c: pr.).
Mais  cettc estimation ne vaut pas vente parce qu'elle est de pure
formalité,

4




Le systeme de l'art. 587 doit étre appliqué a l'usufruit des
marchandises ou matiéres premiéres d'un fonds de (.‘(JIIIIIIICI'L"\“ ou
d’industrie. L'ilsufruiﬁer a le droit et le devoir de continuer I'ex-
Floitation du fonds ou de I'établissement. Il vendra les marchan-
dises en magasin, il manufacturera les matiéres premicres ¢t ven-
dra les produits fabriqués, car felle est leur destination ; les bénc-
fices qu'il en retirera seront des fruits civils. A la fin de l'usu-
fruit, son obligation de restitution se reglera selon la distinction
faite par I'art, 587,

I51. Quasi-usufruit par la volonté de I'homme.
qu'en général le titre constitutif de l'usufruit peut déroger aux
regles tracées par le code. Conséquemment il dépend du consti-
tuant d'étaplir yp véritable quasi-usufruit sur des .L"llf)SL‘t*' nan
Ccnsomptibles de Jeyr nature, en conférant a I'usufruitier le droit
de disposer de ces choses sous l'obligation d’en faire plus t‘“'f‘
la restitution /5, genere, ¢esta-dire de rendre 4 la fin de son ch:mt
des choges semblables, de méme qualit¢ ct quantité. «Au licu
de dire que le quasi-usufruit est celui qui porte sur des chioses
consomptibles, on en donnerait donc une idée plus exacte en
filsani Que c’est celui qui est établi sur des choses fongibles, sauf
4 remarquey que l'usufruit établi sur des choses naturellement
Eg::iognupitibles est normalement un gtlaﬁi*l.lfl-‘-llfl"llit,.. t;m“di_ﬂ. ’L‘lUf

Porte sur des choses non consomptibles peut &tre, sui

va ; . . -
: nt la \_f-olonte des parties, soit un usufruit [Jroplum_nt dit, soit
N Quasi-usyfryit

On sait

i Usufruit des meubles corporels qui se¢ détériorent
peu a peu par l'usage.
{ Art. 589.
15 ; : e oile
2. Droit de jouissance. L'usufruit établi sur- de pareils

(Gjibjets E'St 4N usufruit véritable et non un quasi-usufruit, & moins
UI"IE stipulation contraire dans le titre constitutif.
f:: usufruitier 5 certainement le droit de s'en servir, et pourvu
qu'il en fasse yp usage raisonnable, conforme 4 leur destination,.



il ne sera pas responsable de leur état de dégradation a la fin de
Pusutruit. Ils s'useraient également entre les mains du propriétaire
si I'usufruit n'existait pas.

153. Droit d’administration. L’usufruitier peut-il louer les
objets mobiliers compris dans son usufruit? L'usufruitier étant
tenu de jouir en bon pére de famille et de modeler sa jouissance
sur celle du propriétaire, les auteurs en concluent qu'il na le
droit de louer les meubles que lorsque telle est leur destination
soit d'apres leur nature, comme les chevaux et voitures de louage,
soit d’aprés les habitudes du propriétaire, comme les meubles
meublants d’une villa 4 la mer. Comp. Liége, 10 juillet 1895, P.
1896, 2, 27.

I — Usuafruit des bois et des arbres.
Art. 5390 a 504.

154. Taillis et hautes futaies. lLes fouffes des taillis ont
vraiment le caractére de fruifs; elles poussent et repoussent d‘e
leurs souches. Aussi l'usufruitier a-t-il toujours le droit d'exploi-
ter les taillis. ,

Le réglement de l'ordre, de 'Age et de 1'étendue des coupes s ap-
pelle V'aménagement du taillis. L'usufruitier doit régler son Cx[.]lm-
tation sur l'aménagement institu¢ par les anciens propriétaires.
S'il n'y a pas d’aménagement régulier établi a l'ouverture de
I'usufruit, 'usufruitier a le droit de I'établir lui-méme en se confor-
mant aux meilleures méthodes suivies dans la région. Art. 590,
al. 1. L'usufruitier, dit la finale de ce texte, n’a droit a aucune
indemnit¢ pour les coupes qu'il n'aurait pas faites pendant sa
jouissance. Ce n’est 13, qu'une application pure et simple du prin-
cipe que nous avons dégagé de l'art. 585. ;

Les arbres de haute futaie ne sont pas des fruits, mais des
capitaux mis en réserve pour l'avenir. Aussi, en principe, I'usu-
fruitier ne peut-il y toucher, sauf pour faire les réparations d(?n’i
il est tenu; son droit se borne A en recueillir les menus produits.
Art. 592 et 593. Exceptionnellement, ces arbres ont le caractere
de fruits lorsque le propriétaire les avait mis en coupes réglees




— 100 —

avant l'ouverture de l'usufruit. Art. 591. Le propric¢taire avai
ainsi manifesté l'intention de s'en faire une source de Eoe .
de produits périodiques. Or on sait que 'usufruitier a le t'Ir.nl‘d:-
continuer le mode spécial de jouissance qu'il trouve ¢tabli a
I'ouverture de son droit.
L'aménagement antérieur a 'usufruit, qui sert se ‘
il s'agit de bois taillis, a déterminer le mode (f’{'.\'/'{f?."{H!HH.."(fr'
Pusufruitier, est donc, pour les bois de haute futaic, la t‘fill(ilt]()‘ll
nécessaire du droit de Pusufruitier de les exploiter, i Py
n’est que luj qui confére aux coupes de ces bois e caractere de
fruits.
Il est de jurisprudence que les sapins sont iC
des arbres (e haute futaie. |'usufruitier d’une sapiniere
ment plantée n'a donc droit qu'aux produits de I'éelaircissage et
fle l'élagagt périodiques, sans pouvoir couper les sapins parvenus
maturité. Liege, 10 juillet 1895, P. 1895, 2, 332. Comp. D. 1904,

a
b 147, note; R. ot belge, 1006, p. 100; R. trim. 1910, p- 034

155, Arbres des pépinieres. Les pépinicres sont dvstmvx?s':l
i\:mdui“: Un revenu annuel par la vente des jeunes arbres arrives
4 Un certain état de développement. Mais ces jeuncs arbres ne
CCnstituent deg de se
conforimey
[Far des pla

ulement quand

4 considérer comme
nouvelle-

fruits qu'a la charge pour I'usufruitier '
a l'usage pour leur remplacement par des scmis ou
: nts nouveaux. Art. 590, al. 2.

]_30- Arbreg fruitiers. | es arbres fruitiers ne sont |"!’£l,‘~' d’es
.“ts' Pas plus que les arbres de haute futaie non amenages.
L'art. 504 contient ce peu plus favo-
rable 3 usufruitier q

fru

pendant une disposition un |
ue celle de I'art. 592.

[V : ST
s Usutruit @un fonds contenant une mine,
miniere, carriére ou tourbiére.

Art. 508.

157. Principe_ le

| i S Bt s qu’on extrait d'une mine ou
d'une miniére, car

y riére ou tourbicre, ne sont pas des produits du
fonds, 2 proprement parler: clest le fonds lui-méme qu’on enleve
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par morceaux. L'art. 598 leur attribue cependant le caractére de
fruits lorsque le fonds soumis a 'usufruit était déja exploité de
cette fagon par le propriétaire.

La régle de l'art. 5398 s’applique sans difficulté aux miniéres,
carricres et tourbieres. A 'égard des mines, elle doit étre combinée
avec la législation spéciale de 1810.

158. Minieres, carrieres et tourbieres. Pour déterminer le
droit de 'usufruitier, il faut faire une distinction analogue a celle
qui a ét¢ signalée pour les bois de haute futaie. La miniere, car-
ricre ou tourbitre était-elle ouverte déja lors de l'établissement
de 'usufruit, 'usufruitier peut en continuer I'exploitation ; n'était-
elle pas encore ouverte, I'usufruitier ne peut I'ouvrir lui-meéme.
Cette distinction est en harmonie avec les principes: |'usufruitier
ne peut entreprendre l'exploitation, parce qu'il n'a pas le dro?t
de changer la destination du fonds; il peut continuer I'exploi-
tation commencée, parce qu'il a le droit de jouir selon le mode
spéeial de jouissance institué par le propriétaire.

159. Mines. La formule de la régle de I'art. 598 ¢tait en har-
monie avec la loi des 12-28 juillet 1791 qui régissait les mines en
1804. Elle ne I'est plus avec la législation en vigueur depuis 1810
(supra ne 99). Aujourd’hui deux hypothéses sont a examiner:

1¢ L'usufruit ne frappe que le fords sous lequel se trouve £
mine. La distinction faite par l'art. 598 ne se concoit Pl“*} g2
I'égard de la redevance annuelle due par le concessionnaire de
la mine en vertu des lois de 1810 et de 1837, redevance qui tient
lieu, pour le propri¢taire de la surface, des fruits de la mine: la
mine était-elle déji concédée au moment de l'établissement de
Pusufruit, 'usufruitier profite de la redevance annuelle pend:.mt
toute la durée de son droit; la concession n'a-t-elle eu lieu
qu'apres I'établissement de l'usufruit, I'usufruitier ne profite point
de la redevance, qui reste due au nu propriétaire. ‘

20 1 'usufruit frappe la mine elle-méme, immeuble sépare .du
fonds par I'acte de concession. L'usufruitier a le droit d'explm.tcr
la mine 4 son profit. 1l n'a pas besoin pour cela d'une autorisation
rcyale. Arg. de l'art. 7 de la loi de 1810.

la
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V. —- Usufruit des créances ordinaires et des rentes
perpétuelles.

; ‘100' Droit d’administration. L'usufruitier d'une créance
(vivzdf:mment le droit d'en toucher les intéréts, qui lui sont acquis
jour par jour. Art. 584 et 586. Peut-il aussi, quand arrive I'époque
de.lev\lglblhté, recevoir le remboursement du capital, afin d'en
OLérer u‘n nouveau placement?
dtiz 53;1?:‘!?3'” fa_ut‘ admettre l';lff'irmali\'c (‘[).‘ (:'u (Ir‘nil‘ dé‘ri\'-\.-
e ['usu;r ladmln‘lst.rat‘(:ur des blcr?s S()I‘IIIIIIS al t.mutrult Sans
oo n’e]::t Va, degenerc‘r en quasi-usufruit; mais cette ;
db créative h Lne conscquence de la I]:llll'l'(_' méme cl.n i
1905, 2, 10(;-[:11;11 €tait temporaire. E]and, (6} c!t-;(:umbru: IUFJ;I,”
a le drojt del re. 1?1'0, 2, 90, col. 1. Et non scu]un,wnt | llsufl lll.lIL‘I‘
Four lui yp de(,:e}'olr Ie’l‘einboursemenlt de la créance, mais t_',c:-.il
T devien\ou: de l'exiger quzmc‘I il y a danger que lc débi-
Fropriétaire. < T;z mﬂso]vab]e. Il s;'erz‘ut‘res_ponsablui envers le 11‘11
Suites exercrées er Creance d.evenalt irrécouvrable faute de pour-
Aucune di j.femp's utile. :
du my PrOplféptgiS:élon iegale’ n'impose a l'usufruitier le concours
créances, Gang 5 gﬁur OP_(’E‘EI' valablement ]f: i‘fg(::iuvrcm,c’nl des
Fas non plys q’ui I,e;:_mb:‘e 1898, P. 1899, 2, .31{. _|| n'y -c:? :
le montang des cra g Ia’rlﬁmploycr dans un duli“ L|C[EI.I‘HI[1L‘
lerci, 22 février 18];:;1“&5 légitimement recouvrées. Comp. Char- |
Si I'usufruih'er . 1'» 25 J.' ?897',(:0]' 571. _ .
usufruit, il nlep a( _admlﬂ'lstratl-(?n de‘s.créanccs_sm:ml‘scs :ll- son
Leut les céder, pj er:l? !af‘bre (‘!.'fS/JOSf(HJH. [l 5u1’t de_ l[a qu'il ne
vent les f"apper de S:;I‘_L nO}r’atan et Elue sS€S creancuﬂ‘:&: |‘1c p’cu—
Gand, 28 juillet 1888 pSle]' Liége, _.: ao(t 1?80. .[’. 1887, 2,' 134 ;
convertir des titreg “flJm: '8_89» 2, 32 De méme il ne pourrait pas
1000, p. 448. inatifs en titres au porteur. R. not. belge,
101.

trans-
oit
B2

Droit s
ur les valeurs 2 primes ou a lots. On appelle

(*) Nous disons
‘ S dIsons en pripe; . : : :
avoir disposé uutrelne{]tf”t‘fpf, car le titre constitutif de l'usufruit pourrait
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ainsi des obligations ne rapportant qu’un mince intérét annuel (¥,
mais remboursables, 4 la suite de tirages au sort, par des sommes
variables toujours supérieures au chiffre du placement effectué.
Que décider lorsque 'obligation vient &4 étre remboursée ainsi au
cours de lusufruit? La jurisprudence considére avec raison le
lct ou la prime de remboursement comme un pur surcroit du
capital primitif de l'obligation, et elle décide en conséquence
que  Vusufruitier peut uniquement en réclamer la jouissance
jusqu'd l'extinction de son droit, qu'a cette époque le capital
tout entier doit revenir au nu propriétaire. B. J., 1888, col. 578.
Plusicurs auteurs soutiennent au contraire que le lot ou la prime
doit appartenir A I'usufruitier, par ce motif que c’est lui qui a
cayé de suo la chance de le gagner, en subissant les retenues
annuelles sur l'intérét normal de l'obligation. Il y a la une erreur
manifeste. Dés sa naissance, en effet, la valeur a prime ou  lot
n‘a ¢té frugifére que dans une trés faible mesure; ¢'a ¢te par le
propriétaire lui-méme qu'elle a été constituée de manicre 3 ne
produire qu'un intérét minime et a étre remboursable par un
capital supérieur, peut-étre de beaucoup, a son capital primitif.
Si 'usufruitier n'a jamais eu de droit sur les retenues d'intérét opeé-
rées pour former les primes de remboursement ou les lots, com-
ment saurait-il prétendre a la propriété de la prime ou du lot échu
a I'cbhigation dont il a I'usufruit?

162. Rente perpétuelle. L'usufruit d'une rente [3‘3"1"&1“3”.c
est régi par tous les principes de l'usufruit d’une créance ordi-
naire. L'usufruitier en acquiert donc les arrérages, purs fruits
civils. Il a de plus qualité pour recevoir le remboursement du
capital quand il est offert par le débirentier dans les conditions
ott la loi permet de I'imposer au crédirentier.

VI. — Usufruit des droits viagers.
Art. 588.

163. Rente viagere. Au point de vue financier, chacun des

arrérages d’une rente viagére représente non seulement lintérét

() Ou méme n’en rapportant pas du tout, comme les valeurs A lots du
Congo belge. . :
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du capital moyennant lequel la rente a été constituce, mais encore
une portion de ce capital lui-méme. Au point de vue juridique,
les arrérages d’'une rente viagére constituent exclusivement des
fruits; 'art. 588, en effet, les alloue, sans restriction aucune, a
Pusufruitier. Celui-ci les acquiert jour par jour, sclon la regle
€établic par I'art. 586 sur I'acquisition des fruits civils (*). Il est
clair d’ailleurs que l'usufruitier devra restituer la chose frugifére,
la rente elle-méme, lors de la cessation de son usufruit, si elle
existe encore i ce moment.

164. Usufruit. La solution de I'art. 388 doit étre admisce pour
le cas of I'usufruit est établi sur un autre usufruit. Arg. de
I’ar_l. 1568. Le sous-usufruitier, c'est-a-dire I'usufruitier d'un usu-
fruit, conserye pour lui tous les fruits (¥).

165. Capitaux divisés en annuités. Avec les fruits des
droits viagers, il ne faut pas confondre les annuités des créances
de f:al‘—itaux, Lorsque l'usufruit porte sur la créance d'un-certain
Cc'lllzltal divis¢ en annuités, 'usufruitier n'a d'autre droit que de
Taire fructifier ces annuités i son profit, au fur et i mesure
qu’elles sont versées par le débiteur. Mais, dira-t-on, chaque
a"ll,illité neé comprend-elle pas un élément intérét en méme temps
qUun élément capital ? Oui, au- point de vue financier, mais non,
‘f‘l" Foint de vye dy droit de 'usufruitier. Les intéréts du capital ont
f[-':e ;féjftﬁﬁs-és’ C'est-a-dire confondus avec le C:l[]it:l'.I.III.—I‘]I(EI.IIL'."]'J:l.l‘
tﬂlisatig:] mtal.re_, avant Pétablissement de Z’u.s:‘ufr::mt.‘ ‘( .f‘ltc capi-

originelle doit étre respectée par l'usufruitier.

/T Usufruit des actions de société.
166,

son s IStinction. 1] faut distinguer entre les distributions qui

ltes ayy actions. Sont-ce des distributions des capitaux

(1 I8 .

a rédact; !
Obje)t d4’ 1'tid.act|on de I'art. 588 laisse 4 désirer; ce texte a uniquement pour
rcvenusﬁ t_:l‘tbuer aux arrérages des rentes viagéres le caractére de simples

Sy 1l n'a - oy A TR
0l - o déroger i la regle de

I'art. 586, point en outre pour objet de 2 g
S e
sio(n)n > situation est done, sous ce rapport, la méme que celle d'un ces-
q ' 2 Bz el
“étesa“-c de Vusufruit; majs elle en differe en ce que son droit finit
eSS ; . : . T8
Al Evec lui, tandis que le droit du cessionnaire est transmis-

sible aux héritiers de celui-ci

W g e
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de la scciété, 'usufruitier n'a que la jouissance des sommes attri-
buces aux actions soumises d son droit. Sont-ce des distributions
des bénéfices annuels, c'est-a-dire des dividendes, il n'est pas
douteux que I'usufruitier fait ces fruits siens. i

En vertu du méme principe qu'au numéro précédent, on doit
décider que l'usufruitier n'a aucun droit sur la partie des béné-
fices retenus, conformément aux statuts de la société, pour former
un fonds de réserve destiné a subsister autant que la société elle-
méme, et & étre réparti entre les associés, apres la dissolution,
en méme temps que tout 1'actif social. Trib. Liége, 20 janvier lf}l"—l—
J. L. 1904, p. 52; Paris, 4 avril 1901, R. not. belge, 1902, p- 2075
D. 1910. 1, 259, note IV.

§ 3. — ENTREE EN JOUISSANCE.

Art. 600,

107. Conséquences de la nature du droit. 'l‘itul:lirc‘d'U“
droit réel, l'usufruitier peut réclamer les choses soumises o
usulruit contre quiconque les posséde, que ce soit le constituant
son héritier, ou un fers.

Encore qu'il agisse contre le constituant ou son héritier,
peut les réclamer que dans I'état ol elles se trouvaient quand 3
droit a pris naissance. L'usufruitier, dit I'art. 600, prend
choses dans Uétat oi elles sont. La loi veut dire qu'il o |
exiger qu’elles lui soient délivrées en bon état de l't'lljf“'““on,S 5
toute espéce. Clest 14 une différence entre le droit réel de l'usu-
fruitier et le droit de créance du preneur a bail. Art. 1720.

il ne
o1
les
|)L‘llt

168. Point de départ de la jouissance. En principe, ot
fruitier a droit aux fruits aussitot que l'usufruit est ouvert. ‘E,\'cep:
tionnellement, l'usufruitier ne peut pas réclamer les fruits .def
I'ouverture de son droit, quand il s'agit d'un usufruit COflst_lt.ui
par festament ; V'art. 1014 dispose pour ce cas que 1*1151111-11“'&.1
n'a droit aux fruits qu'a compter du jour de sa demande en déli-
vrance. Comp. R. crit. 1898, p; 478.
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Section 3. — Obligations de l'usufruitier.
§ 1. — OBLIGATIONS AVANT L’ENTREE EN JOUISSANCE.
[. — [Inventaire et état a dresser.

Art. 600.

169. But, forme et frais de ces actes. L.¢ but d¢ I'iu\'“”““','c
des meubles et de I'état des immeubles est de CUIISI:]I[L'I' cx:lcl.c"
ment tout ce que I'usufruitier recoit et dans quel état il IC']'CQ,“H'
afin qu'ii n'y ait aucune incertitude sur I'étendue de son obligation
de restitution a I'expiration de I'usufruit. ) _

Ces deux instruments de preuve doivent étre dresscs Collfi‘ildl_ﬂ‘
toirement avec le nu propriétaire ou lui dament appelé par exploit.
Lorsque le nu propriétaire ou son représentant légal _}"C““SC“L
Uinventaire et I'état peuvent étre dressés sous seing privé. Autre-
Ment il faut l'intervention d’un notaire. Arg. de l'art. 943 c. proc,

Les frais de I'inventaire et de I'état sont A la charge de I'usu-
fruitier, par cela seul que la loi ne les a_pas mis @ la charge (l‘u nu
Eropriétaire, Il est de principe, en effet, que c'est A Ctll‘“ qu d_‘“t
remplir upe obligation qu'il incombe de supporter les frais qui y
sont aftachés. Arg. de l'art. 1248.

170. Dispense d’inventaire et d’état. ['art. 600 n’admet
_eune exception 4 I'obligation qu'il impose i l'usufruitier de
faire dresger inventaire et état. _

’SOL_Jw:nt les actes portant constitution d’usufruit (_Jis!)cnsf'_-nt
IiJsuiruitjer de cette obligation. La dispense peut valoir i l:eifct
cf_atfranchir Pusufruitier de la charge de supporter les frais de
In_l,ver.ltai,-e ¢t de l'état. Mais elle ne saurait enlever au nu_pro-
prictaire le drojt de ' Faine constater la consistance et I'¢tat de ses
f)mns,‘ a ses Eropres frais, contradictoirement avec l'usufruitier
ou lui diiment appelé. Il peut méme arriver que la dispense ne
soit d’aucune efficacite, méme quant aux frais. C'est le cas ou il

doit en résulter une atteinte a la réserve légale des héritiers du
censtituant. Art. 1094.

171. Sanction de Pobligation d’inventaire et d’état. Ie

nu propriétaire est fondé 3 s'opposer 4 ce que l'usufruitier prenne
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Loussession des meubles non inventoriés ou des immeubles dont
il n'a pas été dressé d’'état. Art. 600. Mais cette suspension de
'entrée en possession ne prive pas l'usufruitier de son droit aux
fruits. Le propriétaire, s'il les percoit, doit les mettre de coté pour
les lui délivrer lorsque les formalités légales auront été remplies.
Arg. de la solution donnée par l'art. 604 pour le cas ou l'usu-
fruitier est en retard de fournir caution.

Si, en fait, 'usufruitier a pris possession des meubles sans
inventaire préalable, le propriétaire sera admis, lors de l'extinction
de I'usufruit, & prouver contre lui la consistance et la valeur du
mobilier non inventorié, ‘par tous moyens de droit, et méme par
[a commune renommée. La preuve par Ta commune renoniée
devient, en effet, un mode de preuve admissible contre quiconque,
légalement tenu de faire dresser inventaire, s’est soustrait a l'ac-
ccmplissement de cette obligation. Trib. Bruxelles, 29 novembre
1893, P. 1894, 3, 85; Douai, 7 avril 1900, D. 1901, 2, 21.

1I. — Caution a fournir.
Art. 601 a 004.
A. — Organisation du principe.

172. Définition. L'usufruitier doit donner caution, dit lart.
601. On appelle caution une personne qui garantit 'exécution

d’une obligation en prenant l'engagement de I'accomplir
ait pas. La

elle-

meémce au cas o celui qui en est tenu ne 'accomplir
loi veut garantir le nu proprié¢taire contre le danger de l'insolva-
bilit¢ de 'usufruitier a I'époque de la cessation de l'usufruit.
L'usufruitier peut se trouver alors débiteur de sommes asscz
fortes envers le nu propriétaire, soit par suite d’abus de jouis-
sance, soit par suite des regles du quasi-usufruit, etc. [.a caution
vient ré]:olndre de toutes les sommes que ['usufruitier pourra
devoir, comme tel, au nu propriétaire.

Naturellement la caution que l'usufruitier présente doit étre
solvable. Art. 2040. Sa solvabilité doit étre appréci¢e eu égard
4 la nature et a 'importance des biens soumis a l'usufruit. Liége,
26 juillet 1893, P. 1894, 2, 392.
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Si I'usufruitier ne parvient pas a trouver une caution réunissant

les conditions exigées par l'art. 2040, il est admis a la remplacer
e ou bien hypo-

en donnant des siiretés réelles suffisantes (gag
1801, 2, 207 ; Cass.

théque). Art. 2041. Liége, 28 janvier 1891, P.
fr., 3 février 1897, D. 1897, 1, 601.

173. Sanction de I’obligation. Le¢ nu propriétaire peut s’op-
Foser & ce que I'usufruitier prenne possession des biens tant qu’il
n‘a pas satisfait 4 son obligation de fournir caution ou shreté
réelle (1). Mais quid si 'usufruitier se déclare hors d’'¢tat d'y sa-
tisfaire ¥ Les art. 602 et 603 prescrivent, en vue de ce cas, diverses
mesures destinées 4 concilier les intéréts respectifs de I'usufruitier
et du nu propriétaire. D'une maniére générale, ces mesures, dans
le détail desquelles il est inutile d’entrer, consistent -4 enlever a
Pusufruitier le Zibre exercice de son droit en lui en réservant
'émolument.

L’art. 604 est concu dans le meéme t:sprit que les art. 002 et
603'. Ce texte a pour objet de décider que le retard de donner
CﬁlI%IOII ne différe pas I'"époque a dater de laquelle 'usufruitier a
c{rmt aux fruits. Mais le bon sens dit assez que si le retard de
l-rusuf‘ruitier ne lui nuit point, il ne saurait non plus lui profiter,
;fs}t;;—f:]rlc flvc,-ir p.OUI' conséqumc,? d:avzmccr I'd:pnf.]lla;: a |):1|‘Ifr
fﬁstement( il a droit aux fruits. Prise :l.lil lettre, la TI!]:IFL‘, mani-

' superflue, de l'art. 604 serait en contradiction avec
l'art. 1014 £ o T A . .
o 168), pour le cas de 'usufruit établi par testament (supra

B. — Exceptions au principe.

174, Dj .
[,llsurmgl??enses accordées par la loi. Les pere et mere ayant
Vusufruit dcga] des biens de leurs enfants (3), et le mari ayant
e s biens dotaux de sa femme sont dispensés par la loi

JUINIE caution. Art, 01 et 1550. '

D En |z _—

{(z)) 1 ;ehgﬁigL af.lS(‘:al, on dit souvent caution pf?rslau.rmlsz ou f‘e’.r.'!{r.. [
légal des biens IIJ': ‘:Onfondre le cas de l'art. 601 ol le pere a I"usufruit
de l'usufruit d‘onfkues 4 son enfant mineur et le cas oft il est Ilé‘gzlll:lire
1010, 2, 00, col s.aon enf_ant est lui-méme légataire en nue propriété. D.

v Ol 25 R trim. 1909, p. 716.

e .
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Est ¢galement dispensé par la loi de fournir caution le vendeur
ou donateur sous réserve d'usufruit, ¢’est-3-dire celui qui a aliéné
son bien par vente ou donation en s'en réservant 'usufruit. Art.
601. Cette exception est fondée sur la volonté probable des par-
ties; le l¢gislateur suppose qu’il a été entendu entre les contrac-
tants que le vendeur ou donateur conservera la jouissance du bien
vendu ou donné telle qu'il I'avait auparavant, sans étre tenu de
fournir une caution. Cette présomption légale est évidemment de
stricte interprétation. Bordeaux, 1¢ avril 1897, D. 1808, 2, 169.

175. Dispense accordée par le constituant. I'usufruitier
peut étre dispensé de fournir caution par le titre constitutif de
Pusufruit. Art. 601. La loi ne soumet cette dispense a aucune
forme spéciale; elle peut donc étre tacite, c’est-d-dire résulter de
'ensemble des clauses du titre. Cass. fr., 28 octobre 1889, D.
1890, 1, 67. Comp. Trib. Bruxelles, 31 décembre 19006, P. 1907, B,
135.

Malgré la généralité des termes de l'art. 601, il faut décider que
la dispense de fournir caution n'est point possible lorsque l'ust-
fruit a pour objet des biens dont la nue propriété forme ia
réserve légale des héritiers du disposant. Clest que le droit d’exi-
ger caution est un des aftributs ordinaires de la nue propricte,
et qu’il est de principe que la réserve doit toujours parvenir
intacte aux réservataires. Le disposant porterait donc atteinte a
Pintégrité de la réserve s'il ravissait a la nue propriété de ses
réservataires la garantie qui en est un des attributs. Bruxelles,
14 mai 1898, P. 1899, 2, 87; Trib. Gand, 13 février 1007, P. 1909,
3, 5. '

170. Effet de la dispense. L'usufruitier qui est valablement
dispensé de l'obligation de donner caution se trouve dans la meéme
situation que l'usufruitier ordinaire qui a satisfait a cette obli-
gation. 1l est fondé A prendre possession des choses soumises a
I'usufruit dans 'état ou elles sont, et il n'a pas & subir l'ingérence
du nu propri¢taire dans l'exercice de ses droits de jouissance et
d'administration. Ainsi le nu propriétaire ne peut pas exiger que
les titres au porteur compris dans I'usufruit soient convertis en
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['usufruit et pout

titres nominatifs immatriculés distinctement pour
t contraindre

la propriété. Ainsi encore le nu propriétaire ne peu
I'usufruitier 4 faire tel emplci déterminé des sommies
dans l'usufruit. Liége, 11 mars 1896, P. 18006, 2, 2806; Casa. fr.,
19 décembre 1905, D. 1906, 1, 254.

177. Révocation de la dispense. En principe,
fournir caution ne peut étre révoquée par la justice,
durée de I'usufruit,  raison de changements survenus soit dans la
situation personnelle de 'usufruitier, soit dans I'état des biens sou-
mis a son droit. Arg. de l'art. 1134, «Les tribunaux peuvent bien
feconnaitre, par interprétation du titre constitutif, qu’en accordant
Iil' dispense du cautionnement, le constituant n-a cu ¢n v que
Pétat de choses existant lors de Il'établissement d:
EF quiil n'a pas eu la pensée de la maintenir au cas ot la situation
viendrait i se modifier. Mais lorsque rien n’indique de sa part
une semblable intention, la dispense est définitive cl doit subsister
malgré leg changements ultéricurement survenus.» Ainsi le rem-
boursement d'une rente ou le paiement d'yne créance comprise
dfm“ usufruit ne suffit pas pour que les tribunaux puissent
fetracter I dispense de fournir caution. R. not. belge, 10053,
. 299,

Eloig:lnrirexcf:p.ticn, les tribunau‘x peuvent as:trcinc[:lc. |"l(l}i:]lIT'LII'I-I'I‘)t.il.ur:
Faillite Caution toutes les fois que, .par I'abus C:h‘/ II;, 1
il Ou son insolvabilité, il vient a mettre ez f){.‘!‘f- es ¢ ml%s«

Y DPropriétaire. Arg. des art. 018, 1188 et 1913. Il pourrait

ATl sy : : o
. OIS &tre. déclaré déchu de son droit; a plus forte Taison, les
qu'en I'obligeant a donner

comprises

la dispense de
pendant la

I"usufruit,

]CZiTi)IIDELI\’Qflt-ils ne 'y maintenir Al

1 10“ A subir I'application des art. 602 et 603. Bruxelles,

383 T 808, P. 1899, 2, 87; Douai, 25 octobre 1000, . 1002, 2,
» Trib. Luxembourg, 1er juillet 1008, P. 1910, 4, 90.

20— ) e
§ OBL]GAT]ONS PENDANT LA DUREE DE LA JOUISSANCE.

ti 1_76' Généralites. [ es deux obligations capitales de P'usufrui-
1:181" Fendant la durée de son droit, sont de jouir en bon pére de
amille et de ge conformer au mode de jouissance existant lors de
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Pouverture de 'usufruit. Les obligations déterminées par les art.
005 4 612 n'en sont que des conséquences ou des applications.

Il y a une autre conséquence qui n'est point formulée d'une
maniere générale par les textes: l'usufruitier ne peut devancer
I'époque normale de la perception des fruits naturels ou indus-
tricls. Le¢ code ne statue de la sorte qu'a I'égard de I'usufruit des
taillis ¢t des hautes futaies aménagées. 1l faut généraliser la déci-
sion des art. 500 et 391 pour I'appliquer i tous les fruits natu-
rels ou industriels. 1'usufruitier devrait donc des dommages-
intéréts au proprié¢taire si celui-ci éprouvait un préjudice par suite
de I'anticipation d'une perception de fruits. 1l ne saurait d’ailleurs
y avoir de préjudice pour le propriétaire que si 'usufruit venait a
prendre fin avant I'époque normale de la perception.

I ne suffit pas & N'usufruitier de s'abstenir personnellement de
tout acte de nature a porter atteinte au droit du propriétaire.
L'art. 614 le constitue gardien de la chose soumise a I'usufruit
et le charge, en cette qualité, de porter a la connaissance du pro-
prictaire toutes les entreprises des tiers qui pourraient compro-
mettre le droit de celui-ci.

179. Idée des art. 605 a 612. Les fruits des biens grevés
d'usufruit ne constituent pas un revenu net pour l'usufruitier.
Qui a la jouissance active doit supporter la jouissance passive.

Deux sortes de charges viennent en déduction des fruits: 10 les
impots ordinaires, c'est-d-dire ceux qui sont établis sur les reve-
nus, et les réparations d'entretien, c'est-a-dire celles auxquelles on
fait face habituellement au moyen d'un simple prélevement sur
les revenus; 2¢ les intéréts des impots extraordinaires, et les inté-
réts ou arrérages des dettes du patrimoine grevé de l'usufruit.

[. — Contributions ordinaires et réparations d’entretien.

Art. 605 a 608.

180. Contributions. Les divers impdts annuels, ou tout aw

-moins périodiques, comme les frais de curage des petits cours
d’eau, doivent étre supportés en entier par I'usufruitier. Art. 608.
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181. Réparations d’entretien. En  matiere d’usufruit, les
réparations dites d’entretien s‘opposent
tions (V). L'art. 606 donne une énumération /£
réparations en ce qui regarde les batiments.
D. 1905, 2, 23. Aucun texte ne caractérise les grosscs ré
quant aux autres espéces de biens qui peuvent étre grevés d'usu-
fruit, comme des machines, un matériel d'usine, €tc. A défaut de
disposition particuliére, I'interpréte doit s'inspirer de I'esprit de
I'arl., 606; en conséquence, on ne traitera comme grosses répa-
rations que celles qui consistent dans la réfection d'une partie
importante de la chose et qui nécessitent un préh‘w'mrnf sur le
capital méme. Trib. Bruxelles, 5 février 1909, P. 1900, 3, 128.
En principe, lusufruitier est tenu des réparations d’entretien.
Art. 605, al. 1. Cependant il n’est obligé qu'a celles qui sont de-
venues nécessaires pendant la durée de 3a jouissance. Il n'est pas
ten_u de celles dont la nécessité existait déja a I'ouverture de l'usu-
fl'l.ut; ces réparations ne sont pas une charge de s
lui, mais bien de la jouissance antérieure du propriétaire.

_E” principe, Pusufruitier west pas tenu des grosses répara-
n?ﬂs‘ Cependant il est obligé i celles qui sont devenues néces-
Z?::;’( s;:"it.[)a.r le défau.t de réparations q‘cntrcticn (}Lf[)lli.; son

- Gl joulssance, soit par toute autre faute par lui commise.

Art. 605, al, 2.
anlf:L Izzi ::"::t t"r_"ipl(f"yé.dans‘ les ’de.ux alinéas dt., ]'.:ll't. ‘(j(l::). ‘si-
Frififier o Pl'Oprle'talr-e a im mefllatcm'cnt action L‘('}llt‘[ = l_u:.u-
doit pas ajoumzrcontt'amdrc' aux l‘t.'['szl‘l'atIOIls du.:mt h&g__:,’lt; ‘1l 1?-e

L'obligation imsa F?Cfa‘ms:itlon jusqua ll{l cessation d(‘.’- ‘1 us‘uh_*}ut.
d’entretien ne dé?‘fS&C a l'usufruitier d.t:'ffecAluer l::*s |c-pzlfz.1tmn_s
s'ensuit quiil peut ;\,ﬁfl;l que de sa qualité méme d ufmlrm.her, :.|I
el Fenonto Sona rancf.ilr dc'la ‘Charge c!cs réparations a venir
e isanirait i u s pouusuffrmt. M:'ns il est .clan' que 34 1'(:11-011c1:1’t1m1
rations dont la nécer jt’fEtrde [a:ffranch‘lr de la charge du« répa-

ssité s'est fait sentir pendant sa joulssance.

aux grosses répara-
imitative des grosses
Paris, > janvier 1905,
parations

1 jouissance a

(') En mati¢
tre : i ; ;
réparations rpésc ‘:e louage, les réparations d’entretien, comme les grosses
r(?p(!rat;‘a,-;; d'zn 51‘“‘ le bailleur: le locataire n’est tenu que des menues
S, dites réparations locatives. Art. 1754.

BT T,
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152. Lacune de la loi. Non seulement il n'existe aucun texte
aui oblige I'usufruitier & assurer les biens contre l'incendie, mais
il n'y en a pas qui l'astreigne A enfrefenir le contrat d’assurance
Frécédemment passé par le propriétaire.

Il — [Intéréts des impéts extraordinaires et des dettes
du patrimoine.

Art. 609 a 612.

IS5, Intéréts des impots extraordinaires. L'usufruitier est
tenu de supporter les intéréts des impots extraordinaires établis
sur la propriété pendant la durée de son usufruit. Art. 609. Ce
texte entend parler des contributions de guerre levées par l'enne-
mi en cas d'invasion, des frais d’établissement d'un trottoir imposé
car autorité publique, etc.

I154. Intéréts ou arrérages des dettes du patrimoine. ’l[
ne sagit plus ici que de l'usufruitier universel ou a titre uni-
versel (1).

L'usufruitier a titre particulier ne doit jamais contribuer d'une
manicre quelconque aux dettes qui grévent le patrimoine dont le
bicn soumis & son droit fait partie. Ce principe s'applique méme
aux intéréts des dettes auxquelles le fonds frappé de l'usufruit se
trecuve hypothéqué (2). Art. 611.

(1) Clest tout a fait improprement que l'art. 610 parle d'un !c’gama‘.!‘ﬁ
universel ou a titre universel de Pusdfruit. La disposition iEst;lIl‘lf:l}ti“n-
qui frappe d'usufruit 'universalité ou une quotité de I'univcrsah(c’chi
patrimoine du disposant ne constitue qu'un legs particulier, parce qu'elle
ne rentre point dans les définitions données par les art. 1003 et 1019 du
legs universel et du legs & titre universel. Un legs d’usufruit est toujours
a titre particulier; mais ce legs particulier est tantot un legs du‘sufntul.t
universel ou A titre universel, tantot un legs d'usufruit a titre {q):lt'ht‘ll}hfl.
selon les distinctions faites précédemment. Comp. R. crit. 1898, p. 478.

(*) 11 peut certes arriver, en vertu du principe de l'art. 99 el !Ol
hypothécaire, que 'usufruitier A titre particulier se trouve, m.;‘mr, ,comrau.lt
de payer la dette hypothécaire inscrite sur le fonds dont il a Ius’ufru.lt,
pour arréter la poursuite en expropriation entreprise par le ’CI";'E\IICIC"
hypothécaire armé du droit de suite. Mais s'il paie, il est fondé¢, c)m.nme
tout tiers détenteur, 4 exercer un recours contre le nu propriétaire débiteur
personnel de la dette. h g

S —— . . e e e . el S
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L'usufruitier universel supporte pour le tout les rr:h\'vx.ms |1:l‘$.—
sifs du patrimoine dont il a l'usufruit; 'usufruitier « titre uili-
versel les supporte proportionnellement (1) a ]'im])m't:uu‘-t- de
son droit. Art. 612. Cet article ne fait aucune distinction: ’11 ne
distingue pas entre l'usufruit établi par la loi et I'usufruit ¢tabli
par la volonté de I'homme; il ne distingue pas non p||f3~ entre
les dettes qui ont pris naissance contre la personne meme (i1‘|
constituant et les dettes ou charges d’hérédité qui ne sont \';nm‘-:-'. a
naitre qu'aprés son décés. Verviers, 17 février 1892, J. L. 1892,
P- 172; Gand, 7 juin 1893, P. 1894, 2, 87; D. 1909, 1, 321, nate.

Les arrérages des rentes viagéres passives doivent étre consi-
dérés comme de purs fruits civils passifs, aussi bicn ti’ll;“ -lus
arrérages des rentes perpétuelles passives. Telle est la lfc(.'l-\l n
de T'art. 610 qui n'est pas autre chose que la contre-partic de
Vart. 588. Aussi ne faut-il pas limiter I'application de l':f:'l.. hlfl
dux rentes viageres léguées par le constituant de lusulrunt; |'i
faut en étendre Papplication, conformément au principe (‘.'JIIS:IL,'I.'l:'
Far lart. 612, aux rentes viagéres dont le constituant ¢tait L‘IL-]:I
greve lui-méme et qui subsistent passivement dans sa succession.
Bruxclles, 7 juin 1895, P. 1896, 1, 272.

185 Gbservation. Tout ce qui a nature de revenu lorsqu’on
envisage l'actif du patrimoine, a la méme nature de revenu
lersqu'on envisage le passif. Mais I'art. 610 ne va pas au dela. Lors
dercdaue e patrimoine sujet a4 'usufruit est grevé d'une dette
rembotirsable par annuités, usufruitier universel ou A titre uni-
verset n'est pas teny de supporter le service des annuités a I'égal
d,m‘l service d'arrérages; ces annuités sont, en principe, de purs
lelht:iux Passifs dont |'usufruitier ne doit supporter que les.
MErets (supra no 165), Cass., 20 février 1890, P. 1890, 1, 09. I

()11 est evident que l'estimation dont parle le second alinéa de Tart,
012 n'est nécessaire que lorsqu'il s'agit d'un usufruit A titre universel
sur tout ou partic des meubles ou des immeubles d’un patrimoine. Mais
en pareil cas il ne suffit pas d'estimer la masse des biens sujets a l'usu-
(ruit, il faut encore évaluer tous les autres biens du patrimoine en question;
ce n'est qu'en comparant ces deux valeurs qu’on connaitra le rapport de la
contribution entre 1'usufruitier et le nu propriétaire.
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convient cependant de réserver le cas ou, d’aprés le contrat
constitutif de la dette, chacune des annuités se décompose en
deux partices distinctes comprenant I'une lintérét du montant
de la dette, l'autre la somme affectée i I'amortissement, Cass.
fr., 20 juillet 1897, D. 1899, 1, 17

150. Modes de contribution de lusufruitier et du nu
propriétaire au paiement des dettes échues. Dans ses alinéas
3 et 4, I'art. 612, plus complet que I'art. 609, indique trois procé-
dés suivant lesquels I'usufruitier, tenu des intéréts du passif,
contribue avee le nu propriétaire au paiement d’une dette échue,
lorsque ce paiement est réclamé par le créancier:

1¢ L'usufruitier peut faire, de ses deniers, l'avance du capital
nécessaire au paiement de la dette; cette somme lui sera rembour-
ste sans intéréts, par le nu propriétaire, d la fin de I'usufruit.

20 Sl ne convient pas a l'usufruitier de payer lui-méme la
dette, Ie nu propriétaire peut l'acquitter de ses deniers; l'usu-
fruiticr doit alors lui servir les intéréts du capital déboursé, tant
que dure 'usufruit.

3 Enfin, si l'usufruitier et le nu propriétaire ne veulent ni
I'un ni I'autre payer de leurs deniers, le nu propriétaire peut faire
vendre jusqu'a due concurrence la pleine pmpmh' d'une portion
des biens soumis 4 I'usufruit.

Quel que soit le procédé employé, le résultat final est toujours
le méme: P'usufruitier ne jouit effectivement que de l'actif #et
du patrimoine soumis A son droit.

Les alinéas 3 et 4, de l'art. 612 ne disposent qu'en ce qui
cencerne le paiement des capitaux échus et réclamés par (es
créanciers. Aucun texte ne permet au nu propriétaire dimposer
a l'usufruitier la vente de la pleine propriété de biens soumis
"usufruit pour payer des dettes qui ne sont pas encore exigibles.
Aucun texte n'interdit i I'usufruitier de retarder I'exigibilité des
dettes et par conséquent leur paiement, au moyen de conventions
d’atermoiement avec les créanciers. Cass. fr., 30 avril 1895, D.
1895, 1, 465.
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11l. — Reégle commune aux deux catégories de charges.

i viennent d'étre

187. Débition jour par jour. [es charges (qu
ynt 'usufruitier

indl‘quées constituent des fruits civils passifs d¢
?ie“em débiteur jour par jour, de méme qu'il acquiert jour par
J'Olll: les fruits civils actifs. Arg. de I'art. 608. Rien ne serait plus
eCllllFab]e si tous les fruits actifs étaient acquis a I'usufruitier pro-
Fornomwlleme“t a la durée de sa jouissance; mais on sait que
les fruits nflture[s ou industriels ne lui appartien
i‘;:tqu[;iare;; (ll“ fonds; si do’nc il cniii\'c']ui-lnémc, [
o mogisg[;?a iOUS“les frmt‘s de I'année durant unc
Si% Tmoid de rdult’? qu'il ne 501‘t tenu des c]m.rges qu'a ra
SOt tentl des {:’;‘3 dif son drox't: par contre, il ’puurra arriver qu'il
fruit de I'hérita E!.I‘g(_s pour six mois, sans qu il
ge.

nent que lorsqu'ils
il pourra arri-

jouissance
aison des

ait gagné aucun

§ 3. — OBLIGATION DE RESTITUTION A LA FIN DE L.'USUFRUIT.
Q0 e
le lriz’mi;‘l"ziﬂpe- L'usufruitier’a ét('? a’c‘fu’tmr de r'cst%n.fti‘o_n' des
son obligation 50'11' droit a pris nmssarwc. %eule |cx1g1b!liicl'\de
R adet'_d ten}le en S},IS[‘;E:I‘IS'jLIS[]ll au'moment d.e l‘ex—
Aevicny o r;;ut. Dc_s que ]. usufruit [?ren.(l fin, son ()bll_:_l',{ﬁtllo'n
diate, il n’'a lue g p!‘e”f droit; ]a’rest.Jtutmn doit étre immé-
T frzits i titre pour dt’.:t(:n'll‘ t:r.u:orc:: l_a chiosc’et.en
aucune exce 15 A la régle de la restitution immeédiate, il n’existe
ption.

18 2

qliﬂsi‘us?llf):&t el‘fuéterlc.hlle de 'l’obli‘gation. Sauf l'h)-'photh&se d'u
4 Tecues ef dz;ns ]S'EIfru:tlrer‘ doit restituer les choses mcmes qu ‘1]
table débiteur e Eta-tt ou il I-es a recues. Il c.st, en effet, un vert
de corps Certainqcoll BS certains; Fout@s les regles cl{es -obllgafmns
trouve dane l'im[;c. l‘lll)‘s:.o’nt appll‘cab]es. Par consequcnt_ s'[l se
ete Tiypanoien i Stsel ilité de re’stltuer une des choses c']m’ ile o-n‘t
moins quil ne pmun’u au. paiement de dommagcs—mt’cr:cts, a
sa faute: il est aussi\e QE(: cette chose a to.taltfnlcnt peEl sans
titue pas les choses d péSb’lFJ]e d:? Flommages—mtm;ets S.'ll ne res-

ans 'état on il les a recues, &4 MOIBS €ncores
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une fois qu'il ne prouve que les détériorations n’ont pas été
causees par sa faute. Art. 589, 1147, 1148, 1302 et 1315.

On trouve une double application de ces principes du droit
commun dans les art. 615 et 616. Quant aux art. 453, al. 2, et
950, il est généralement admis qu'ils doivent étre complétés et
cerrigés par l'application des principes du droit commun; leur
seule particularité est d’obliger l'usufruitier (qui ne justifie pas
de I'absence de faute) a payer la valeur donnée dans l'état esti-
matif aux objets qu'il ne représente pas en nature, et non simple-
ment la valeur de ces objets lors de la cessation de l'usufruit.

190. Moyens de preuve du propriétaire. Les moyens aux-
quels ¢ propriétaire peut recourir pour prouver les choses mobi-
lieres que 'usufruitier a reques et I'état dans lequel il les a recues
ont ¢t¢ déterminés précédemment (supra nos 169 a 171). Quant
aux immeubles, la plupart des auteurs enseignent que la disposi-
tion de I'art. 1731 est applicable par analogie A l'usufruitier qui
est entr¢ en jouissance sans qu'il ait été dressé un état des immeu-
bles soumis a son droit. C’est 13 une erreur. D'abord il est de
Erincipe que les présomptions légales ne s'étendent point par
analogie. 1l n'y a d’ailleurs aucune analogie entre la situation de
lusufruitier, qui doit prendre les choses dans I'état oit elles sont,
art. 600, et celle du preneur a bail, qui peut exiger que les biens
loués lui soient délivrés en bon état de réparations de toute
esgeéce; art. 1720.

101. Cas de I’incendie. La question, dans ce cas, est de savoir
s'il suffit a l'usufruitier, pour établir sa libération, de prouver
que le bien a péri par le fait de I'incendie, sauf au propriétaire
a prouver de son coté que I'incendie a été occasionné par la faute
de l'usufruitier, ou bien, au contraire, si l'usufruitier ne peut
¢chapper a une condamnation a des dommages-intéréts qu’en
Frecuvant que l'incendie a eu lieu sans sa faute. La solution peut
étre formulée en ce simple syllogisme: I'incendie ne constitue pas
un cas fortuit, pas plus que la mort d’'un animal n'est en
elle-méme un cas fortuit ; or c’est au débiteur qui allegue un
cas fortuit comme cause de sa libération A en fournir la preuve,
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art. 1302 et 1315 cbn; donc il ne suffit pas a 'usufrutier de
prouver que la chose qui était soumise 4 I'usufruit a péri dans
un incendie, il faut qu'il prouve que Iincendie a été caus¢ sans
sa faute. En raisonnant de la sorte, on n'étend pas la disposition
de.l’art. 1733 4 la matiére de l'usufruit, on ne fait qu'appliquer les
Erincipes généraux du droit. Cass., 18 février 1892, P.. 1892, 1,
“?; Cass. fr., 4 juillet 1887, D. 1887, 1, 321; D. 1910, 1, 301,
ncte.

SECTION 4. — Rapports du nu propriétaire avec I'usufruitier.
§ 1. — AU COURS DE L'USUFRUIT.
Art. 599, al. 1.

t .192' Attributs de la nue propriété. 1.¢ droit du nu proprié-
da;rifsr;{:?r;:?t la on s’arréte IL: droit tt]u 'l'n;~;1!l'rui.ticr. 'I‘r.{lls; les pro-
sées [:récéd?m pas le cai'zifftul-c de fruits d ;1|)rus‘!e.a‘ruglmj‘ expo-
est-il des r_l:‘i;“?'e“t appartiennent au nu pre)prmt;m'u.' :‘\EHHI en
L% arré\lché res de. f.xautc futaie non |1nt:, ¢n coupes ru{qlcus .qu%
3 llllSllrruiti:. ou brlscfs par accident et qui n¢ ‘sont pas IlC(‘L‘SS:l'II‘E:h
Ls moméddpom: faire les réparations dm%l il est lc!m:‘ Art. 592.
revient ay ot u tresc‘n" (.‘]LIC 'art. 710 .1'1’zut‘|'|h’|1‘c pas i Ium?'cniul‘l)r
W est clajr ptopr'“t‘“l‘t et ,1,101,] al usuir_u;twr. Art. 598, ;ll.‘_.
Lriété, 14 \-cn(?;;t}}e nu []I'O]’JI"IL:tEll[‘L‘ Pcul disposer de -I:l“llll: ’[)1{)—
Féche ses i ,I.a donner, l'h}-’pothuqfu-.:r, C:tff., et que '|1-.*n 11' ‘u.m-‘
ne fourra eﬂ‘h_?l":rs C!f: I‘a frapper de saisic. b-.‘tulc‘munt I :1}'(11“:‘1 eur
193, Ch er en jouissance qu'apres l'extinction de 'usufruit.
de celztainl;rﬁzf- de.]a nue propriété_. Si l'usufruitier est lCI-]‘ll
igations proprement dites envers le nu proprie-

bi que n'est pas vraie; le nu pl‘opriétairc n'est en
ras tenu, c;i::;edle‘ l'U?foruiticr. A’u.ssi le nu propriétaire n'cs:l—ii
de réparations de : hailleur: de c}l{:lwrel_' Ics_chosus en bm’l ¢tat
que V'usufruitier 'oute espece; l'art. OUl? (11511‘030 expressément
) prend les choses dans I'état ot elles sont, donc

€n mauvais état sj e

taire, la récipro
rien un dé

Misieg | lles sont telles.
= b 1 y 1o 3 . # o - - . '
€ nu propriétaire n'est pas obligeé de faire jouir l'usu-
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fruitier, il est tenu, comme toute autre personne, de le laisser
jouir, c'est-d-dire de s'abstenir des actes qui seraient de nature
a entraver I'exercice du droit #éel d'usufruit. Aussi I'art. 599, al. 1,
dispose-t-il que le nu propriétaire ne peut, par son fait, ni de
quelque maniére que ce soit, nuire aux droits de 'usufruitier. Il
ne peut done, sans l'assentiment de |'usufruitier, changer la des-
tination de la chose, faire des constructions ou en abattre, ouvrir
des carritres, grever le fonds de servitudes préjudiciables a la
jouissance de 'usufruitier.

194. Question des grosses réparations. On sait que l'usu-
fruitier est tenu d’effectuer les réparations d'entretien dont la
nécessité survient pendant la durée de sa jouissance. Par récipro-
cite, le nu propriétaire est-il tenu d’effectuer les grosses T€pa-
rations qui ne sont pas occasionnées par le défaut de i'f‘fl“”"‘ti(m‘5
d’entretiens L'art. 605 semble le décider ainsi, car apres ;1\’01lr
disposc que l'usufruitier est tenu des réparations d’entretien, il
ajoute aussitdt que les grosses réparations demeurent @ la charge
du propriétaire, expression qui implique, dit Laurent, une obli-
gaticn positive pour le propriétaire.

La verite est que I'art. 605 ne statue rien de semblable. Les d_‘”‘x
alinCas de ce texte n'ont en vue qu'une seule et méme qllc‘“‘tl.m“
la mesure de Pobligation de 'usufruitier quant aux réparations
qui deviennent nécessaires pendant sa jouissance. e ]3"'@"‘“0]'
fixe le droit commun en n’astreignant l'usufruitier qu’'aux repd-
rations d'entretien. Le second dispose pour I"hypothése CX?CI-"
tionnelle ot l'usufruitier a occasionné les grosses réparations
par le défaut de réparations d’entretien; il I'astreint en ce cas &
les effectuer. Ce second alinéa ne parle du propriétaire que pour
constater que de droit commun les grosses réparations demeurent
a sa charge, c'est-a-dire qu’ordinairement l'usufruitier n'en est
pas tenu et que si le propriétaire veut les faire, il doit en supporter
seul la dépense, sans pouvoir rien réclamer de l'usufruitier r1|‘e11
capital, ni en intéréts. On l'a observé trés justement, I'expression
de la loi, les grosses réparations demeurent a la charge (:.'f'z
propriétaire, n'impose aucune obligation A ce dernier; elle signi-
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fie simplement que l'usufruit ne change ricrf a ];1ﬁ<:u||(l|1|u11 du
propriétaire en ce qui concerne les grosses l'(_‘].)al‘.:lllul.]&-.. e o,
meurent 4 scn compte exactement comme S ]“H““.-U” .If L\Ib
tait pas; s'il ne les fait pas, personne ne les fera, car ["usutruitien
n'en est pas tenu, voila tout! i

Cette intel‘prétation si naturelle de l'art. 605 se trouve ¢n h.-n.-
monic avec le principe traditionnel de la |11:tti£-|-;t- -.-_t :1\1_-'1- la ?HL_
miere disposition de I'art. 600: 10 Le nu propri¢taire na p,:h L.’“
face de lui-un créancier, mais un tiers titulaire d’un tfi_‘{.”l ,”'(IK. dLﬁ
servitude; son réle ne peut étre dés lors que tout passit. h.«-m-jr.u:,
in faciendo consistere nequit. 20 Si 'usufruitier n 'a pu .-_-..-;1'1[1._“11-
dre le nu propriétaire i faire les grosses réparations qui L'?H“-'“t
nécessaires au jour de Pouverture de Pusufruit, il nc e -
vantage ‘le forcer i faire celles qui deviennent I1é(.'u55:n|-c_~;-’;n:u-
dant son cours. On ne s'expliquerait pas que le nu prnp;-u‘-‘t:urc
fat tenu des secondes, alors qu'il n'a pas ¢té tenu des p].:k‘nnurcs.
Liége, 30 janvier 1884, P. 1884, 2, 173; Cass. fr., 10 décembre
1900, D. 1901, 1, 209. Contra: Bruxelles, 27 décembre 19010,
P. 1911, 2 55,

elles de-

195. Question des reconstructions. Le nu propriétaire et
’ S s / ; rOSRS
Pusufruitier quj e sont tenus, ni JJ'un ni l'autre, des grosses
I'€rarations fortuites, ne sont pas tenus non plus de rebatir ce qui

est tombé de vétusté ou ce qui a été détruit par cas fortuit.
Art. 607,

§2. — A LA FIN DE L'USUFRUIT.
I — Améliorations faites par Pusufruilicr.

Art. 599, al. 2 et 3.

196. Regle Spéciale. [’usufruitier ne peut, a la cessation de
l'usufruit, réclamer aucune indemnité pour les améliorations qu il
prétendrait avoir faites, encore que la valeur de la chose en fit
augmentée. Art. 509, a]. 2. [ e code a voulu par la étouffer dans
leur naissance leg contestations infinies auxquelles les réclama-
tions de I'usufruitier pourraient donner lieu au sujet des mille
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amcliorations qu'il prétendrait avoir faites. D’ailleurs cette régle
n'est pas bien rigoureuse; de simples améliorations n'ont pas
comrport¢ de grandes dépenses, les avantages que l'usufruitier en
aura retirés auront compensé d'ordinaire ce qu'elles lui auront
couté.

197. Tempérament. L'usufruitier peut cependant enlever les
glaces, tableaux et autres ornements qu'il aurait fait placer, mais
a la charge de rétablir les lieux dans leur premier état. Art. 599,
al. 3. Ii faut généraliser cette disposition de la loi, en décidant que
"usufruitier a le droit de retirer tous les objets mobiliers quel-
conques qui sont restés sa propriété, méme ceux qu'il avait
Flacés sur le fonds pour en assurer le service et I'exploitation ou
qu’il y avait attachés de I'une des maniéres visées en lart. 325;
ces objets, en effet, ne se sont pas confondus avec le fonds, comme
des meubles immobilisés par incorporation.

II. — Grosses réparations faites par Uusufruitier.

198. Application du droit commun. Aucun texte ne déeroge.
pour cette hypothése, au principe que nul ne peut, sans juste
cause, s’enrichir aux dépens d'autrui. L'usufruitier qui a efcht'th:f
de grosses réparations dont il n’était pas tenu est donc fondé a
réclamer une indemnité dans la limite de I'enrichissement résult:njt
pour le propriétaire des réparations en question. Il ne peut d'illl_‘
leurs exercer cette action qu'a la fin de Pusafruit; autrement il
dépendrait de lui de contraindre indirectement le nu propriétmr_c
a faire les grosses réparations (1). Liége, 18 janvier 1005, J. L. 1905,
£ 25; D. 1901, 1, 210, note. Comp. Bruxelles, 22 décembre 188T,
P. 1882 2 171.

b |

11l. — Constructions faites par Pusufruitier.

199. Distinction et controverse. L'usufruitier a fait des
constructions. S'il avait le droit de les faire, elles ne constituent
que des améliorations. Il en est ainsi lorsque ces constructions

(1) 1l n'aura donc droit 4 rien, si, A cette époque, 'utilité des réparations
faites a complétement disparu par cas fortuit ou autrement.



wont pas altéré la substance de la chose, par exemple si sur un

fonds rural I'usufruitier a élevé une grange pour loger la récolte.
Dans ce cas, il ne peut enlever les constructions, ¢t le nu proprié-
taire les garde sans lui devoir d’indemnité. Art. 599, al.. 2

Mais que décider si I'on suppose des constructions principales et
non simplement accessoires, des constructions dont
de changer la substance de la_chose, si par exemple 'usufruitier
a déplanté un verger pour édifier une maison sur soi emplace-
ment?

La jurisprudence francaise maintient I

al. 2, dans cette ‘hypothese. Elle dit que, dans le langage du code,
comprend

I'effet a éte

application de l'art. 599,

le terme améliorations est une expression générique qui
méme les constructions principales, et elle en cite comime preuve
les art. 861, 1437, 1634 et 2175. Cass. fr., 4 novembre 1885, D.
1880, 1, 361.

Lz plupart des auteurs et la jurisprudence belge se prononcent
€1l sens contraire et décident qu’en ce cas la situation de l'usu-
frlfmer a I'égard du nu propriétaire doit étre régie par les dispo-
siicns générales de I'art. 555. Ce second systéme nous parait
préférable, Au sens propre du mot, on ne saurait considérer une
L‘Gn‘struqion qui change la substance du fonds sowmis a l'usu-
Fruit Comme une amélioration de ce fonds; I'amélioration suppose
u}n? simple modification qui met la chose en meilleur ctat sans
?el\(.t: Z?;qsubstancc. « Il est vrai que les solutions dmm(.:u.s par les
T y EU'L. 861, 1437, 1634 et 2175 pour Ief; :.l.IIlL'II(..II‘Elll()H:S
o Sappliquer méme aux constructions principales; mais
EE;“;?(”T;{?&S{ (11}0 ces textes sont. m‘ufr;rmr’s' au pn':ru:ipr .q ue
e SUSCCI"til:l:‘S dj:_‘lste CZ!.I.IIS{-:,. 5'e111'1c]1|1‘l aux cI::I.mns d ztutrulr, et
al. 2, qui l'éfuse&’t "1'Ee‘rpretat|.0f1 extensive, tzlr}tlls que l'art. 30(,‘),
A - oute indemnité, y est contraire, et partant doit
etre. d'interprétation stricte (). »

1 - . .
de( I)a If;l I{t‘;;?ﬁ‘fdenm fr‘c‘.“f;_iii?e argumente aussi de art. 2133 (45, al. 4,
delis text::: COIHLJII‘E), mais il ‘est ce{'t.'nn que sl 'expression aff.whar(m(ms
GRERL HE Prtlml ’Ies cﬂoﬂnstruct:ons principales, _c'cst uniquement en
principe de P'art. 551 sur le droit d’accession.

—
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Largument tiré des textes cités une fois écarté, il reste que les
constructions principales ne sont pas des améliorations au sens
propre du mot dans 'art. 599, et que 'usufruitier qui les a faites

est un des tiers possesseurs dont parle 'art. 555. 11 faut observer,
en efiet, que 'usufruitier qui fait des constructions en dehors des
limites de son droit se comporte exactement comme un Zers
quelconque qui construit sur le fonds d’autrui; il ne travaille pas
Four le propriétaire, mais pour lui-méme afin de jouir a sa fan-
taisic. Convient-il de le traiter plus rigoureusement que le posses-
seur pro suo de mauvaise foi, alors qu'il s'agit de dépenses consi-
dérables, puisque la substance du fonds s’en trouve changée.
Cass., 27 janvier 1887, P. 1887, 1, 56.

SECTION 5. — Causes d’extinction de l'usufruit.
Art. 617 a 624.

200. Enumération. De droit commun, neuf causes différentes
Feuvent mettre fin a V'usufruit: 10 la mort de I'usufruitier; 2¢ I'ar-
rivée du terme; 30 la consolidation; 4° le non-usage pendant
trente ans; 50 'usucapion accomplie par un tiers; 0° la /’”t_f'
totale de¢ la chose; 70 la renonciation de I'usufruitier; 8° la deé-
chéance pour abus de jouissance; 90 la résolution du droit du
constituant.

Il y a en outre des causes d'extinction propres a certains usu-
fruits. Ainsi le second mariage du conjoint survivant lui enléve
son usufruit successoral sur les biens de son conjoint précédé s'il
existe des descendants légitimes du défunt. Art. 1er, I, § 8, de la
loi du 20 novembre 1896.

§ 1. — MORT DE L'USUFRUITIER.

201. Régle d’ordre public. L’usufruit s'éteint toujours et
nécessairement par la mort de l'usufruitier, de quelque maniére
et a4 quelque époque qu'elle survienne. Art. 617, al. 2. Clest la
‘une régle d'ordre public; elle ne peut donc étre modifice par
des conventions ou des dispositions contraires.
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§ 2. — ARRIVEE DU TERME.

202. Usufruit accordé a un particulier. I.'usufruit ¢tabli
ad diem s'éteint par l'expiration du temps pour lequel il a ¢té
acccrdé. Art. 617, al. 3. Le terme fixé constitue un maximum que
I'usufruit ne peut jamais dépasser, mais qu'il n'atteindra pas ”""‘"_"“"
sairement; il cessera, en effet, s'il survient, avant I'époque HXCC,
une autre cause d’extinction, par exemple la mort de 'usufruitier.

L'art. 620 établit une régle spéciale d'interprétation de la vo-
lonté du constituant dans un cas particulier d’usufruit constitué
ad diem.

203. Usufruit accordé a une personne morale. Cet usi-
fruit pourrait se prolonger indéfiniment puisque l'existence des
Fersonnes morales n'a pas de limite légale de durée. C'est pour-
quoi I'art. 619 dispose, en régle d'ordre public, que l'usufruit
accordé a une personne morale ne dure que trente ans.

§ 3. — CONSOLIDATION.

N2 s _eie e : ! 2
.”04' Définition. Le code définit la consolidation: «la réu-
Hon sur la méme téte des deux qualités d'usufruitier et de pro-
LT A1l YO & o s =i o .
Prictaire. » Art. 617, al. 3. Ces qualités sont incompatibles, nul ne

Feuvant &tre usufruitier de sa propre chose. Nemini res sud
servit,

205. Consolidation dans la personne de I'usufruitier. La
s F'I'Oj?ﬁété se réunit a I'usufruit, c’est-d-dire que 'usufruitier
d?\qem aun ftitre quelconque acquéreur de la nue propriété.
L'usufruitier devenu propriétaire continuera A jouir, mais il jouira

désormais ; g o
als comme propriétaire, et non comme usufruitier.

'206‘. CJonso[idation dans la personne du nu propriétaire.
L %I‘Su%nut se réunit a la nue propriété, c’est-a-dire que le nu pro-
Frictaire acquiert I'usufruit par vente ou par cession i titre gra-
tuit. Le nu propriétaire deveny acquéreur de l'usufruit ne jouira
ras cependant en qualité d’usufruitier, mais en qualité de pro-.
prictaire"d’'un bien dégrevé de la servitude d’usufruit.

On dit souvent qu'au décés de I'usufruitier, a l'arrivée du
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terme, cte., I'usufruit fait refour A la propriété, ce qui pourrait don-
nera entendre que le droit de I'usufruitier est fransmis au nu pro-
Erictaire. Cela serait absolument faux; le droit de l'usu-
fruitier est éteint, comment pourrait-il étre transmis? Au contraire,
quand le nu propriétaire fait 'acquisition de l'usufruit, il est véri-
tablement 'ayant cause de 'usufruitier; 'extinction de l'usufruit
n'est alors qu'une conséquence de la transmission dont il vient
d’étre l'objet.

207. Caractere particulier de la consolidation. La conso-
lidation présente ce caractére particulier qu'elle constitue plutot
un obstacle matériel A I'exercice de l'usufruit qu'une véritable
extinction de ce droit. Aussi n'opére-t-elle que dans la mesure
ot elle rend impossible I'exercice des rapports juridiques nés
du chef de l'usufruit. Cass. fr., 7 novembre 1887, D. 1888, 5,
522. Ainsi I'hypothéque dont 'usufruitier aura grevé son droit
d’usufruit subsistera malgré la consolidation, et cela que la conso-
lidation se soit opérée dans la personne du nu propriétaire ou
dans celle de 'usufruitier.

§ 4. — NON-USAGE PENDANT TRENTE ANS.

208. Application du droit commun. L'usufruit, dit I'art. 617,
al. 5. s'éteint par le non-usage du droit pendant trente ans. Ce
n'est 1 qu'une application du principe général de la prescription
extinctive ou libératoire, écrit en l'art. 2262. Toutes les regles
de cette espece de prescription doivent donc étre mises en ceuvre
ici.

§ 5. — USUCAPION ACCOMPLIE PAR UN TIERS.

209. Droit commun. Cette cause d’extinction, aui n’est pas
écrite dans nos textes, découle suffisamment des principes sur
I'effet de la prescription acquisitive ou asucapion. L'extipction
de l'usufruit résulte indirectement de la prescription acquisitive
établie par les art. 2265 et 2279 quand un tiers a possédé dans
les conditions requises, soit A titre d'usufruitier, soit a titre de
Flein propriétaire, la chose sur laquelle 'usufruit est établi. A-t-il
[ossédé comme usufruitier, le droit d'usufruit qu'il acquiert par
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I'usucapion éteint et remplace celui qui existait auparavant; a-t-il
possédé comme plein propriétaire, il a acquis la pleine propricte,
c’est-a-dire la propriété affranchie de l'usufruit qui la grevait.

Cette cause d’extinction différe de la précédente en ce qu'elle
suppose qu'un tiers a pris possession de la chose grevée d'usufruit
et s'est substitué ainsi A l'usufruitier, tandis que 'extinction par
le non-usage a lieu quand l'usufruitier a négligé d’exercer son
dreit pendant trente ans, alors méme que personne n'a posséde en
son lieu et place la chose soumise 4 I'usufruit.

§ 6. — PERTE TOTALE DE LA CHOSE.

210. Distinction entre la perte totale et la perte par-
tielle. Quand la chose grevée d'usufruit vient & périr totalement,
Pusufruit s'éteint faute d’objet. Art. 617, al. 0. Si la perte nest
que partielle, I'usufruit continue sur ce qui reste de la chose.
Art. 623. Au cas de perte totale, I'usufruitier n'a plus aucun droit
sur les. débris qui peuvent subsister de la chose. Art. 610, al. 1, et
624, al. 1. Au cas de perte partielle, au contraire, "'usutruiticr a
le droit de jouir des débris de la portion périe, en meme temps
que de la portion subsistante. Art. 624, al. 2.

5 La perte de la substance de la chose grevée d'usufruit ¢quivaut
4 Sa perte totale, et entraine par suite 'extinction de ["usufruit.
Les changements accessoires, qui modifient la chose sans la deé-
E:tturcr.. n'entraineraient pas l'extinction de l'usufruit en vertu

L_I” dispssition finale de I'art. 617; mais ils pourraient I'entrai-
ner lCﬂ_ vertu de l'art. 618, ¢'ils avaient été causés par un abus
de Jouwissance de 'usufruitier.

D:fms tous les cas on Ia perte totale ou partielle de la chose a éte
causée ]mlr la faute du nu propriétaire ou d’un tiers, I'usufruitier
a une action en dommages-intéréts contre l'auteur de la perte, en
vertu du principe de I'art. 1382,

2{”‘ Cas_d’expropriation pour cause d’utilité publique.
(?Etllrlllct]( l;jnu}:?meuh% 'gre.v-é d’u'sufruit est expro]}.rié pour cause
_ , que, la justice doit-elle fixer deux indemnités dis-
tinctes, I'une pour I'usufruitier, I'autre pour le nu propriétaire, ou
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bien n'en doit-clle fixer qu'une seule représentant la valeur entjére

de la chosc expropri¢e, indemnité dont 1'usufruitier aura la jouis-
SAnce comme si son droit n'était pas éteint mais converti en quasi-
usufruit? Les principes généraux du droit commandent la pre-
micre solution, la jurisprudence admet la seconde par des rai-
sons firces de la loi du 17 avril 1835 sur I'expropriation pour
cause d'utilit¢ publique. Trib. Bruxelles, 31 octobre 1891, P. 1892,
3, 85; Trib. Gand, 22 décembre 1900, M. not. 1910, p. 211.

§ 7. — DECHEANCE POUR ABUS DE JOUISSANCE.

212. Définition. Aux termes de l'art. 618, I'usufruit peut ces-
ser par Pabus que l'usufruitier fait de sa jouissance. Les faits
d’abus cités par ce texte ne sont que des exemples. D'une maniere
générale, il y a lieu A déchéance toutes les fois que l'usufruitier
manque & ses obligations d'une maniére assez grave pour compro-
mettre les biens scumis A 'usufruit.

213. Forme de la déchéance. La déchéance pour abus de
jouissance n'a jamais lieu de plein droit. Elle ne peut résulter que

' . R - 318
d'un jugement rendu sur la demande du nu propriétaire. Art. 018,
ak- '3, :

214. Pouvoir discrétionnaire des juges. Les juges saisis de
la demande en déchéance jouissent d’un pouvoir discrétionnaire.
lls peuvent, suivant la gravité des circonstances, dit l'art. 018,
al. 3, ou prononcer I'extinction absolue de I'usufruit, ou n'ordon-
ner la rentrée du propriétaire dans la jouissance de l'objet qui en
est greve, que sous la charge de payer annuellement a 1'usufruitic‘1‘
ou a ses créanciers une somme déterminée, jusqu’a l'instant ou
usufruit aurait da cesser. Qui peut le plus peut le moins; 1:35
juges peuvent donc aussi maintenir I'usufruitier dans sa jouis-
sance, soil en le condamnant A fournir caution malgré la dis-
pense €tablie en sa faveur, soit en admettant I'offre qu'il ferait
de réparer le dommage causé et de fournir des garanties pour
l"avenir, scit en établissant un séquestre, ete, Liége, 7 aofit 1880,
P. 1887, 2, 134; Grenoble, 26 janvier 1901, D. 1901, 2, 463. Ils
Feuvent aussi ne prononcer qu'une déchéance partielle, si les.
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abus de jouissance commis par |'usufruitier n'ont porté que su
certains biens. Pau, 11 mars 1893, D. 1893, 2, 430.

215. Intervention des créanciers de l'usufruitier. La dé
chéance étant de nature a nuire aux créanciers de I'usufruitier
en diminuant l'actif de leur débiteur, l'art. 618, al. 2, les autorise
a intervenir dans l'instance pour discuter la demande du proprié-
taire et offrir au besoin des garanties qui permettent de maintenir
I'usufruit.

§ 8. — RENONCIATION DE L 'USUFRUITIER.

216. Définition. La renonciation est un acte unilatéral par
leq.uel I'usufruitier abdique son droit d’usufruit. Cet acte d'abdi-
cation est efficace et irrévocable, indépendamment de toute mani-
fﬁ‘?té.lti{)ll de volonté du nu propriétaire. I n'est assujetti par la
loi a“aucunt forme particuli¢re; la volonté du renoncant ne doit
Fas €tre manifestée en termes expres, il suffit que la volonté de
rénoncer soit certaine.

‘ i.l arrive souvent que la renonciation est faite in favorem, c'est-
?;g:: l‘illz 1'u51'.1fru_ifiex“ ne z:en-once.ii son droit qu'en vue d’avan-
donitioe 1‘; Plopf'letalrt. I:.n :par‘e[l .Cas_, cet zlctc.unxl;-ttc_r;t'l u{u:*f
il‘ldirecte; “t(—oﬂstltlle une !1berahtc indirecte; 1_nzu~i les libéralités
Hions ento \'iionépas soumises aux formes péli‘ii?ll]lcl‘(?s des do‘na-
mes i donzj: ass fly 1'6 mars 1870: D. }b!(l, 165 32?. Les to:'j
Lusufehies failﬂr_ls entrfa }’IfS. r'lc devraient ctf‘c observees que si
has " Sy dsait sa Ilt?erallte, non par .\'01(: de rr,',!:(mr:{f:{:’on,
A i TStoco.vwcjnfwu porfrm.t dwmm‘:.-n a_u nu propriétaire.
3 154 3 et 931. Comp. Dinant, 4 janvier 1894, . 1894,
fnfitli;;- I:i:':’;’r:t ff\alllh termes de l'art. 622. ’les créz}.nciers Fie l'.usu‘-
ot FréjU(]iCe_ i ZC; an.nuler la I'&I;lOl‘I’CléltiOl‘l qu.rl aurait f'fnt-:_: a
dek Sl a}n:mera sous l'article 1167 si la I‘-f)]‘lOI:lCIZit‘lOIl

; : ; auduleusement pour que les créanciers
Fuissent la faire annuler.
tief][:be.ult-léytggttilf;: par.ti‘fllliére. La renonc.iation de l'usufrui-

. aussi bien qu’expresse. Mais I'art. 621 n'admet
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Fas que la seule présence de I'usufruitier A la vente de la chose par
le nu propriétaire puisse étre interprétée comme emportant re-
nondiation & son droit d’usufruit. La loi craint que le nu proprié-
taire n'ait employé des manceuvres frauduleuses pour amener
Vusufruitier a4 assister a la vente, et que celui-ci ne soit ainsi
privé de son droit par surprise.

Il ne faut pas confondre I'hypothése qui précéde avec celle ou
Pusufruitier s'est porté co-vendeur de la chose avec le nu proprié-
taire.  Lorsque "usufruitier et le nu propriétaire ont pr-océdé
conjointement a la vente de la pleine propriété, le bien se trouve
¢videmment dégrevé du droit d’usufruit dans le patrimoine de
lacquéreur; l'usufruit s'est éteint dos I'instant de la vente, par
voie de consolidation sur la téte de ce dernier. Cass. fr., 28 mai
I877, D. 1877, 1, 4906. La seule question qui puisse s'élever gl
Farcii cas est celle de savoir si l'usufruitier a droit 3 un certain
cagital, portion du prix de vente, comme contre-valeur de son
usufruit aliéné, ou s'il a droit d la jouissance de la totalité d'll
Erix, comme nouvel objet de son droit d'usufruit lr:msfur.mc.
Cette question ne peut étre résolue dans le second sens que 9" les
faits et les circonstances de la vente révelent que telle a éte la
ccmmunc intention du nu propriétaire et de I'usufruitier. Furnes,
10 mai lSU-‘u,I:H. not., 1890, p. 163.

§ 9. — RESOLUTION DU DROIT DU CONSTITUANT.

219. Resoluto jure dantis, resolvitur jus accipientis. Celul
qui r'a sur une chose qu'une propriété résoluble ex ff”-"'a) o
misc par exemple & une condition résolutoire, ne peut Confer?r i
autrui sur cette chose que des droits résolubles comme le sietl.
Si son droit vient & étre résolu, ceux de ses ayants cause IOATDET
Far voie de conséquence. Ainsi I'usufruit constitué par un d‘:’““’
taire serait considéré comme non avenu si la donation était révo-
quée pour inexécution des charges, art. 954, ou pour 5111-\-ena.‘rlc‘i2
d’entant, art. 963. Il subsisterait au contraire, si la donation ¢tait
révoquée pour cause d'ingratitude, la révocation n'ayant pas alors
d'effet rétroactif, art. 958.

9
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CHAPITRE 1I. — L'USAGE ET L'HABITATION.
Section 1. — Notions générales.

220. Définitions. L'usage est un usufruit limité aux besoins
de I'usager et de sa famille. Art. 630. )

L'habitation n'est autre chose que le droit d'usage ¢tabli sur
une maison. Art. 633. ol

En principe, I'usage est un droit temporaire comme I'lIS.l{II'lllt. l!
y a cependant certains droits d’usage, en matiére foresticre, qui
sont perpétuels. Art. 636.

221. Modes d’établissement et d’extinction. ¢ droit d'nsa-
ge s'établit et se perd de la méme maniére que I'usufruit. Art.
625. Toutefois I'usage n'est jamais établi par la loi.

SECTION 2. — Droits de l'usager.

222. Reglement par le titre constitutif. | portion des ser-
vices et des fruits 3 laquelle l'usager a droit est fixée le plus sou-
vent par le titre constitutif, ¢’est-i-dire par le contrat ou le testa-
Ment qui a établi 'usage. C'est seulement dans le silence du titre
que le code détermine les droits de I'usager. Art. 628 et 629.

223. Reglement par la loi. Le droit d'usage profite a la
famille de 'usager, sans qu'il y ait a distinguer si sa famille exis-
tait déja ou non lors de I'établissement du droit. Art. 630 et 632.
Par le mot famiye on doit entendre ici, outre le conjoint de I'usa-
ger, la réunion des diverses personnes qui vivent avec lui sous
son autorité oy gy direction, c’est-A-dire ses enfants non mariés,
les précepteurs oy institutrices de ses enfants et ses domestiques.
Quant aux enfants marigs, gendres ou brus, petits-enfants, ascen-
dants, etc., ils ne sont point & considérer comme faisant partie de
la famille, au sens de l'art. 632.

Lattribution des fruits 3 l'usager n'a lieu, pour les différentes
especes de fruits naturels ou industriels du fonds, que dans la
mesure des besoins de Pusager et de sa famille, relativement a
chacune des espéces de fruits. Art. 630. Si donc l'usage est établi
Sur une terre qui ne produit que des légumes, I'usager ne potfia
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en prendre les fruits que jusqu'a concurrence de ses besoins en
légumes: il ne serait pas admis a en prendre davantage afin de
S¢ procurer, en vendant l'excédant, de quoi satisfaire ses autres
besoins. !

224 Prohibition de toute cession ou location. l.'usager
ne peut ceder ni louer son droit 4 un autre. Art. 631 et 634.

Du principe que l'usage est incessible, il résulte qu'il est insai-
sissable et non susceptible d'hypothéque, sans qu'il v ait a dis-
tinguer s'il a été constitué a titre onéreux ou a titre gratuit.

Il est clair que si I'usager ne peut céder son droit, il peut du
moins céder la portion des fruits dont il est devenu propriétaire
par la perception qu'il en a faite, et que ses créanciers peuvent
¢galement saisir cette portion.

SECTION 3. - Obligations de I'usager.

225. Analogies avec I'usufruit 2 titre particulier. Les obli-
gations de l'usager, lors de I'ouverture de son droit, sont les
mémes que celles de l'usufruitier; il doit donner caution et faire
dresser un inventaire des meubles et un état des immeubles.
Art. 6206,

Durant  sa  jouissance, ses obligations fondamentales sont.
comme celles de 'usufruitier, de conserver la substance de la
chose et de jouir en bon pere de famille. Art. 627.

Comme tout usufruitier, il doit subir I'application du principe
que la jouissance passive est une charge de la jouissance active.
Aussi I'art. 635 l'astreint-il aux frais de culture, aux réparations
d’entretien et aux contributions; si l'usager ne prend Cl“’”"'e
partie des fruits ou s'il n'occupe qu'une partie de la maison, il
contribue au prorata de ce dont il jouit. Le code ne parle pas des
intéréts des dettes du constituant; c’est quen effet I'usager me
deit pas y contribuer, le droit d’usage n’étant jamais {‘.-OI‘lS.tIt’Llf.‘
sur une universalité, mais seulement sur des biens détermines.

s ——

e ——
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TITRE VI.
L’emphytéose.

Loi du 10 janvier 1824.

220. Définition. L'emphytéose est un droit réel et temporaire
de pleine jouissance sur un immeuble appartenant a autrui, a la
charge dc ne pas en diminuer la valeur et de payer au propric-
taire une redevance annuelle en argent ou en nature.

Le droit réel appelé emphytéose s'établit par un contral spé-
cial, le bail emplytéotique, dans lequel le prencur, a raison du
d]-?’i[ qui lui appartient, porte le nom d'emphytéote. L'¢tude du
b:ul. emphytéctique, considéré comme contrat, et des obligations
Ul}l’l! engendre entre les parties, se rattache au louage. Nous
n.a\-‘ons a €tudier ici que les caractéres du droit réel d'emphy-
teose. Cette étude sera trés sommaire parcz que les concessions
el’rﬂphytéotiquu:s ne sont guére usitées que dans les Flandres; on
men connait pas dans le ressort de la Cour de Liége.

227. Droit réel immobilier. Comme I'usufruit, I'emphytéosc
est.un droit réel; le propriétaire doit laisser 1'emphytéote jouir
Flﬁlneme.nt”de sa chose, il n'est pas tenu de I'en faire jouir
E.ml;;iff“z;ﬁ.u cl(:- l’usufrtlit, ]"em ph_\'téosa est tnujm':rs un droit
At e . ne peut étre établie que sur des immeubles.
dant 99 ans wi aL'] t(i.eessrrm P"ijut ;EC établie pour unhterm?‘(‘.‘fCe'—
différence de I'usufruit l’duS c.,_f SIS, RE T .e{ ,1!' Mais, ,d _LL

; , 'emphytéose est fransmissible par déces.
p !iz,(i;lgiio;;gfmlﬂf;“dee jlliuissance. I.'cn‘x_pl}ytéotc, di‘t l'a'rt. lL‘i’.

’ G- T immeuble soumis a son droit. L'art. 3
dt\'t"lo'r.p.t cetie expression en disant qu'il exerce tous les droits
attachés a la propriété du fonds, mais qu'il ne peut rien faire qui
& iumimus: @ aleur Bnfipilae, 5, al. 3, précise la portée du
principe en disposant que, a la différence de 'usufruitier, I'em-
phytéote peut réaliser toutes sortes d’innovations destinées
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améliorer le fonds, a le rendre plus productif, notamment trans-
former les anciens batiments, en construire de nouveaux, faire
des défrichements, des plantations.

230. Obligation de ne point diminuer la valeur du fonds.
Si 'emphytéote n'est pas tenu de conserver la substance de la
chose, il ne peut rien faire qui en diminue la valeur. Art. 3, al. 1¢%.
L'alinéa 2 de cet article considére comme une atteinte a la valeur
du tonds le fait d’'entreprendre exploitation des substances mi-
nérales ou fossiles qui en font partie, pierres, tourbe, argile, etc.
C'est 1 une régle analogue a celle que le code impose a I'usu-
fruitier, art. 508,

D’apres l'art. 4, l'emphytéote n'a droit qu'aux arbres morts
ou abattus par accident. Il résulte des travaux préparatoires de
la loi que c’est le propriétaire emphytéotique qui a droitfati
coupes tant de bois taillis que de haute futaie. Louvain, 18 10
vembre 1911, M. not., 1912, p. 21.

231. Obligation de payer une redevance annuelle. A 12
différence de l'usufruit qui peut étre établi a titre gratuit F':t (,11“
I'est ordinairement ainsi, 'emphytéose est toujours établie d ‘““"—'
onéreux. Il n'y a pas d’emphytéose sans canon f’f.’f[)a’f_l’fé.(?f-‘-'(f""",!
comme on disait autrefois. Le canon est payé par I'em phyteogt
reconnaissance du droit de propriété du constituant.

232, Constructions et plantations faites par 1'emphy”
téote. I.'"emphytéote est propriétaire temporaire des COIlStl'liCtlDI‘l?i
et plantations qu'il a faites et auxquelles il n'était pas [en.u 1y
le contrat emphytéotique; il peut en disposer a sa volonté pen-
dant toute la durée de sa jouissance. Art. 4, in fine. Il peut h"q
enlever a I'expiration de I'emphytéose, mais il ne le peut td
la charge de rétablir le fonds sans dommage aucun pour
priétaire; c’est que l'obligation de ne pas diminuer la valeur du
fonds domine la jouissance de I'emphytéote jusquau jour de
I'expiration de son droit. Art. 7, al. ler, Il ne peut forcer le pro-
priétairc A reprendre ces ouvrages et a lui en payer la -
Art. 8. Tout son droit se borne a un jus tollendi limité par
I'art. 7, al. 2.

le pro-
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233 Réparations. Le propriétaire n’est tenu a aucune l'ép-;h
ration. Art. 5, al. 1¢r, L'emphytéote est tenu des réparations Ol'dil-
naires, c’est-a-dire des réparations d'entretien, des batiments (?.\':s-
tants a 'ouverture du droit: il n’est point tenu des grosses repa-
rations. Art. 5, al. 2.

234. Impositions publiques. — A la différence de I'usufruij
tier, I'emphytéote est tenu des impositions extraordinaires aussi
bien que des contributions ordinaires. Art. 9.

TITRE VII.
Les servitudes réelles ou services fonciers.
CHAPITRE . — NOTIONS GENERALES.

SECTION 1. — Définition et conditions d’existence
des servitudes réelles.

Art. 637 et 638.

235. Définition. Si 'on reprend les notions traditionnelles
€XLosées précédemment (n° 125), la servitude réelle peut étre
définie : le droit qu'a le propriétaire d'un héritage d'en augmenter
utilité au détriment d'un héritage appartenant 4 un autre pro-
Eriétaire, de manjere que celui-ci subit une restriction des attri-
buts de sa Propriété.

L'art 526 envisage la servitude commge un droit, quand il la
comprend dans I'énumération des biens; l'art. 637 I'envisage
sous le point de vue oppos¢, quand il l'appelle une charge. Ce
qui est un droit pour le propriétaire de I'héritage avantagé est
une charge pour le propriétaire de I'héritage assujetti.

La qualification de réelle appliquée aux servitudes définies par
l'art. 637 n'a pas pour but de dire que ces servitudes sont des
droits réels, car toutes les servitudes sont des droits réels; elle
exprime l'idée que les servitudes en question sont établies non
au profit d'une personne pour s'éteindre avec elle, comme les
servitudes personnelles, mais au profit d'un Aéritage, res, pour
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se transmettre a fous les propriétaires successifs de cet héritage.
Dans le langage du code, le terme servifude s’entend des servi-
tudes réelles exclusivement; l'expression servitude personnelle
n'est pas au code civil.

Le terme /héritage est un vieux mot francais qui désigne les
immeubles de I'art. 518. Dans le langage de la doctrine, I'héri-
tage qui profite de la servitude s’appelle le fonds dominant, 'hé-
ritage qui en est grevé s'appelle le fonds servant.Le code évite
ces expressions, dans la crainte de réveiller les souvenirs de i:l
hi¢rarchie féodale des terres; I'art. 638 prend méme soin de dﬁ-
clarer expressément que la servitude n’établit aucune préémi-
nence d’un héritage sur l'autre.

Selon que I'on envisage le fonds dominant ou le fonds ser.\lel‘it,
la servitude est dite active -ou passive. On appelle servitude
positive celle qui donne au propriétaire du fonds dominant la
facult¢ de faire tel ou tel acte que le propriétaire du fonds servant
ne serait pas tenu de supporter en l'absence de servitud'e- On
agppelle servitude négative celle qui donne au proprictaire dl{
fonds dominant la faculté d’exiger que le propriétaire dlf m,ndb
servant s'abstienne de tel ou tel acte qu'il aurait le droit d'ac-
comgplir en 'absence de servitude. .

230. Conditions d’existence. D’'aprés les dispositions de I
037, toute servitude suppose essentiellement:

10 Deux héritages. 11 n'y a que les fonds de terre et .
ments qui soient susceptibles d'étre affectés de servitude, tan
activement que passivement. Sl s

[l n'est pas nécessaire que les deux héritages soient oontlgui-
ni méme voisins. Ainsi la servitude de puisage a u'nc sourICci
peut @tre établie au profit d’'un fonds assez €loigne deficed
ot jaillit la source. :

20 Deux propriétaires différents. Un rapport de ser\-'ltudti ne
saurait se concevoir entre deux fonds appartenant au mEme
maitre. Nemini res sua servit. Quand le propriétaire de_dﬂuX
fonds affecte I'un au service de l'autre, il ne fait, en agissant
ainsi, qu’exercer son droit de propriété.

art.

les biti-
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30 Affectation d’un des héritages au service de [ ‘rm/r:r'. La s'cr-
vitude a nécessairement pour but d'augmenter I'utilité d.c I'un
des héritages aux dépens de l'autre; le droit du propriél:nr‘c du
fonds servant est démembré, le droit du propriétaire du fonds
dominant est accru de ce démembrement. ) _

L'art. 637 ne limite pas les services qui peuvent ctre ¢tablis
entre les deux héritages. On reconnait unanimement que le terme
utilité de ce texte doit étre entendu dans le sens le plus large.
Arg. de l'art. 686. Aussi est-il certain qu'une servitude peut étre
¢tablie pour augmenter le simple agrément du fonds (fomiAn:ml.
telle une servitude de prospect (servitude consistant a L'H‘I‘L’Ch_er
le voisin de fajre tout ouvrage quelconque de nature i nuire
a la vue exercée sur son fonds) i

Mais si le genre de service peut varier selon les cas, il faut
toujours qu'il s'agisse d'un service foncier de Uun et de Uaulre
€OLé, actif et passif, comme on le verra 4 l'art. 6806.

SECTION 2. Caracteres distinctifs des servitudes.

237. Qualitates praediorum. I.es servitudes ont pour carac-
tere distinctif d’étre des qualités juridigues des fonds, qualités.

actives pour le fonds dominant, dont I'utilité¢ se trouve angmentée;

qualités passives pour le fonds servant, dont l'utilité se trouve
diminuée. A ce tifre elles sont lices aux fonds d’une maniere

insérarable, Preediis inharent.

De la résultent, entre autres, les conséquences suivantes:

1° La servitude reste attachée accessoirement aux fonds, tant
activement que Passivement, en quelques mains qu'ils passent.
Quiconque est [Propriétaire, usufruitier ou emphytéote du fonds
dominant peut se prévaloir de la servitude qui y est attachée,
et quiconque est Propriétaire, usufruitier ou emphytéote du fonds
servant doit subir la limitation qui en résulte pour la proprié¢té
de ce fonds.

20 Le propriétaire du fonds dominant ne peut pas rattacher
laservitude a un autre fonds qui lui appartient, ni la transmettre
au propriétaire d'un autre héritage. De méme, en principe,
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le proprié¢taire du fonds servant ne peut pas asseoir la servitude
sur un autre fonds, ni s'en affranchir par un rachat comme un
débirentier s’afiranchit d'une rente perpétuelle.

3° La servitude active est toujours un droit réel immobilier:
la servitude passive est toujours une charge réelle immobiliére.

238. Perpétuelles. A la différence des servitudes personnelles,
les servitudes réelles sont perpétuelles de leur nature. La Pt
Cétuit¢ des servitudes réelles vient de leur caractére accessoire
qui les rattache A la propriété d'un fonds.

La perpétuité des servitudes réelles n’est pas de leur essence,
mais sculement de leur nature. Rien n’empéche donc de cons-
tituer une servitude pour un temps limité. Comp. Cass. 1.
9 décembre 1009, D. 1010, 1, 307, et la note.

239. Indivisibles. Les servitudes réelles sont indivisibles com-
me droits et comme charges, en ce sens qu'elles ne peuvent 1l
s'acquérir, ni se perdre, par quotes-parts idéales ; et en ce k)
d’'un autre coté, elles sont dues a chaque partie de l'hérlt;lgff
dominant, et affectent également chaque partie de I'héritage ser=
vant. Art. 700, 709 et 710. S

Mais ce caractére d'indivisibilité ne forme point obsta(fle a c.:
qu'elles puissent étre limitées quant A leur mode d’exercice, SO!

wintion.
par la convention des parties, soit par l'effet de la prescriptiol
Art. 708.

SECTION 3. - - Classifications diverses des servitudes.

3 -, = SINE.
§ 1. — CLASSEMENT DES SERVITUDES D’APRES LEUR ORIGI
ECONOMIE DU TITRE DES SERVITUDES.
Art. 639.

240. Division tripartite. 1’'art. 639 divise les servitudes, at
point de vue de leur origine, en trois groupes:

1o Les servitudes naturelles, dérivant de la situation naturelle
des lieux;

20 Les servitudes /égales, établies par 'a loi, comme le dit
Part. 649
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3¢ Les servitudes établies par le fait de I’homme, comme le dit
la rubrique des art. 686 et suiv.

I est clair que les servitudes naturelles et les servitudes Iégales
ne forment en réalité qu'une seule et méme classe, les premiéres
étant, aussi bien que les secondes, imposées par la loi, et toute
raison pratique manquant absolument pour établir une distine-
tion entre elles.

241. Economie du titre des servitudes. ['¢conomie du
titre des servitudes est critiquable & divers points de vue. D'abord
ce titre renferme nombre de dispositions qui n'ont rien de
commun avec la matiére des servitudes; les unes, au chapitre
des servitudes naturelles, ne font que consacrer et organiser des
attributs de la propriété, droit aux eaux de source et aux caux
courantes, art. 641, 644 et 645, et droit de se clore, art. 647 et
048; les autres, au chapitre des servitudes légales, ont pour objet
djorganiser la-mitoyenneté qui n’est qu'une forme spéciale de
I'mfliviSiO'n appliquée aux clotures, art. 653 et suiv.

I?nSuite ce titre range parmi les servitudes la théorie des obli-
gatons légales de voisinage, art. 1370, c’est-a-dire les dispositions
Ie,gales qui ne consistent pas A limiter le droit du propriétaire
d ua?e.:- de sa propriété, mais qui l'astreignent a des prestations
FOsitives. & faire guelgue chose, dans 'intérét de la propriété voi-
SINE, e qui est contraire 4 la définition classique des servitudes;
i Scfnt les diverses obligations de procéder au bornage, art. 646,
A ced?]' la_mitoyenneté, art. 661, de construire un mur mitoyen,
art. 6_63' dtf céder un droit de passage au fonds voisin enclavé,
T 682 L'excuse des auteurs du code est que les obligations
d.e VOI,S‘magE présentent un caractére de réalité qui les rapproche
E.;lﬂglulleremem des servitudes réelles. Ce sont des obligations
Lnhérentes aux fonds: ayssi Jes appelle-t-on obligations propter
rem; elles_;' n'existent qu’entre ]')I‘O]IJI-']'éfalI‘GS voisins. en leur qualité
de progriétaires; elles se transmettent activement et passivement
avec la propriété, et celui qui cesse d'étre propriétaire cesse d’en
profiter et d’en étre tenu. R. crit., 1900, p. 156; Alexandrie, 28
mai 1900, D. 1903, 2, 291, .
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On fait encore une autre critique du code; on enseigne généra-
lement que méme les charges réelles établies par les art. 640, 643,
0671 4 081 ne ‘méritent pas la dénomination de servitudes, encore
bien qu’elles rentrent dans la définition de l'art. 637. Le terme
servitude, en effet, implique I'idée d'une dérogation au droit
commun, d'une exception aux régles ordinaires qui régissent les
immeubles. Or les diverses dispositions des art. 640 a 685 s'ap-
Fliquent a tous les immeubles indistinctement, ou du moins a
lous ceux qui se trouve dans telle ou telle situation déter-
minée; loin de constituer des dérogations au droit commuil,
elles forment ainsi le droit commun, le régime normal de la
Fropriét¢ immobiliére. Ies fonds qui ne sont assujettis qu'aux
charges ¢établies par ces articles ne sont donc point en servi-
tude, mais dans leur état de compléte liberté légale. C'est bien
de la sorte qu'on comprend les choses dans le langage usuel;
quand, dans un acte d’aliénation, le propriétaire déclare que
son immeuble est libre de toute servitude, cette déclaration s'en-
tend uniquement des servitudes établies par le fait de I'homme.

242. Observation. C'est seulement ‘dans les art. 686 a 710, au
chapitre des servitudes du fait de I'homme, que le code trace
les régles générales applicables aux servitudes et autres charges
réelles analogues, | importe donc d’étudier les servitudes £ta-
blies par la volonté de I'nomme avant celles qui dérivent de
la situation des lieux ou de la loi seule.

8 2. — CLASSEMENT DES SERVITUDES D’APRES LEURS CARACTERES
Art. 687 a 680.

243. Servitudes urbaines et rurales. Cette division, fol:-
mulée par l'art. 687, n'a plus aucun intérét pratique en droit
moderne,

244. Servitudes continues et discontinues. Une servitude
continue est une servitude qui s'exerce sans le fait actuel de
'homme, dés lors que les choses se trouvent placées dans état
qu’exige son exercice. Une servitude est discontinue si le fait
actuel de I'homme est indispensable a son exercice. Art. 008.
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Des faits de passage, de puisage, de lavage, d’abreuvage ne
constituent que des faits de servitude discontinuc, alors méme que
des travaux permanents auraient ét¢ accomplis pour <n faciliter
I'exercice, tels que lI'empierrement d'un chemin, T'établissement
d’une pompe, la construction d'un lavoir ou d'un abreuvoil
L'expression servitude continue répond mal & l'idee qu'elle
deit rendre. Une servitude dont l'exercice n’exige pas des faits
successifs et répétés d’intervention de I"homme est une servitude
continue encore qu’elle ne s’exerce pas continuellement, dune
facon permanente. Ainsi la servitude de prise d'air pour un
moulin est une servitude continue, quoiqu’elle ne s'exerce pas
constamment et qu'il faille le fait de I’homme pour mettre les
ailes du moulin en état de se mouvoir (). Cass., 25 mars 1897,
P. 1897, 1, 129; Gand, 5 mars 1909, B. ]. 1910, col. 53. D¢ méme
Ia. servitude de prise d'eau existe a titre de servitude continue,
bien qu’elle ne s’exerce qu’a intervalles déterminés et apres l'ou-
Ye.rture d'une écluse ou la levée d’une vanne. Bruxélles, 20
Juin 1890, P. 1892, 2, 318; Cass. fr., 23 novembre 1898, D. 1899,
1, 37.
[d servitude d’¢égot dont parle I'art. 688 est la servitude
deCOUIf?ment des eaux pluviales; une fois les travaux exécutés,
]‘a ser\'1t1_1dt: s'exerce d'elle-méme, toute seule, dés qu'il vient
4 pleuvoir, .La servitude de vue dont I'art. 688 parle ¢galement
est la servitude qui consiste a avoir sur le fonds voisin des
;J‘LII\’Trtuare.g ou wvues, i une distance moindre que la distance
eg,ae (*); l'exercice de Ia servitude de vue ne consiste pas dans
le _““t de regarder, mais dans I'existence méme de I'ouverture
qui permet de voir sur le fonds d'autrui. Verviers, 12 décembre
1900, P. 1901, 3, 311.
La Sf!l‘\-'ltL'lde d'évier ou d'écoulement des eaux ménageéres
Lgt SIS Se“’[md,e discontinue. I.exercice de la servitude ne con-
siste pas dans I'existence d'un tuyau ouvert sur le fonds voisin,

(1) « I};' dte qu.elqge Coté, que vint souffler le vent
Y tournait son aile, et s'endormait content, »

(?) 1l ne faut pas confondre Ia servitude de vue et Ia servitude de pros-
pect. B. ]J. 1908, col. 358.
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mais dans ['écoulement des eaux ménageres sur ce fonds; or
I'écoulement ne peut avoir lieu que par le fait actuel de I'homme;
pour que des eaux ménageres coulent, il faut que quelqu’un en
verse dans I'évier. Trib. Bruxelles, 20 juillet 1896, P. 1898, 3, 92;
Cass. fr., 17 février 1873, D. 1876, 1, 504.

Une servitude dont I'exercice exige l'intervention actuellz et
persistante de 'homme reste une servitude discontinue encore
quelle soit exercée continuellement. Ainsi la servitude d'écou-
lement des eaux industrielles, par exemple des eaux d’une ming,
reste discontinue quoique la pompe ou machine d'¢puisement
fonctionne nuit et jour et toute 'année sans interruption. Comp.
Li¢ge, 1€ décembre 1911, B. ]. 1012, col. 215, et la note.

245. Servitudes apparentes et non apparentes. Une ser-
vitude apparente est une servitude qui s’annonce par des oUVrages
ou des signes extérieurs visibles pour le propri¢taire du fonds
servant. Art. 089. I’apparence doit exister a I'¢gard de ce pro-
friétaire; clest A lui qulelle doit révéler lexistence de la servi-
tude, afin qu'il puisse s'y opposer si elle est indament exercee.
Cette condition remplie, il est indifférent que les signes extérieurs
soient établis uniquement sur le fonds dominant.

A la différence du caractére de continuité, le caractére d’appi-
rence dépend d'un fait accidentel et non de la nature pr(’l}.re
de la servitude; le premier est intrinséque, le second est extrin-
seque. Une méme servitude, par exemple une servitude de passage
ou d'aqueduc, peut donc étre apparente ou non apparente Sutay
les conditions dans lesquelles elle s'exerce.

240. Intérét et combinaison des deux divisions pré_cff—
dentes. Ces deux divisions présentent une importance conside-
rable au point de vue de I'établissement des servitudes par l,”%u_
capion et par la destination du pére de famille, et aussi au point
de vue de leur extinction par le non-usage.

Ces deux divisions sont susceptibles de se combiner entre elles
de mani¢re a former quatre catégories:

Servitudes continues et apparentes, comme celle de vue;
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Servitudes continues et non apparentes, comme celle de ne
pas bitir;

Servitudes discontinues et apparentes, comme celle de passage
s’‘annoncant par une ‘porte ou par un chemin tracé;

Servitudes discontinues et non apparentes, comme celle de
racage.

SECTION 4. — Rapprochement entre le droit de prop.ic¢té
ou de copropriété et le droit de servitude au point de
vue de l'usucapion, de la prescription extinctive et des
modes de preuve.

247. Usucapion. Le droit de propriété ou de copropriéte des
choses qui sont dans le commerce pzut toujours s‘acquérir par
I Frescription acquisitive ou usucapion. Art. 2226, Cass,, 10
c!écembrc' 1895, P. 1806, 1, 48. Au contraive, ce mode d'acquisi-
tien n'est possible que pour les servitudes qui sont tout a la fois
continues ef apparentes. Art. 600 et 091.

Le systeme des art. 690 et 691 entraine une conséquence im-
Fortante au point de vue de la protection de la possession des
servitudes: les actions possessoires ne sont recevables que pour
les servitudes qui sont tout A la fois continues et apparentes.
Art. 4 de la loi du 25 mars 1876.

248. f’:rescription extinctive. Le droit de propriété ou de
COr:r-oI:-n‘eté N€ peut jamais s'é¢teindre par le non-usage, queique
f”?,"i‘?,ge qu'on le suppose. Cass. fr., 20 février 1907, D. 1907,
% 2275 R. crit., 1908, p. 143. Au contraire, le droit de servitude
% perd par'le non-usage pendant trente ans. Le point de départ
deila Prescription varie selon qu'il s'agit de servitudes continues
ou de servitudes discontinues. Art. 706 et 707.

248, 'Mt:)dr;-s de preuve. [e code civil na Ztabli nulle part
e tﬁ‘f?rle Spéciale de la preuve de l'acquisition du droit de
F]‘OFTIE.& Ou de copropriété et des autres droits réels. Toutes
les dllfflfru]tés €N ces matieres doivent étre résolues par la simple
El]::]‘:-]l[‘atlon des principes généraux des art. 1315 et suiv. combi-
MES ‘4vee: les reples propres aux divers modes d'établissement
du droit en litige. (Renvoi au titre VIIL)
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Chaprtre 1. — LES SERVITUDES ETABLIES PAR LE FAIT
DE L'HOMME.

SECTION 1. — Quelles servitudes il est permis d'établir.
Art. 686.

250 Remarque préliminaire. Le droit de retirer certaines
utilités, certains services, de I'héritage d'autrui peut souvent se
Frésenter sous trois formes différentes: tantdt comme simple
créance, tantdt comme servitude personnelle, tantot enfin comme
servitude réelle. Comme simple créance, c’est ce qui a lieu dans
le louage; comme servitude personnelle, c’est ce qui a lieu
dans 1'usufruit, 'usage et I'habitation; comme servitude réelle
c'est ce qui peut avoir lieu conformément i l'art. 686. Il est
trés intéressant de savoir ce que’les parties ont pu faire et. quand
elles avaient le choiy, ce qu’elles ont voulu faire, car les résultats
Juridigues sont loin d'étre les mémes.

251. Restrictions a la liberté civile. En principe, les pro-
Friétaires sont libres de constituer telles servitudes que bon leui
semble, sous la restriction ordinaire de ne rien stipuler qui soit
contraire & I'ordre public. Art. 6.

Toutefois I'art. 686 édicte une double régle propre 4 la consti-
tution des servitudes: le service ne peut étre imposé ni ala
personne, ni en faveur de la personne, mais seulement a an fonds
et pour un fonds. Cette double régle n’est que le développement
de la définition de I'art. 637.

§ 1. — LE SERVICE NE PEUT ETRE IMPOSE A LA PERSONNE.

252. Sens de la prohibition. En disant que le service ne peut
étre imposé A la personne mais seulement & un fonds, l'art. 630
veut dire aue la servitude ne peut pas consister, en ordre prin-
cipal, dans une prestation positive imposée au propriétaire d'un
fonds en cette qualité, prestation dont il cesserait d’étre tenu
en cessant d'étre propriétaire et dont le nouveau maitre du fonds
serait alors tenu i sa place. Anvers, 30 décembre 1899, P. 1000,
3, 218; Cass. fr., 15 novembre 1910, D. 1011, 1, 326.
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Il y a eu deux motifs de cette prohibition: un motif d'ordre
politique, la crainte de la résurrection des corvées féodales; un
motif d'ordre juridique, la notion classique des servitudes, purs
démembrements de la propriété. Servitus in faciendo consistere
nequit. Est donc nulle, comme tombant sous la prohibition de
I'art. 680, la clause de l'acte de vente d'un immeuble par laquelle
Facquéreur contracte la charge perpétuclle, pour lui et tous
S¢S successeurs dans la propriété, d’affecter le dit immeuble a
I'usage d'estaminet et de se fournir de biére i la brasserie du
vendeur et de ses successeurs. Gand, 5 novembre 1388, . 1889,
2, 131, R. trim., 1911, p. 445.

Rien n’empéche d’ailleurs un proprié¢taire de s'engager a cer-
taines prestations positives dans l'intérét du fonds de son Vvolsing
mais cz propriétaire ne contractera ainsi qu’une obligation propre-

ent dite, non une charge réelle. L'obligation de ce propriétaire
Fourra passer i ses successeurs universels, elle ne passera jamais
de plein droit d ses successeurs particuliers dans la propriété de
son fonds. Bruxelles, 2 novembre 1010, P. 1011, 2, 1144

253. Atténuation de la prohibition. Le principe d'apres
leque e propri¢taire du fonds servant ne peut avoir qu'un role
Furement passif, cogi potest ad patiendum, non ad faciendum,
C.St atténué par l'art. 698: e propri¢taire du fonds servant peut
sastl:eindre, en cette qualité, A accomplir une prestation positive
consistant dans I'exécution des travauy. aécessaires a l'usage de
la servitude. Cass. fr, 9 janvier 1901, L. 1901, 1, 450. Mais tout
¢ que la loi permet, c'est que la prestation positive soit établie
a titre de simple accessoire de la servitude; le travail a fournir
e k.: Proprictaire du fonds asservi ne peut jamais former I'objet
principal de |a servitude,

. - FI'EE:tati(m positive admise par I'art. 698 participe du carac-
tff’l:c de réalité de [a servitude; le jour ou le promettant cessera
d L*fl‘('.pr‘c;priétaire du fonds, il ne sera plus tenu de la prestation
dont il s'agit, et |4 charge de I'effectuer passera au nouveau
Fropriétaire du fonds assujetti.

254. Cas douteux. [a clause, trées usitée en pratique, par
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laquelle le vendeur d’un immeuble stipule, dans lintérét du
fonas voisin dont il conserve la propriété¢, qu'on ne pourra
exercer dans l'immeuble vendu certains commerces ni exploiter
certaines industries, est-elle constitutive d'une véritable servi-
tude foncicre ou d'une simple obligation personnelle?

Les uns décident dans ce dernier sens, estimant que la stipu-
lation en question ne fait qu'entraver l'exercice de certaines pro-
fessions; ils ne voient I3 qu'une restriction apportée i la liberté
du commerce et de l'industrie. Trib. Liége, 22 juin 1910, P. 1010,
3, 288. D’autres se prononcent pour l'existence d'une servitude
reelle; In clause, disent-ils, altére les prérogatives du nouveau
[ropriétaire, puisqu’il est tenu de s’abstenir de certains modes
de jouissance de son fonds; il importe peu deés lors que les faits
qui Iui sont interdits constituent I'exercice de certains né¢goces
ou de certaines industries. Furnes, 3 juillet 1909, P. 1910, 3, 49.

§ 2. — LE SERVICE NE PEUT ETRE IMPOSE EN FAVEUR DE LA
PERSONNE

255. Sens de Ia prohibition. Quand l'art. 686 dispose en ces
termes bizarres que le service ne peut étre imposé en fa\'e'ur
de la personne mais pour un fonds, il veut prohiber I'établis-
sement de toute servitude qui appartiendrait 3 une personne
en qualité de propriétaire d'un fonds et a tous ses successt‘lltl's
dans la propriété de ce fonds, sans étre de nature a profiter
au fonds lui-méme, par un accroissement de son utilité pro-
pre (1). Ainsi la concession des droits de chasse et de péche sur
un fonds peut étre faite soit a titre de servitude personnelle
d'usage, soit A titre de créance de louage de chose (pour 99 ans
au plus), mais jamais A titre de servitude fonciere. Li¢ge, 28 mars
1908, P. 1908, 2, 329; Cass. fr,, 7 janvier 1907, P. 1907, 4, 129.

II'y a cu de cette seconde prohibition la méme raison poli-
tique que pour Ia précédente, la crainte de la résurrection des

(Y) Le code allemand dit plus simplement et micux que la servitude ne
: SN A G
peut consister que dans une charge qui offre de l'utilit¢ pour Cusage
du fonds dominant.
10
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droits féodaux. Il y a eu aussi la raison économigue (u. _'l m.;t
prohiber la perpétuité des droits d’usufruit, Ll'usa_f?'-;c et d'habi-
tation; il importe que la diminution d'utilit¢ du h_m(l.-; ‘_-‘-t:i‘i.‘ﬂl‘:t
se trouve toujours compensée par unc augmentation de l'uti-
litt du fonds dominant.

256. Cas douteux. On s'est demandé si une servitude I'C't'l.tc
peut étre imposée 4 un fonds dans l'intérét de I'industrie exercce
par le propriétaire d’'un autre fonds. La négative est certaine
lorsque la question est ainsi posée. Cass. fr, 20 mars 1‘:‘5511- ]):
1901, 1, 168. Mais la solution doit changer quand il est énoncé
dans la question que le fonds du propriét:liru stipulant '\':-21.“’/"{"'!”'
lement aménagé pour Uexercice d’une industrie détermince en
vue de laquelle le service est créé. « On ne voit pas pourquol
il serait impossible d’augmenter la valeur de ce Tonds .un .Illl
attachant des servitudes écti\'cs qui auraient avec sa dcslm;l'u{.m
un rapport tout aussi étroit et de méme nature que le nm(w--’f.{
d’exploitation ». Ainsi, propriétaire d’un four & chaux, je puis
sticuler au profit de cet immeuble, et commc servitude réelle,
le droit de prendre du calcaire dans le fonds voisin. D..1910. 1,
307, note. '

Que décider au sujet de la convention d’irresponsabilit¢ du
concessionnaire de la mine 2 I'égard du propriétaire de la &.ﬂlt'-
face, quant aux dommages que les travaux miniers pourraient
Causer a la propriété de ce dernier? Il est généralement admis
que le concessionnaire de la mine peut s'en prévaloir méme
contre les successeurs 3 titre particulier du propri¢taire de la
surface. Cass. fr., 12 décembre 1800, D. 1900, 1, 361. Le seul
moyen juridique de justifier cette solution est de considérer- que
la convention en question a constitué sur la surface une servi-
tude réelle au profit de la mine; l'objet de la servitude a été
de faciliter Pexploitation de la mine au détriment des attributs
normaux de la propriété de la surface. Revue de législation des
mines, 1900, p. 130.

-
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SECTION 2. - Modes d’établissement des servitudes.

Enumeération. Il y a trois modes d'établissement des
servitudes: le titre, la prescription acquisitive et la destination
du pére de famille.
§ 1. — ETABLISSEMENT PAR TITRE.

Art. 690 et 601.

258. Définition. Le mot titre a, dans les art. 600 a 692, le
sens d'acte juridigue, et non pas d'acte probatoire ou instrumen-
taire. Dans ces textes, en effet, il s'agit des modes de constitution
eux-meémes, et non des modes de preuve des faits constitutifs.
Le mot titre est une expression générique, qui comprend a la
fois les conventions et les testaments. Cette expression de l'art.
690: les servitudes S’acquicrent par titre, est donc analogue a
celle de Vart. 379: Pusufruit est établi par la volonté de
Chemme.

Le titre constitutif d'une servitude n'est soumis A aucune for-
malit¢ particuliére par le code civil. Pas davantage ici que pré-
cédemment. nous n’avons 3 exposer la théorie des conditions
d'existence et de validité des conventions et des testaments. Tou-
tefois il convient d’observer ici, comme dans la matiére de l'usu-
fruit: 1° que pour constituer valablement une servitude sur un
héritage, il faut étre propri¢taire de cet héritage et capable de
Paliéner ; 20 que la constitution d'une servitude est susceptible
des modaliiés ordinaires des actes juridiques, le terme et la condi-
tion.

259. Généralité du mode. Le titre est le mode ordinaire de
constitution des servitudes. Il s‘applique A toutes les servitudes
sans exception, continues ou discontinues, apparentes ou non
apparentes.

v

2. — ETABLISSEMENT PAR USUCAPION.
Art. 690 et 601.
200. Principe. 1l n'y a de prescription possible que par la
possession trentenaire, et uniquement pour les servitudes conti-
nues el apparentes,
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261. Possession trentenaire. La possession d'unc servitude
est le fait d'avoir I'héritage d'autrui comme asservi pour I"utilité
du nétre. Toute possession ad usucapionem supposc essenticlle-
un empittement sur le droit d'autrui, présentant les divers carac-
teres indiqués par l'art. 2220.

l.a prescription, lorsqu'il s'agit de I'acquisition de la proprié¢té
ou de l'usufruit, s'accomplit tantot par dix a vingt ans de pos-
session, tantot par trente ans seulement. Art. 2202 et 2205. Cette
distinction est inapplicable ici; le code n'admetl pour l';ujqui«;itizm
des servitudes d'autre prescription que celle de trente ans. « L'art.
2204 dispose, en effet, que les régles de la prescription sur d’autres
objets que ceux qui sont indiqués dans le titre méme de la
Prescription sont exposées dans les titres qui leur sont propres.
Or le titre des Servitudes renferme un article spécial relatif 2 la
prescription, I'art. 690; ce texte ne se borne point a déclarer en
tcrr'fugg, généraux que les servitudes continues et apparentes s'ac-
qulcrenF par la prescription, il dit qu’elles s’acquiérent par la
,im.rssc.esszon de trente ans, sans faire aucune mention de la pres-
cHiption de” dix'a vingt ans. Cette derni¢re prescription se trouve
d?fl_c par la méme virtuellement exclue. » Cass. fr., 23 novembre
1875, D. 1876, 1, 424. '
viti{:jils Ss::gt?j?)]es Ec:i(?fltinfles .et apparentes.‘ L_cs sculc&? -Sf.'l‘—
S8k lles qzi SoeS étre ‘etabllct:» par lé'l prescription acquisitive

i nt tout a la fois continues et apparentes. Les
.f,e] vitudes qui ne réunissent pas ces deux caractéres ne sauraient
etre acquises
Art. 691, al. 2.

Parmi le

Par une possession méme plus que centenaire.

cription ;1C;u(;;ltli(iieﬁ0fl?s e par l:al'rt. erey’ BOUE t.OL.lt,C b
li (CONHRITNE de h' (‘nglirelit les conditions de I.a lebllCltC‘ :-:t‘dc
anbicib d droitﬁcopn ssession ; est-ce par une snmpIcilpphciltm-u
b dechls sbi nnu'n que les textes de notre maticre exigent
P e ondition de I'apparence et de la continuité de la ser-
\_1‘}“\.[\ : :\'Llllement‘; on congoit tres bien la publicité de la pos-
~"’-’i55‘*’_9” d ‘U”i‘- servitude rnon apparente, la continuité de la pos-
session d'une servitude discontinue. Des faits de passage, de

=



= Ty 22

puisage, d’abreuvage, de pacage, ete., s'accomplissent ordinaire-
ment au grand jour et peuvent étre vus de tout le monde: d’autre
pari, on peut supposer qu'ils sont accomplis d’une maniére assez
rapprochée les uns des

autres pour que les intervalles qui les
séparent ne

présentent rien d’anormal et ne puissent des lors étre
pris pour des lacunes de la possession. La vérité est que les :ltltel‘ll‘S
du code ont considéré arbitrairement que les actes d'exez‘cllce
d'une servitude non apparente sont d'ordinaire plus ou moins
¢l que les actes d'exercice d’une servitude discontinue
plus souvent accomplis & titre de simple tolérance de
bon voisinage; deés lors

occultes,
sont e

ils ont cru empécher des proces difficiles
. - 4 ’ . . - 5 - S—
en Ctablissant comme présomptions irréfragables que la po

session des servitude

’ o -~ }- .J.-
§ non apparentes est entachée de clandest
niee,

¢t que celle des servitudes discontinues est entachée de
précarite.

La rigueur de ce systéme a eu, dans la pratique, un résu‘ltat
mattendu. Les tribunaux s'efforcent d'éluder la loi; ils e“\.lia-
gent des faits de possession du droit de servitude comme s'ils
¢taient des faits de possession du droit de propriété. D. 1904, 1
507, col 2. Ne pouvant reconnaitre un droit de servitude :ICCIL”S.,
par prescription & celui qui passe depuis plus de trente ﬂ."-“‘ SL
le fonds de son voisin, les juges le déclarent copropriétaire par
prescription du terrain qu’il a utilisé comme allée ou scntlei': 1?
code, disent-ils, Pempéchait bien d’acquérir une servitude, !! I‘T
'empéchait pas d'acquérir la copropriété! Neufchiteau, 29 J“‘I
let 1900, B. J. 1901, col. 1000; Cass. fr., 7 février 1883, e

2 juillet 1001, D. 1884, 1, 128, et 1006, 1, 2006.

15tar -
203. Usucapion du mode d’exercice des servitudefb L'eten
due d'une servitude constituée par un titre peut-elle ,clre.au_é,r—
meniée par la possession trentenaire ? ’acquisition d'un 1110 e
d'exercice plus avantageux n'est en définitive que l’a?qmblfi?ﬂ
d'un supplément de servitude. Cette acquisition supp]emcnt‘ur‘e
doit donc &tre régie par les principes des art. 690 et 601; les SEI‘\’E'
tudes continues et apparentes peuvent étre augmentées par pres-
cription, les servitudes discontinues ou non apparentes ne peu-
vent I'étre. Cass. fr., 18 décembre 1894, D. 1895, 1, 365.
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§ 3. — ETABLISSEMENT PAR DESTINATION DU PERE DE FAMILLE.

Art.- 692 a 0694.

204. Systeme des art. 692 et 693. L.a destination du pere
de famille est I'acte par lequel le propri¢taire de denx fonds éta-
blit entre eux un rapport qui constituerait une servitude continue
et apparente, si les deux fonds appartenaient a des maitres difié-
rents. Tant que les deux fonds demeurent réunis dans les mémes
mains, le service que l'un d'eux retire de l'autre n'est pas une
servitude. Nemini res sua servit. Mais voici que, par une¢ conven-
tion (vente, partage, etc.) ou un testament, les deux fonds sont
séparés de facon qu'ils appartiennent a d(-a pmpriéi-iircs diffé-
rents, et que néanmoins le rapport qui avait été ¢tabli entre cux
jure dominii continue d'exister en fait. La loi admet qu'il a été
dans la volonté des parties qui ont 'O_]’]é[‘(_' la séparation des fonds.
de maintenir l'assujettissement de I'un des fonds envers l'autre
LR s'exercer dorénavant jure servitutis, comme servitude dé-
I‘If’ant du fait de I'homme. L'établissement par destination du
e de famille n'est en définitive qu'un cas particulier de I'éta-
hlls§en1cn1, par titre; la servitude a été constituée par la volonté
"f“-'”f‘ _df:S parties, révélée par les circonstances du fait de la
separation.

Selon les art. 692 et 693, la preave 3 administrer par celui qui
prétend qu’une servitude a été constituée par la destination du
pere de famille doit porter sur les faits suivants:

: ]_0 Que les deux fonds actuellement divisés ont appartenu
jadis au méme propriétaire ;
l’oivfiu;cl isjrls:gsséfne.nt de 1'un des fonds envers l'autre a ¢te

pri¢taire commun ;

-3“_ Que ?L"L assujettissement présentait les caractéres d'une ser-
vituae Ci)nh'nu': et apparente lors de la séparation des deux fonds.
Cass., 17 décembre 1908, P. 1909, 1, 52; D. 1901, 1, 362, note;
R. trim., 1911, p. 476.

Le¢ demandeur n'a point d'autre preuve a faire; notamment il

n'a point a rapporter la teneur de l'acte juridique, convention ou



— 151 —

testament, par lequel la séparation des fonds a été¢ opérée, a
prouver que cet acte n’a contenu aucune clause contraire a 1'as-
sujettissement litigieux.

205. Systeme de I'art. 694. Tandis que l'art. 692 n'indique
comme pouvant s'acquérir par la destination du pere de famille
que les servitudes qui sont A la fois continues et apparentes,
Part. 694 parle des servitudes simplement apparentes, sans faire
mention du caractére de continuité. Comment résoudre cette
espece d'antinomie? Sur cinq solutions qui ont été' proposées, il
n'y en a plus que deux qui aient encore des partisans; I'une est
celle de la jurnisprudence belge, l'autre est celle de la jurispru-
dence francaise.

Jurisprudence belge. Les art. 692 et 693, d’une part, et l'art. 694,
d'autre part, concernent des hypothéses différentes. Les art. 692
et 093 visent le cas ou ce n’est que depuis la réunion des deux
fonds entre les mains du méme propriétaire que I'un d'eux a été
affecté¢ au service de I'autre. Dans ce cas, la continuité et I'appa-
rence sont nécessaires pour que l'état de chose créé par le pro-
priétaire devienne une servitude A la suite de la séparation des
deux fonds. L'art. 694 vise le cas ol lors de la réunion des dﬁuf
fonas dans les mémes mains, I'un d’eux se frouvait déja g{‘fl’u{-’
d’une servitude au profit de l'autre ; cette servitude s'est éteinte
par confusion, mais le service qui était établi entre les deux
fonds a é¢ maintenu par leur propriétaire; puis "Oid‘que =
deux fonds viennent & se trouver séparés de nouveau. Dans ce
cas, l'ancienne servitude ressuscite alors meéme qu’e]leﬂn'est
pas continue, si elle se manifeste par un signe apparent. En un
mot, I'art, 692 est relatif & l'éfablissement et I'art. 694 au rf?!‘ﬂ'-
blissement d'une servitude par la destination du pere de famille::
pour l'établissement, il faut ala fois la continuite et I'appa-
rence; pour le rétablissement, au contraire, il suffit de l'appa-
rence sans la continuité.

Ce systéme n'a évidemment rien de rationnel, mais on prétend
qu'il résulte du texte, la servitude continue d’exister, et des tra-
vaux préparatoires de lart. 694. Cass., 9 novembre 1905, P.



— 152 —

1906. 1, 44; Verviers, 3 mars 1909, P. 1909, 3, 101. On a re-
pondu 4 'argument de texte que les termes de I'art. 094 peuvent
s'appliquer aussi bien au cas ot le rapport existant entre les deux
fonds a été créé par leur propriétaire qu'a celui o il a ¢té sim-
plement maintenu par lui (!). Quant a I'argument des travaus
préparatoires, il suffit d'observer qu'il n'est tir¢ que d'une ccuvre
absolumen! individuelle, le rapport présenté au Tribunat; on
sait d'ailleurs ce qu'il faut penser de 'autorité des travaux prépa-
ratoires du code civil, méme des discussions au Conseil d'Ftat!
Jurisprudence francaise. 1es art. 692, 603 et 604 ne visent pas
des cas différents. Ils concernent la question que voici: un rap-
port d'assujettissement existait entre deux fonds appartenant au
méme propriétaire, peu importe si celui-ci Pavait créé lui-méme
ou il lavait trouvé déja établi: cot assujettissement subsistant,
l.es deux fonds ont été séparés par quelque acte juridique, conven-
tion ou testament; les parties & cet acte de séparation ont-elles
Sliendu Jaire de I'assujettissement e question une servitude
rr:":elln: ou bien un simple état de chose précaire et transitoire ?
Cette question de preuve, 1a loi 1a fésoud par une distinction :
‘ 1o [,{? rapport qui existait entre les deux fonds au temps de leur
T}iﬁ?{:zi}z?wprése?tait-il le double caractére de la (‘rw!f.rn.ff'jf:‘ et de
g > AU sens des art. 688 et 689, le demandeur qui invoque
le 'clrmt dr, servitude n'a pas autre chose i prouver que les deux
points f{.'re-s 'p(rr Part. 693, savoir - a) que les deux fonds actuel-
IEINEIH. divisés ont appartenu au méme propriétaire; ») que c'est
e _Il“ que I_ES choses ont été mises dans I'état duquel résulte le
service dont il s'agit ay proces. Art. 692 et 693. Cass. fr., 28 mars
1904, D. 1905, 1, 162.

20 [ ¢ e = S - i 8
rapport qui existait entre les deux fonds se manifestait-il

(') Clest une erreur de soutenir

. St L que la confusion n'est pas i propre-
ment parler un mode d'extinction

e : des sci‘\'itudu& 11 ¢tait déja reconnu en
romam que «l'effet de |a confusion est d'anéantir la servitude,
personne ne pouvant avoir de servitude sur sa propre chose.» ['art. 705
est conforme 3 la tradition juridique;

. i il me dit point du tout que la servi-
tude s?mnmﬂr durant la réunion des fonds pour se réveilter diés lear
s¢paration.

—
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simplement par un signe apparent, sans présenter le caractere
de la continuité au sens de I'art. 688, le demandeur en recon-
naissance du droit de servitude doit prouver, en sus des deux
points fixés par Part. 693, que la convention ou le testament quil
a opere la séparation des fonds n’a renfermé aucune clause
contraire a Pexistence de la servitude réclamée, preuve que le
demandeur ne pourra faire, en définitive, qu'en produisant la
convention ou le testament en question. Art. 694. Comp. art. 1633.
Cass. fr., 0 novembre 1906, D. 1907, 1, 100.

Cette distinction que font nos art. 692, 693 et 604 est fondée
sur ce que lintention des parties, de constituer en servitude active
et passive I'é¢tat de chose existant lors de la séparation des f(mfis.
doit se présumer plus facilement lorsqu’il s'agit d'un service
continu et apparent que lorsqu'il s'agit d'un service simplemm?l
apparent; en ce dernier cas, I'induction qui résulte de la desti-
nation du pére de famille a besoin d’étre corroborée par le
silence du titre séparatif des héritages.

SectioN 3. — Effets des servitudes.
Art. 680, al. 2, et 606 A 702.
§ 1. — DROITS DU PROPRIETAIRE DU FONDS DOMINANT.

inci i > : -0i 1-
200. Principe d’interprétation. Dérogatoires au droit cm:
mum, les servitudes sont de stricte interprétation. Dans le L{OU 1

il Taut décider en faveur de la liberté des fonds. Gand, 8 mai
1895, P. 1895, 2, 311.

207. Mode de la servitude. Le mode de la servitude est la
maniere dont elle s’exerce, ce que Vart. 686, al. 2, appelle I'usage et
I'étendue de la servitude. _

Le mode d'une servitude établie par fifre se regle par I{:. titre
qui I'a constituée. Art. 680, al. 2. Le cas échéant, il faudra inter-
préter ce titre suivant les régles générales d’interprétation des
actes juridiques. Gand, 12 juin 1906, P. 1906, 2, 306.

S'il s'agit d’une servitude acquise par prescription, le mode
de son exercice est réglé par le principe Tantum prescriptum
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quantum possessum. Cass. fr., 10 novembre 1891, D. 1802, 1, 83.

Quant A la servitude établie par destination du pere de famille,
son mode d’exercice se détermine par 1'état de chose existant au
moment de la séparation des deux héritages; c'est au maintien
de cette situation que s'est appliqué le consentement tacite des
parties 4 l'acte de séparation. Cass., 17 décembre 1908, P. 1009,
1852,

208. Servitudes accessoires. Tout droit de servitude emporte
les droits accessoires nécessaires i son exercice, d'aprés sa nature.
Qui veut la fin veut les moyens. Aussi ne faut-il pas limiter I'ap-
plication de I'art. 696 aux servitudes établies par titre. Cass. fr.,
10 novembre 1908, D. 1909, 1, 268.

Il peut se présenter en fait de grosses difficultés sur le point
de savoir ce que telle servitude emporte nécessairement. Ainsi
dans quelle mesure la servitude de vue emporte-t-clle le droit
d’empécher e propriétaire du fonds servant de bitir et de
P!‘dﬂtti‘ sur son terrain? Cette question sera examinée au cha-
pire VI, section 3.

Il est clair que les servitudes accessoires suivent nécessaire-
ment le sort de la servitude principale; elles s'éteignent lorsque
celle-ci vient 3 disparaitre.

.209' Travaux d’établissement et d’entretien. ¢ proprié-
taire du fonds dominant a le droit de faire sur le fonds servant
tous les ouvrages nécessaires A I'exercice et 4 la conservation de
la servitude. Art. 97

En principe, ces ouvrages sont aux frais du proprié¢taire du
funds: dominant, Par exception, l'art. 698 permet aux parties
de SleU!CI‘ que le propriétaire du fonds servant devra faire les
tra_vau‘x a ses frais. C'est alors une obligation propter rem acces-
soire a la servitude. Aussi faut-il décider :

D'une part, que cette obligation de faire pésera sur tous ies
propriétaires successifs du fonds servant, et ne passera point
aux héritiers du propriétaire constituant, en leur qualité de succes-
seurs universels;

Drautre part, que tout propriétaire du fonds servant pourra
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frfr:_(r:fu's s‘affranchir de cette obligation par le déguerpissement,
c L‘HE.—QI-LH]'L' en abandonnant au propriétaire du fonds dominant la
portion du fonds nécessaire 4 l'exercice régulier de la servitude.
Art. 094, Cass. fr., 11 mai 1008, D. 1008, 1, 365.

”‘ ne faut pas croire que le propriétaire du fonds servant doive
‘tﬂlljtmr,\ ct nécessairement, pour s'affranchir de I'obligation dont
il ¢st tenu, abandonner son fonds tout entier. Cela n’est vrai
que dans le cas on la servitude s’exerce sur la totalité du fonds.
Quand la servitude, comme une servitude de passage, ne s’exerce
(!““ sur une partie du fonds, il suffit alors d’abandonner la por-
tion sur laquelle elle s’exerce. On ne peut admettre, en effet,
que la loi ait voulu subordonner I'exonération a I'abandon de
terrains absolument inutiles 4 l'exercice du droit du propriétaire
du fonds dominant. Besangon, 15 novembre 1905, D. 1907,
2,95; R. trim., 1906, p. 180.

"-_’TU. Prohibitions faites au titulaire de la servitude.
L'art. 702 fait deux défenses au propriétaire du fonds dominant.
[T Tuy interdit tout d’abord d'user de la servitude pour des besoins
El.l.ltl":.'s que ceux en vue desquels elle a été établie, par exemple
c? utiliser, pour obtenir une force motrice, une servitude de prise
d’eau concédée pour l'irrigation. Cass. fr., 4 juin 1872, D575,
1, 336. }

[1 lui interdit, en outre, d’apporter dans l'exercice de la servi-
tude aucun changement susceptible d’aggraver la situation du
fonds servant, alors m@éme qu'il ne résulterait du changement
aucune modification dans l'objet de la servitude. D. 1895, 1, 305.
note. Ainsi, dans une servitude d’écoulement d’eau, le proprié-
taire du fonds dominant ne peut pas faire, méme uniquement sur
son propre fonds, des travaux augmentant le volume de l'eau
et les dangers que son passage peut faire courir au fonds assujetti.

271. Effet de la division du fonds dominant. Lart. 700
consacre une conséquence du principe de I'indivisibilité des ser-
vitudes en décidant que si le fonds dominant vient A étre divisé,
la servitude reste due pour chaque portion de I'immeuble; elle
pourra &étre exercée par les nouveaux propriétaires comme elle
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pouvait I'étre par I'ancien. Mais le texte ajoute avec rason cette
restriction: sans néanmoins que la condition du fonds -“f'*’_"
vant puisse étre aggravée. Ainsi, dit-il, par exemple, s'il s'agit
d'une servitude de passage, les propri¢taires des différents lots
devront tous passer par le méme chemin.

§ 2. — CONDITION DU PROPRIETAIRE: DU FONDS SERVANT.

272. Regle: devoir de respecter la servitude. I.¢ proprié-
taire du fonds servant, obligé de subir la servitude, ne peut rien
faire qui tende a en diminuer ['usage ou a le rendre moins
commode. Art. 701, al. 1 et 2. Ce n’est 1d que l'application du
principe que chacun est tenu de respecter le droit d'autrui.

Le propriétaire du fonds servant conserve tous les attributs de
la propriété, meme la faculté de se servir de son fopds pour un
usage semblable 4 celuj qui fait I'objet de la servitude, sous la
seule réserve de ne pas géner d'une manicre quelconque I'exer-
cice de la servitude. Cass. fr., 3 novembre 1897, D. 180§, 1, 208.
”.peut done toujours agir en maitre sur sa chose, sauf a ne le
fairc que dans 1a mesure compatible avec la charge dont clle
est grevée. Ainsi [e propriétaire dont le fonds est assujetti 4 une
SC,I'\'it“d" de passage conserve le droit de le cloturer, pourvu qu'il
|£1|'SSC "N porte de communication convenable entre le fonds do-
minant et le sjen,

273. Exception : droit de faire modifier I'assiette de la
servitude. | prindipe que le propri¢taire du fonds servant ne
peut porter aucune atteinte au libre exercice de la servitude souf-
fl.‘{’ un tempérament d’équité. 11 v a des servitudes dont I'exer-
cice se trouve localisé syr une certaine partie du fonds servant,
¢ droit de Passage par exemple; on dit de ces servitudes qu’elles
oniune assiette déterminée. 1.’art. 701, al. 3, décide que le proprié-
taire du fonds servant peut demander que l'assietic de la ser-
vitude soit déplacée lorsqu'elle devient trop onéreuse pour lui ou
quelle I'empéche de faire des changements avantageux a son
immeuble ; le propriétaire dy fonds dominant doit accepter le
déplacement, si le nouvel endroit qu'on lui offre est awss: com-
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mode que T'autre pour I'exercice de son droit. Grenoble, 1¢r fé-
vrier 1898, D. 1899, 2, 413. Si le propriétaire du fonds dominant
refusait un déplacement offert dans ces conditions, il pourrait
lui ¢ire imposé par la justice. Liége, 20 décembre 1896, J. L.
1897, p. Jo.

Cette disposition exceptionnelle de I'art. 701, al. 3, s'applique

quil y ait lieu de distinguer si 'assiette de la servitude a ou
non ¢té réglée par le titre constitutif. Cass. fr., 31 octobre 1904,
1), 1905, L 516

sidls

27+. Effet de la division du fonds servant. Si le fonds
servant vient A étre divisé par quelque acte juridique, vente, par-
tage, ete., cette division ne porte aucune atteinte 2 la servitude;
celle-ci continue 3 subsister dans le méme état qu’auparavant,

absolument comme si la division n'avait pas eu lieu.

SECTION 4. — Modes d'extinction des servitudes.
Art. 703 a 710.

275. Enumération. De droit commun, six causes différentes
peuvent mettre fin aux servitudes: 10 la confusion; 2° le ,3,:(‘».!—
usage (volontaire ou forcd) pendant trente ans; 3° Vusucaplof
du fonds servant comme libre de servitude; 4° |’,’,r;ﬂ‘ﬁl"f-"‘:"‘{"f”"
pour cause d’utilité publique; 50 la renonciation du propric¢taire
du fonds dominant; 60 la résolution du droit du constituant.

§ 1. — CONFUSION.
o @ o rusion est la
270. Définition. D'une maniére générale, la confusion ¢ !
~n

réunion sur la méme téte de deux qualités incompatibles.
maticre de servitudes, elle a lieu lorsque, par une causc quiel-
conque, le fonds dominant et le fonds servant viennent “l. P
tenir au méme propriétaire. La servitude est alors éteinte il
vertu du principe Nemini res sua servit. Art. 705. La confusion
est ainsi pour les servitudes réelles ce que la consolidation est
pour l'usufruit.

277. Cessation de la confusion. Si les deux fonds cessent
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d'appartenir au méme maitre, la servitude revivra-t-elle? Il faut
distinguer:

Si la confusion cesse avec effet rétroactif, ex func, la servitude
doit étre considérée comme n’'ayant jamais ¢té éteinte; cest que
la confusion est censée ne s'étre jamais produite;

Si. au contraire, la confusion cesse sans effet rétronctit, ex
nunc, il n'y a aucune raison de principe pour que la scrvitude
ne demeure pas éteinte. Tel serait le cas on le propri¢taire du
fonds dominant, aprés avoir acquis le fonds servant, le transfé-
rerait & un tiers. Pour faire revivre la servitude, il faudrait alors
une nouvelle cause d’établissement, c'est-i-dire unc clause spé-
ciale de l'acte par lequel la séparation des deux fonds est opérée,
ou bien la destination du pere de famille.

§ 2. — NON-USAGE PENDANT TRENTE ANS.
I. — Extinction totale.

,2,?8‘ Langage inexact du code. Les servitudes cessent, dit
Fart. 703, lorsque les choses se trouvent en tel état qu’on ne peut
p'l“S €n user; elles revivent, ajoutz l'art. 704, si les choses sont
ret_flb]i‘et_*- de maniére qu’on puisse en user, 4 moins qu'il ne se
I’Z:.tfjneétlmf\gm un espace dc.ter.nps T%ul‘fis:-ln‘l pour f;lil'e_pl'éj:u:ncr

I e la servitude, ainsi qu'il est dit & I'art. 707. Ce lan-
84g¢ est inexact; les servitudes ne cessent pas dés que I'état des
tL‘h(:)ses d.evient tel que leur exercice est impossible; il ne faut
peint -\fDIE' UNE extinction du droif 12 ol il n'y a qu'un obstucle
gfilsi?;‘:”:rs‘[}i" ‘-’-‘53’0.56.8.. La seule portée des art. 703 et 704 est

i © Impossibilité d’'user des servitudes aux autres cas
ae norl-ll_sagev €n soumettant toutes ces hypothéses indistinctement
47 brincipe de la prescription extinctive par trente ans. Cass. fr.,
i nove_mbl-t 1908, D. 1910, 1, 336. Cette interprétation se fonde
SHp Ia’ finale méme de I'art, 704: «A moins qu'il ne sz soit déja
ccoul€ un temps suffisant pour faire présumer 'extinction de la
servitude, ainsi quil est dit @ Part. 707.» Elle s'appuie aussi
AU les termes précis de I'art. 665, qui ne fait qu'une application
anticipée de la régle de I'art. 704 au cas de reconstruction d'un
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mur ou d'une maison, en transportant sur le nouveau mur ou le
nouveau batiment les servitudes actives et passives qui existaient
pour l'ancien (V).

L'intérét de l'interprétation proposée est de faire appliquer au
délai de trente ans dont parle 'art. 704 les regles du droit commun
sur la suspension et I'interruption de la prescription. Au contraire,
'application de ces régles des art. 2242 et suiv. devrait étre
cearice si le délai établi par I'art. 704 constituait un délai préfix.
Etranger au systéme de la prescription.

279. Application du droit commun. La servitude, dit l'art.
700, est ¢teinte par le non-usage pendant trente ans. De méme
que larl. 617, al. 5, cette disposition n’est qu'une application du
principe général de la prescription extinctive ou libératoire éerit
en l'art. 2262,

Conformément au droit commun, l'art. 706 ne distingue pas
si 'usage a ¢¢ volontairement négligé ou s'il a été empéché par
quelque événement de force majeure. L'art. 704 a déja montré
que trente ans de non-usage, méme par suite d’une impossibilité
maicrielle. entrainent I'extinction de la servitude. Cass. fr., 3 mars
1890, D. 1801, 1, 37. 1l n'y a 1a rien d'injuste a I'égard du pro-
prictaire du fonds dominant; menacé par la prescription, il a
toujours le moyen de I'interrompre en obtenant du proprictaire
du fonds servant, 4 'amiable ou en justice, une reconnaissance
de l'existence de la servitude. Liége, 22 mai 1869, P. 1871, 2, i
Cass. fr., 10 avril 1889, D. 1889, 1, 401.

280. Point de départ de la prescription. L'extinction par
le non-usage volontaire ou forcé s’applique a toutes les servitudes
quelles qu'elles soient. Mais le point de départ du délai de trente
ans varie suivant qu'il s'agit de servitudes continues ou de ser-
vitudes discontinues. Art. 707.

Pour les servitudes discontinues, dont l'exercice nécessite le

(') A cet ¢gard il ne faut pas confondre la matiere de l'usufruit avec
celle des servitudes réelles. Quand le batiment qui formait I'unique objet
de l'usufruit ‘a été enticrement détruit, la reconstruction de ce batiment
ne fait pas renaitre 'usufruit. Art. 617, in fine, et 624, al. Ter,

g
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fait actuel et constamment renouvelé de 'homme, la prescription
commence i courir a compter du jour ou a éte lait le dernier
acte d’exercice de la servitude.
I"(?ur les servitudes continues, qui s’exercent d'elles-mémes, sans
le taft actuel de I'homme, la prescription ne saurait commencer a
SOUHLque du jour ot il est survenu un obstacle matériel au fonc-
trlonnt:ﬁmfm spontané de la servitude. La formule de la finale de
it?(]ijf_::;{g:{ei;t« du j:(}ur'm] il a t":té ’leit un :1C}L’ ('('Jl‘!ll':lil't: A ‘I‘:l servi-
’ st pas assez large; il n'est pas nécessaire, en ettet, que
_lobstaclc a I'exercice de la servitude soit l'ceuvre de I’'hommie,
il peut aussi provenir de quelque accident ou événement de force
majeure (supra no 279).
Q
(]uibll(; ciii?tdf? 'j’irtdivisibilité desﬁservitﬁudes. Du pz"in‘tip'.'.
e .G“E:ldtl.th ‘m.s d,e nos art.l 704 ;:t' .f(}(_).usi un- délai de
R R b ?IVG, il }‘esu]tc qu'on dm‘t lui appllquur _lcs
8 S art. 2242 et suiv. sur la suspension et l'interruption
de la prescripti
) ption.
],Er:\(';}\‘:is?}';iiitzoje:fsg?tcombinent ces rf:gl?s avec le principe d'l:r
NARE. Srmsitiont indli\,]' U'dﬁ'i} (1:11‘13 Ih'\.-'pothcsc ol le fonds (Ionnl-
conservé par 1'un des\lsen?Lnt.-';l Iplusmurs personnes. Le ‘dl.‘(}][
m’a point coury, soif ?;J?I-Opn?_talres C(Jﬂ'tl't: [{:(]lle.i la prus_crzpnon
qil'une ‘canse dle susl lf.‘fl' qu’il :I.. ex"e::c:: la SL‘I'\’I“tll(IL', soit parce
pour immeuble hu__Pe;nsmn Ia C'Tmif: a son profit, est conservé
folves: devast imm.eub!::”f’ c{cst»zt-drru pour tr’ms les coproprié-
que la prescription qui.a\r::i ::;L 709 et 7[0 df%'la_lrerft nettement
ou suspenduc d Péggry go ¢ mme?c} (l-(,-.Dl.lI.II us{ﬁlnterrf)mpuc
chacun d'eux un e de Zousl ;’.e:s u.f;d.sw.‘;mr(fs. C’est 1a pour
tualité. Quel que soiteclc]e'amm‘?’ l‘nc‘lc[?endant de toute ¢éven-
tard I'immeuble ¢ = Ul'de:‘; indivisaires qui obtiendra plus
s 13 K ans les opérations du partage, il faudra décider
que la prescription a été interrompue Rali 1 so i
Mass les art. 709 et 710 p. e ou suspendue a son ‘])1‘Oilt.
PRt dudms ne staluen.t que sur |'hvpothese de
_ o inant. Une fois le partage consommé, il
g4 autant de servitudes distinctes qu’il a été fait de portions d
fonas. Chacune de ces servitudes se (s _|)01”:0r.1_~, -u
S¢ conservera ou setemdm
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conformément -0i i
ium‘hmuli au droit commun, sans que I'interruption ou la
suspension qui s'opérer : ' S
Pension qui s'opérera en faveur de 'un des proprietaires lotis

PUISS: profiter aus a1 - s
PUISSe profiter aux autres en quelque maniére que ce soit.

I. — Extinction partielle.

._oi. P!:lncipe, Placé dans la matiére de l'extinction des ser-
\_Ivll.ltlc‘s. I'art. 708 dispose que le mode de la servitude peut se
i comme la servitude méme, et de la méme maniére. Ce
I‘_’““ signific: évidemment que, contrairement au droit romain,
©non-usage partiel a un effet extinctif semblable 3 celui du non-
u's.;;‘g%- ‘iotal, Ll,u’“ diminue la servitude dans la mesure ot elle n’a
])‘db ete cxc!‘cce. La servitude qui n’a été utilisée qu'en partie se
{ml'l\x. APres trente ans, amoindrie et ne peut plus étre exercée
a l-fy.i-nu- dans sa plénitude primitive. Liége, 27 mars 1878, P.
12\!‘%\, -.2’ f(')i; Seine, 22 décembre 1897, P. 1808, 4, 164.

l'fm' 08 ne fait aucune distinction entre les servitudes dis-
confinues et les servitudes continues. 11 ne distingue pas non plus
entre |e non-usage volontaire et |e aon-usage forcé; de méme
que le non-usage total, sans qu'on ait 4 en rechercher la cause,
4 pour conséquence nécessaire I'extinction totale de la servitude,
c?c meme la servitude subii, dans tous les cas, une extinction par-
tw”t.' Sl quels qu'en puissent étre les motifs, son exercice n'a
pas L-t.t:- complet. L'esprit de 'ari. 708 est que les servitudes n'ont
de raison d'étre qu'autant Gu'elles sont utiles.

283. Tempérament jurisprudentiel. 1.a jurisprudence décide
que P'usage d'une servitude discontinue ne doit pas nécessaire-
ment étre considéré comme un usage restreint par cela seul que
le m.aitrc du fonds dominant n’a fait dans le fonds servant qu'une
partic de ce que la servitude lui donnait le droit de faire. S'il en
a us¢ d'une maniére conforme a son titre, dans la mesure de
ses besoins et de ses convenances, il doit étre considéré comme
I'ayant conservée dans son intégrité; la servitude n’est éteinte
partiellement qu’autant que la restiiction de son mode d’exercice
a ¢t¢ duc A un obstacle matériel Cass. fr., 12 janvier 1909, D.
1909, 1, 301,

11
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: : DE IERVITUDE.
§ 3 USUCAPION DU FONDS SERVANT COMME LIBRE DE SERY
el = | I E

: < réelles peut-elle
284. Controverse. 1 ’extinction des servitudes réelles pe

ipti acquisitive par dix
résulter indirectement de la prescription ‘uqmiltm I-'.I.. -
vingt ans, conformément a l'art. 2265, lorsquun tic ““. )

k= ’ ‘ ; { }‘ i
juste titre et bonne foi posséde le fonds servant comii

i ' ssession de ce
servitude ? On suppose, bien entendu, que la possc ; ]
), et que 'usucapion

a

tiers réunit les caractéres exigés par l'art. 222¢ e
de la liberté du fonds n’est ni suspendue mni intcrrm?lhuu Liﬂ‘
faveur du fitulaire de la servitude. Ainsi je vous vends, cn _f'
déclarant libre de toute servitude, un fonds qui, .m I‘L::li.nu'. LHE
grevé d'une servitude réelle dont vous ignorez l'existence; pt,n‘]:-
rez-vous, au bout de dix a vingt années de possession, OppPoset
la prescription au propriétaire du fonds dnmin:uTt qui, pendarnt
tout ce temps, aura négligé d’exercer la servitude? _ il

La négative est généralement admise, en vertu du 1ﬁ:1ppm:. ]L'
ment des art. 706 t;t 2264 ; les termes absolus de l'art. ‘;Hh; d lll].‘L.
part, la régle de lart. 2264, d’autre part, semblent bien 1‘=‘_-ndlq(*
impossible une prescription plus courte que celle CI_L' trcll._“‘ 'm

L'affirmative nous parait préférable, A raison (It::'-'«‘hllljitl.p‘lh‘s
de la prescription acquisitive et par des arguments firés d= cer-
tains textes du code-

1 La maxime Tantum prescriptum quantum POASEIEIE =
toujours vraie; elje continue comme autrefois 3 déterminer I'éten-
due de "usucapion accomplie; il doit en étre ainsi pn’r cela F:'.'ll}
qu’il n'est pas démontre que le code civil ait voulu déroger a la
tradition juridique. -

2¢ Loin que cette preuve soit faite, deux textes, art. 1005 et
2180, 40, montrent que le législateur du code civil a ente,nd“
maintenir sans restriction 'ancienne théorie de V'asucapio liber-
tatis. =

3¢ Quant 4 I'objection tirée de la combinaison des “t 706
et 2204, elle n'est que spécieuse, parce qu'il ne s’agit pas .Ic1, a pro-
prement parler, de la durée de la prescription extinctive par le
non-usage, mais des effets de la prescription acquisitive du f G_Hdﬁg
servant possédé comme libre de servitude. 1'art. 617, relatif a
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extinction de l'usufruit par le non-usage, est congu exactement
dans les mémes termes que l'art. 706, et cependant tout le monde
admet que 'acquéreur d’un immeuble qui le posséde comme libre
d'usufruit en usucape la pleine propriété (1), c'est-a-dire la pro-
prict¢ affranchie de 1'usufruit qui la grevait (supra n° 200).
Pourquoi admettre une solution différente quand la charge réelle
qui affecte I'immeuble possédé est un service foncier et non plus
un usufruit?

ur

4. — EXPROPRIATION POUR CAUSE D'UTILITE PUBLIQUE.

285. Législation spéciale. D’aprés l'art. 21 de la loi du
17 avril 1835, sur I'expropriation peur cause d’utilité publique,
les actions en résolution, en revendication et foutes autres actions
réelles ne peuvent arréter l'expropriation ni en empécher I'effet:
le droit des réclamants est transporté sur le prix. Il suit de 13
que les servitudes qui grevaient le fonds exproprié se trouvent
¢leintes par la loi, et que le droit du propriétaire du fonds domi'—
nant ne consiste plus qu’a réclamer une partie du prix consigne
par I'expropriant.

§ 5. — RENONCIATION DU PROPRIETAIRE DU FONDS DOMINANT.

280. Application du droit commun. Toute servitude s€teint
par la renonciation ou remise du propriétaire du fonds dominant.
Il n’y a aucune raison de ne pas appliquer ici le droit commutl,
comme on I'a fait au titre de 'usufruit (supra no 216). Notamment
la renonciation peut étre tacite; mais il faut toujours que le?
faits dont on veut l'induire impliquent nécessairement 1a volonte
d’abdiquer le droit de servitude. Bruxelles, 17 avril 1807, F-
1868, 2, 171; Cass. fr., 6 novembre 1889, D. 1889, 1, 473

§ 6. — RESOLUTION DU DROIT DU CONSTITUANT.

287. Application du droit commun. Toute servitude est

réputée non avenue par la résolution rétroactive du droit de pro-

~ 1 - u r . e Stl=
(*) C'est une grossiére erreur de parler en ce cas d'une double ust

capion, usucapion de la propriété et usucapion de l'usufruit.

===
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priété de celui qui I'a constituée. Resoluto jure dantis, resolvitur
jus accipientis.

CuapiTre III. — REGIME DES FAUX.

285. Objet du chapitre. On va s’occuper ici non sculement
de la servitude naturelle réglée par l'art. 640 et de la servitude
légale établie par I'art. 643, mais encore des autres avantages et
charges résultant des eaux, selon le code civil et le code rural de
1886.

SECTION 1. — Les eaux a leur naissance.
§ 1. — LES EAUX DE SOURCE.
Art. 641 a 643.

280. Nature des eaux courantes souterraines. |.’cai qui
coule dans les profondeurs du sol ne devient pas successivement
la propri¢i¢ de tous ceux dont elle traverse souterrainement les
héritages, pour appartenir en définitive A celui dans le fonds
du‘quei clle émerge. Cette eau, en effet, n'est pas, comme ¢
grés, le sable, etc., une portio agri. 1l n'y a pas dilleurs de
raison pour traiter difféeremment l'eau de source qui jaillit A
l.zl surface d'un fonds et 'eau de pluie qui y tombe; l'une et
IClL!fl"i:‘SOII[ des res nullius, dont le propri¢taire du fonds peut
acquerir la propriété par occupation. Comp. D, 1906, 2, 209, note.

Le mot soures, aii sens propre, a deux significations: tantot
il désigne I'eau qui commence 3 sourdre; tantot on I'applique
au lieu d'ol I'eau sort, caput fontis. Envisagée sous ce dernier
rapport, la source constitue, de toute évidence, une partie de
I'immeuble dans lequel elle est située. Clest en ce sens que l'art.
643 parle du propriétaire de la source: il veut désigner le pro-
priétaire du fonds d'émergence de I'eaun,

200. Principe de I'art. 641. Celyi qui a une source dans
son fonds, dit l'art. 641, peut en user a sa volonté, c'est-a-dire
en maiire absolu. Le propriétaire du fonds d’émergence peut
done, comme bon lui semble:
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Ou laisser l'eau suivre la pente naturells de son terrain et
couler sur les fonds inférieurs, qui sont tenus de la recevoir,
au moins lorsqu'il s'agit d’une source naturelle (infra ne 200);

Ou disposer de I'eau, soit en I'absorbant completement, soit
en détournant son cours pour en faire profiter d'autres pro-
pri¢taires que ceux auxquels elle se trouvait destinée par la
pente naturelle du terrain;

Ou bien encore aveugler la source, sans que dans ces derniers
cas les propri¢taires inférieurs puissent se plaindre de ce qu'ils
ne recoivent plus I'ean que leur amenait la situation naturelle
des héritages. Qus Jure suo utitur neminem ledit.

Le principe de I'art. 641 ne fait aucune distinction entre les
sources. Il sapplique donc méme aux sources qui ont un débit
suffisant pour former a elles seules de véritables cours d'eau
alimentant toute une série d’usines. Liége, 18 juillet 1911, B.
J. 1912, col. 230.

C'est au droit de propriété du lieu d'émergence que s¢ |':1tta‘-
che la faculté reconnue par 'art. 641; elle en est un des attri-
buts ('). Aussi faut-il décider qu’elle ne peut se perdre par le
simple non-usage. Art. 2232,

Ce n'est qu'au droit de propriété du fonds d’émergence que se
rattache la faculté reconnue par I'art. 641. Cet article cesse
d’étre applicable dés que I'eau est sortie des limites du fonds;
Peau de source devient alors une eau courante, au sens des
art. 0644 et 0645; si elle rencontre plus bas, dans son cours, “’“
autre immeuble ayant le méme propri¢taire que la source, s€-
paré du premier immeuble par d’autres fonds intermédiaires, le
dit propriétaire n'a plus sur l'eau, a son passage a tr;u’er.f: le
second immeuble, d’autres droits que ceux attribués aux rive-
rains par les art. 644 et 645. Cass. fr., 2 aodt 1897, D. 1808, 1,
15.

291. Observation. On sait que la faculté reconnue par 1'"_‘1'
641 au proprié¢taire du fonds d'émergence n'empéche point

(1) I doit donc en étre tenu compte pour le calcul de I'indemnité dans

le cas d'expropriation pour cause d’utilité publique. Liége, 14 février
1911, P. 1911, 2, 112.

S _

e A ————————————
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les propriétaires voisins de faire dans leurs fonds telles fouilles
qu’il leur plait. Art. 552, al. 3. 1l est possible qu’en los exécutant
ils fassent ftarir la source ou diminuer son débit. En principe,
ils ne devront pour cela aucune indemnité au proprictaire lése,
alors méme que celui-ci aurait fait des travaux remontant a
plus de trente ans pour utiliser l'eau de la source. Verviers,
2 novembre 1904, P. 1905, 3, 061.

Toutefois il ne faut pas oublier: 10 que la maxime Qui jure
suo utitur neminem ladit n'est pas absoluc; elle est tempéree
par cette autre Malitiis non est indulgendum (supra nv 103);
20 que la propriété miniére n’est pas identique a la propriété
c?i.'dinaire; elle se trouve conditionnée d'une manicre particu-
licre vis-a-vis des propriétés de la surface (supra no 99). Cass.,
9 novembre 1911, P. 1911, 1, 549.

292. Exceptions au principe de I’art. 641. L principe
de I'art. 641 souffre deuy exceptions. La premicre a licu lorsque
le D:‘opriétairc d'un fonds inférieur a acquis un droit a P'usage
de ]' cau; la seconde, lorsque le cours de la source fournit aux -
habitants d’un hameau I'eau qui leur est nécessaire.

_293. Premiere exception: droit d'un propriétaire infé-
ricur. ACt’lu'erir un droit a l'usage d’une source jaillissant d’'un
fczn.ds SUDel‘le.ur’ c'est pour le propriétaire inférieur acquésir un
veritable {Imlt de servitude, selon les art. 637 et 680. Aussi la
finale de I'art. .641 dit-elle que ce droit peut étre acquis par titre
011‘ _par’ prescnrition. Cette finale comprend implicitement la
des-t.mahon du Dpere de famille, puisque la destination du pére de
famille vaut titre A I'égard des servitudes continues et appa-
rentes. Art. 692,

df‘;’;-m?sl‘%i’lgl;sziion de l”usuca[‘)ion contre le propriétaire
S gence. L'art 642 a pour objet de déterminer
les conditions auxquelles le propriétaire inférieur peut usucaper,
contre le propriétaire du fonds d’émergence, le droit de recevoir
'eau de la source, en tout ou en partie, pour l'utiliser sur son
propre héritage. Il semble Gvident que cet article, tel qu'il
est congu, ne fait qu'appliquer le droit commun de l'usucapion
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des servitudes tel qu'il est établi par nos art. 690, 691 et le titre
de la Prescription. En effet, il exige une possession trentenaire,
et il décide que cette possession n'est utile que du jour ou le
propriétaire du fonds inférieur a établi @ demeure des ouvrages
apparents destinés & faciliter la chute et le cours de l'eau
dans sa propriété. Cass. fr., 5 juillet 1893, D. 18093, 1, 395.

De droit commun, les ouvrages qui se trouvent sur un fonds
sont présumeés juris tantum avoir été faits par le propriétaire
de ce fonds. Art. 553. Mais la preuve contraire peut étre faite
par témoins ou par présomptions humaines, puisqu'il ne s'agit
que de faits matériels. Des ouvrages existants sur le fonds d'émer-
gence pourront ¢tre considérés, par présomption humaine, comine
;L‘yant ¢t¢ faits par le propriétaire inférieur s'ils sont de nature
a ne pouvoir profiter qu’a lui.

205. Controverse. 1. 'expression faciliter la chute de i’f—’ff”:
a l'art. 042, implique bien que les ouvrages doivent avoir et
faits au moins en partie sur le fonds d’émergence, ils doivent
Uavoir mordu; il faut, en effet, travailler sur un fonds pour
faciliter une chute A se produire de ce fonds. Des travaux pra-
tiqués exclusivement sur le fonds inférieur pourmient bl.ell
y faciliter le cours de l'eau, mais ils n'y faciliteraient pom
sa chute.

Ainsi entendue, cette condition de l'art. 642 est rigoureuse:
ment conforme au droit commun du titre de la Prescripllo’ﬂ;
emen

loute prescription acquisitive, en effet, suppose essentiell
une

un empittement sur le droit d’autrui; elle commence Pat
usurpation que la loi légitime A la longue en transformant lt’t
fait en droit. Or le [JI'OIJl'iétc'liI'e infériehr (]llj se SCI‘{lit bO{’l’ll’i
a exécuter des travaux sur son propre terrain n’aurait c’ffifiif’fff
en rien sur le droit du propriétaire du fonds d"émerge.nce'; il
n'aurait commis aucune usurpation contre Jui et celui-ct nau-
rait jamais eu le droit de réclamer la suppression des travaux
en question. Cass. fr., 17 octobre 1899, 1, 538; Cass. [Luxembourg,
2 mars 1906, P. 1908, 4, 155. On a dit avec raison qu¢ ['une
des conditions essentielles de la possession, comme achemine-
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ment a la prescription, c’est qu'elle prenne la forme concréte
d’une atteinte certaine au droit du propriétaire du fonds a grever
d'une servitude, et que l'acte constitutif de la contradiction au
droit du propriétaire contre lequel on veut prescrire ne peut
étre moins . significatif pour I'acquisition d'une servitude que
pour l'acquisition de |a propriété (!). Observations a la B. |.
1907, col. 442.

La jurisprudence francaise rencontre cependant 1'opposition
d'une grande partie de la doctrine. C'est qu'il résulte des tra-
vaux préparatoires du code que les rédacteurs de I'art. 642 ont
tout justement repoussé 'interprétation que nous lui donnons
d'aprés son texte et Jes principes de 'usucapion; ils ont voulu
admettre une prescription acquisitive sans empiétement sur le
droit d'autrui; d'aprés eux, des ouvrages apparents faits uni-
auement sur le fonds inférieur devaient étre suffisants pour
faire courir I'usucapion de la servitude contre le fonds supérieur,
Iciencore la question revient donc a savoir qui doit I'emporter,
les textes et les principes du droit, ou U'intention des rédacteurs
du code, des membres du Conseil d’Ftat et du Tribunat!

206 Etendue de 1a servitude acquise par prescription.
L'c'rsgue les conditions qui viennent d'étre exposées se trouvent
l‘,eunrf:s, le propriétaire du fonds inféricur a acquis le droit A
l'usage de I'eau dans la mesure ot il en a usé pendant la durée
de sa Possession. Tantum prascriptum quantum possessum (su-
Pra n® 267). Supposons, par exemple, qu'il ait utilis¢ I'eau de Ia
('“]‘?égllccnifzi;lﬁlrc tourner un moulin; i{lzll.ll';l droit au \'U'|IIH‘H:

»UTE pour cet usage; le propri¢taire du fonds d'émer-
gENce pourra encore disposer du surplus. Cass. fr., 27 décembre
1904, D. 1905, 1, 75,

{.’) Un aumm; présente I'objection sujvante: «l.a construction d'une
makson avee fenutre_s d’aspect @ la limite de mon fonds ne me fait-clle
Pas acquerir la servitude de vue sur le fonds voisin? Pourquoi les travaux
apparents, assurant sur mon fonds I'usage de I'eau venue du fonds voisin,
nfz me f(fl‘{llﬁ.ﬂl-”S Pas acquérir Ia servitude d'usage de la source?» La
reponse est aisée: dans Je premier eas, | Y a un empictement manifeste sur

le droit dEi VoIsin, aux termes mémes de |'art. 678, tandis qu'il n'v en a
pas le moindre dans le second!
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207. Deuxieme exception: droit des villages et hameaux.
D’aprés l'art. 643, le propriétaire du fonds d’¢mergence ne peut
plus user de la source A son gré lorsque cette source fournit
aux habitants d'un village ou d'un hameau I'eau qui leur est
nécessaire pour les usages domestiques; il est obligé de leur
laisser parvenir I'eau dont ils ont besoin. Cest 1a une servitude,
les fonds du hameau sont les fonds dominants; c'est une servi-
tude purement légale, puisqu’en l'absence d'un texte elle n’exis-
terait pas.

Comme toute disposition exceptionnelle, art. 643 est de stricte
interprétation. La servitude n’existe que si le cours naturel dr_j
la source fournit aux habitants d’un village ou hameau 'eau qui
leur est nécessaire. 1a loi ne s'occupe pas des habitants de
maisons isolées. B. J. 1911, col. 510. Quant aux agglomérations
d’habitants, elle ne s'occupe pas de leur assurer l'eau qui pe.llt
leur étre utile ou commode, mais seulement celle qui est '"d'f'
pensable pour les usages domestiques. Cass. fr., 7 février 1905,
D. 19006, 1, 396,

La servitude suppose que I'eau de la source arrive 11.;1(111‘(\:||'€j
ment & la portée des habitants du hameau sur un terr:u‘n oli‘llb
ont un libre accés ou sur la voie publique. Cass., 2 jum”Tbt‘l"
P. 1881, 1, 297, 1.4 charge pour le propriétaire du fonds d em:l—,
gence consiste uniquement, en effet, 4 ne pouvoir changer h.
cours de la source; I'art. 643 ne va pas jusqu’a “mordm., :l“ﬁ
habitants du hameau le droit de pénétrer sur ce fonds, m'S':LiI
les fonds intermédiaires. Cass. fr., 25 mars 1801, D. 1804.’ i

Une indemnité est due par la commune au propriétaire e A[,ﬂ
source qui subit une restriction plus ou moins forte de son droit.
Cette créance d’indemnité s'éteint, conformément au E?I-nll m.)m-
mun, par la prescription de trente ans, a compter du jour ot la
commune a réclamé la servitude.

§ 2. — LES EAUX DE PLUIE.

208. Silence du code. Les art. 641 et 642 ne statuent pas a
'égard des eaux pluviales. I'eau de pluie est certainement une
res nullius au moment ol elle tombe. A notre avis, elle reste
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telle aprés sa chute, tant que personne ne s'en est empar¢ par
voie d'occupation. 11 est faux de dire que le propri¢taire du
terrain sur lequel elle est tombée en est devenu propriétaire a
titre d'accession, en vertu de l'art. 352, al. 1¢; l'eau pluviale
qui couvre le sol et qui s'écoule ne lui est pas incorporée, ce qui
serait nécessaire pour qu'il y eiit accession. Limoges, 22 janvier
1000, D. 1902, 2, 421.

Le propriétaire d'un fonds sur lequel s'écoulent des eaux
pluviales a, par rapport a ces eaux, les mémes droits que le
proprié¢taire du fonds d'émergence d'une source. Il peut en user
a sa volonté, 3 moins que le propriétaire inféricur n'ait acquis,
dans les conditions du droit commun, une servitude d'écoule-
ment de ces eaux i son profit. On ne voit, en effet, aucun prin-
cipe qui empéche d'appliquer par voie d'analogie aux eaux
Pluviales les dispositions de nos art. 641 et 642,

SECTION 2. — Les eaux dans leur cours.

Art. 640 et 681.
§ 1. — SERVITUDE IMPOSEE AUX FONDS INFI:RIEURS.

299. Principe de I'art. 640, al. 1¢r. [e code ne fait que
consacrer I'ceuvre de la nature en disposant, a I'art. 640, al. 1er,
ffluf: les fonds inférieurs sont assujettis envers ceux qui sont plus
€levés A recevoir les eaux qui en découlent naturellement sans
que la main de Ihomme y ait contribué. C'est la la servitude
dite d’écoulement des eaux naturelles.

IT faut bien distinguer les caux naturelles des eaux artificielles ;
la servitude consacrée par notre texte s’applique aux premieres;
elle ne s'applique pas aux secondes. On entend par eaux natu-
relles _Celles qui proviennent naturellement d'un fonds et s'écoulent
en suivant la pente naturelle du sol. Que ces eaux soient de
source jaillissant d’elle-méme, de pluie, d'infiltration, de fonte
des neiges. peu importe, 'art. 640 ne distingue pas; du moment:
qu'elles suivent le cours provoqué par Iinclinaison mnaturelle
du terrain les fonds inférieurs sont tenus de les recevoir, et cela
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s;ms. Hl(it‘l]]llii{‘. Sont des eaux artificielles celles A la production
z;:iczllnlfil::c::llllii(llqn jf:;::;“;s I'homme a C(}.ﬂtl‘ibUé.. Que cei eatlx
. BUES & u autre sondage, de citerne, d’'égout,
ctc..' peu ‘nnpm'ic. I'art. 640 est inapplicable; le propriétaire
Iqm les a fait surgir ou qui les a réunies doit en supporter seul
tous !cs inconvénients. Les propriétaires des fonds inférieurs ne
:i:llll‘;l}t.‘l‘ll ¢tre tenus de les recevoir qu'en vertu d'une servitude
constituée par le fait de I'homme. Bruxelles, 21 février 1911,
B. J. 1911, eol. 557,

300. Application du principe. A I'écoulement des eaux natu-
relles prévu par 'art. 640, il faut assimiler les éboulements de
terres qui se détachent d’'un fonds supérieur par suite d'un vice
du sol, sans que la main de Phomme y ait contribué. Ces €bou-
lements, lorsqu'ils sont exclusivement naturels, n'engagent en
aucune fagon la responsabili'¢ du propriétaire du fonds, quelque
dommage qu'ils causent aux fonds inférieurs. Liége, 25 mai
1900, J. 1. 1900, p. 172; D. 1898, 1, 421, note.

301. Condition du propriétaire du fonds servant. Le
propriétaire inférieur, dit I'art. 640, al. 2, ne peut point glever
de digue qui empéche cet écoulement. Ce n’est 12 qu'une appli-
Cfl“““ particuliére du principe de l'art. 701. Aussi faut-il généra-
liser cette disposition en décidant que le propriétaire inférieur
ne peut faire aucun ouvrage, de quelque nature que c€ S0l
aurait pour effet d'arréter ou d’entraver le libre écoulement
eaux natirelles du fonds supérieur; s'il veut se clore par un
mur, art. 647, il doit y laisser des ouvertures suffisantes pour
le passage des eaux. Nivelles, 25 février 1891, P. 1892, 3, 87.

Le propriétaire inférieur n'est astreint a aucun travail pour
procurer le libre écoulement des eaux; il est seulement tenu de
le subir et de ne rien faire qui puisse I'entraver. Conséquemment
si des obstacles A I'écoulement des eaux se€ forment naturelle-
ment sur son fonds, sans sa coopération, il nest pas obligé de
les faire disparaitre; c'est au propriétaire du fonds supérieur
A les enlever A ses frais, selon les régles des art. 697 et 098. Cass.
fr., O juillet 1883, D. 1884, 1, 277.

t, qui
des
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302. Condition du propriétaire du fonds dominant.
Conformément au principe de l'art. 702, notre art. 040, al. 3,
décide que le propriétaire supérieur ne peut rien faire qui aggrave
la servitude du fonds inférieur. C'est ainsi qu'il ne lui est pas
permis de corrompre l'eau par un usage industriel, ni de faire
des travaux qui lui donnent un cours plus rapide ou un volume
plus considérable. Verviers, .10 juillet 1896, IP. 1890, 3, 328.

On s’accorde toutefois A reconnaitre que le propriétair: du
fonds supérieur conserve le droit de cultiver son fonds selon le
mode usuel de la contrée, d'y tracer des sillons, des rigoles et
des chemins pour les besoins de sa culture. Toute disposition
légale, en effet, doit étre entendue civiliter, raisonnablement;
les fonds sont naturellement destinés a la culture, et par suite
les eaux qui découlent d’un fonds cultivé peuvent €tre consi-
dérées comme des eaux qui en découlent naturellement, bien que
laculture ait quelque peu modifié la direction que la nature
avait imprimée aux eauy. Liége, 22 décembre 1894, |. [.. 1895,
P- 5; Cass. fr., 23 décembre 1901, D, 1002, 1, 517.

‘1’-'211.‘t. 081 est en harmonie avec notre art. 640, al. 3; tout pro-
I3I'Iet-all'f:, dit-il, doit établir ses toits de maniére que les eaux
pluviales s’é‘couicnt Sur son terrain ou sur la voie publique; il
ne _peu.t les faire verser directement sur le fonds de son voisin ().
M_als ,S",lc_ propriétaire supérieur ne peut pas obliger le proprié-
tatre inférieur .i‘l recevoir directement les eaux pluviales qui décou-
Tt’nt‘ de la 1(?1“11’(3 de son batiment, il peut les lui transmettre
apres. {es avorr recueillies sur son propre fonds, sous cette double

e ; ommage appréciable que les eaux qui
‘(I]::‘I(:Lllgai::gtYH?I:ICZ:(;:EI;:_ET;;]“ ]fionds s’il( était nu de construc-

: » B. . 1872, col. 412; Bordeauy,
10 juillet 1888, S. 1890, 2, 205

() I?o:'squc. contrairement i cette disposition, un propriétaire  dispose
son toit de facon A jeter les eaux sur Je fonds du voisin, il se met en
possession  d’une servitude continue et apparente, :;nscupt;hlu d'acquisi-
tion par possession trentenaire,
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303. Extinction de la servitude par prescription. Aux
yeux du législaieur, la charge pour les fonds inférieurs de
recevoir les eaux naturelles des fonds supérieurs constitue une
servitude véritable ; 'art. 640 la qualifie de la sorte dans son
alinéa 3 La question de savoir si elle peut cesser par la pres-
cription extinctive, et 3 quelles conditions, se trouve ainsi résolue
par les art. 706 et 707: toute servitude est éteinte par le non-
usage pendant trente ans, dit 1'art. 700; s’agissant d'une servitude
continue, ces trente ans commencent a courir du jour ol il est
survenu un obstacle matériel au fonctionnement spontané de
la servitude, dit 'art. 707 sainement interprété, et cet article ne
distingue pas sur quel fonds ni par qui cet obstacle a été apporté.
Cass. fr.. 10 novembre 1880, D. 1887, 1, 209.

§ 2. — DROITS DES PROPRIETAIRES DES FONDS BORDES QU
TRAVERSES PAR UNE EAU COURANTE NON
NAVIGABLE NI FLOTTABLE.

Art. 644 et 645.

304. Eau dont il s’agit aux art. 644 et 645. Toute eau de
source ou de pluie n'est pas une eau courante par cela seul qu'elle
a quitt¢ le fonds dans lequel elle a jailli ou sur lequel elle est
tombée ; il faut encore qu’elle soit devenue assez abondante pour
se former un lit et des rives, qu'elle ne se répande plus en nap-
pes, sans direction fixe, sur les fonds inférieurs. Gand, 7 juillet
1869, . 1869, 2, 272. Mais dés que le ruisseau existe vérita-
blement, il importe peu qu'aprés avoir quitté le fonds sur
lequel il s’est formé, il se fraye passage, sans solution de conti-
nuit¢, dans le sous-sol. d'un fonds inférieur, pour reparaitre
ensuite A la surface; le propriétaire du fonds que le ruisseatt
traverse souterrainement ne peut plus prétendre qu'aux droits
déterminés par nos art. 644 et 645. Liége, 1¢r avril 1903, P. 1903,
2 1383,

I.'eau courante n'appartient a personne. Mais n'est-elle ni navi-
gable ni flottable, elle est soumise a certains droits civils pro-
prement dits consacrés au profit exclusif des propriétaires des
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fonds riverains par nos art. 644 et 645. Au contraire, ;-.st-n-ll.::
navigable ou flottable, elle n'est susceptible d'aucun droit pri-
vatif au profit des riverains; l'usage en est simplement goRIIuR
a tous, selon la disposition de l'art. 714. Aussi les concessions
accordées par l'autorité administrative sur les fleuves et les
rivieres navigables ou flottables sont-elles toujours essentiel-
lement révocables.

305. Qui a la qualité de riverain. C’est la situation de la
propriété par rapport i l'eau courante qui donne la qualité
de riverain. Celui dont Ia propriété est séparée du cours d'eau
par un chemin public ne peut réclamer que l'usage commuir a
tous admis par lart. 714: il ne peut faire valoir les droits
privatifs établis par les art. 644 et 645. Bruxelles, 24 décembre
1900, P. 1901, 2, 307.

306. Droits de riveraineté. Chaque riverain a un droit pro-
pre, limité par le droit égal des autres. D. 1902, 2, 225, notz 4.
Mais rien ne s'oppose 4 ce que le droit concédé par la loi a
chaque riverain, comme attribut de sa propri¢té, puisse étre
séparé de son fonds et acquis par un propriétaire non riverain,
a titre de servitude établie par le fait de Phomme. Ces consti-
tutions de servitude sont devenues trés fréquentes depuis I'éta-
blissement des usines ]1ydro-électriques. Bruxelles, 20 juin 1890,
P. 1892, 2, 318: Cass, fr., 7 juin 1901, D. 1902, 1, 79.

Aucun des riveraing n'a sur l'eau courante un droit pareil
a celui fixé par I'art. 641, le droit d'en user a sa volonté.
Autre est l'art. 641, autres sont les art. 644 et 645.

[.'art. 644 consacre deux regles:

Premiére régle. Tous |es riverains, méme ceux qui ne sont
propriétaires que d’une seuls rive, ont le droit de se servir de
Peau pour tous leurs besoins. Jamais les riverains supérieurs
ne peuven: empécher les autres de s'en servie:  Cass. ., 21
janvier 1901, D. 1901, 1, 336. Il est clair cepzndant que l'usage
de I'eau comporte toujours une certaine appropriation et qu'il

ne peut Ctre question d'obliger les propriétairss supfrieurs a

rendre au ruisseau toute |'eau qu'ils en ont détournéz. Jamais



non plus un riverain ne peut, méme avec l'autorisation des
autorités chargées de la police des cours d'eau, exécuter des
travaux qui modifient les avantages de la situation des autres.
Bruxelles, 24 novembre 1003, B. J. 1904, col. 823.

Le droit de chaque riverain n’est pas limité au simple usage
de l'eau pour lirrigation de ses propriétés; les termes de la
finale du premier alinéa de I'art 644 ne sont que démonstratifs.
Arg. de l'art. 645. Tout propriétaire riverain peut se servir de
I'eau pour ftoute espéce d’usage, méme industriel, mais bien
entendu toujours i la condition de ne pas la corrompre. Bru-
xelles, 31 mai 1873, P. 1874, 2, 12; Cass. fr., 4 mai 1887, et
O juillet 1897, D. 1887, 1, 199, et 1897, 1, 536.

Le droit de chaque riverain n'est pas limité non plus quant
aux propriétés dans lesquelles il peut utiliser 1'eau. Tout pro-
pri¢taire riverain peut prendre de l'eau au ruisseau pour la
conduire sur des fonds non riverains et I'y utiliser. Arg. de
'art. 15 du code rural de 1886. Cass. fr., 17 janvier 1888, D.
1888, 1, 75.

Deuxiéme régle. Lorsque le cours d'eau fraverse un héritage,
le propriétaire de cet héritage, qui est ainsi propriétaire des
deux rives, peut non seulement se servir de l'eau. mais encore,
en changer le cours dans sa propriété, lui faire décrire les
méandres qu'il veuf, a la condition de lui rendre son cours
ordinaire a la sortie de I'héritage. ;

307. Conflit entre les droits de riveraineté. I.'art. 045
prévoit I'hypothése on il s'éléeve des contestations sur ['exer-
cice des droits de riveraineté. Les tribunaux ont tout d'abord
a leur appliquer les reglements administratifs dament portés
en exécution de la loi du 7 mai 1877 sur la police des cours
d’eau non navigables ni flottables. Ces reéglements appliqués,
les tribunaux sont constitués par l'art. 645 en ministres d’équité,
chargés de répartir 'usage de l'eau entre tous les propriétaires
riverains auxquels il peut étre utile; il doivent concilier, dit
ce texte, P’intérét de Uagriculture avec le respect di a la pro-
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priété, c'est-a-dire avec les intéréts de l'industric et ceux de pur
agrément. Bruxelles, 24 novembre 1903, B. |. 1004, col. 823;
Cass. fr., 31 juillet 1907, D. 1008, 1, 10.

§ 3. — CHARGES ETABLIES PAR LE CODE RURAL DE 1886 (1).

308. Charges pour lirrigation. 1. Sous I'empire du code
civil, le propriétaire qui avait besoin d'un passage sur le fonds
d’autruj pour les eaux qu'il destinait a I'irrigation de ses pro-
priétés, ne pouvait obtenir ce passage qu'au moyen d’un arran-
gement amiable avec son voisin. Aujourd’hui les art. 15 et 21
du code rural autorisent la justice a le lui accorder, a la charge
d’'une juste et préalable indemnité. C'est ce que I'on appelle la
Servitude d’aqueduc pour Pirrigation.

I1. Sous 'empire du code civil, le propriétaire de terrains irri-
gués ne pouvait contraindre les propriétaires inférieurs a recevoir
l'excédant des eauy employées a lirrigation qu'en vertu de I'art.
040 et sous les conditions fixées par cet article. Aujourd’hui les
art. 16 et 21 du code rural lui accordent, sous condition d'in-
demnité, yne servitude particuliere dite servitude d’écoulement
des equy dirrigation. Cette servitude est une conséquence forcée
de la servityde d’aqueduc qu’on vient de signaler; la servitude
d'aquedye une fois établie, la servitude d’¢coulement existe de
Plein droit, sans I'intervention du juge.

. Sous Pempire du code civil encore, le propriétaire «d’un
terrain bordant une eau courante (ni navigable ni flottable) qui
veulait établir yp barrage a I'effet d’élever le niveau de l'eau
pour lirrigation de ses propri¢tés ne pouvait pas, sans le consen-
tement dy propriétaire de la rive opposcée, appuyer son barrage
SUr cette. five Aajourd’hui -les art. 10 et 91 du code rural,
complétant sur ce point I'art. 644 du code civil, lui permettent,
€n cas de refus de son co-riverain, de se faire concéder ce
droit par la justice, moyennant une juste et préalable indemnité.
Cest ce que I'on appelle la servitude d’appui pour Pirrigation.

(1) Pour linterprétation du code rural, consulter : CrLemeNT ¢t LEPINOIS,

Le code rural belge. Bruxelles, 1888: Derroz, Discours de rentrée d la
Cour de Liége, 1886 i1 1806.




Le¢ riverain sur le fonds duquel I'appui est réclamé peut tou-
jours demander 1'usage commun du barrage, en contribuant
aux frais d'établissement et d'entretien, de la maniére déter-
minée par l'art. 20.

300. Charges pour le dessechement et le drainage. Le
code civii ne réglait que I'écoulement naturel des eaux qui sortent
d'un ferrain sans le travail de I'homme; il ne permettait point
au propriétaire d'un marais, d'un fonds submergé en tout ou
en partie, ou d'un terrain humide, d'imposer a ses voisins une
servitude d'aqueduc pour se débarrasser, vers une riviere ou
toute autre voie d'écoulement, des eaux qui rendent son fonds
insalubre ou stérile. Aujourd’hui les art. 17 et 21 du code rural
autorisent la justice a lui octroyer cette faculté, sous condition
d'indemnité. Clest ce que l'on appelle la servitude d’aqueduc
pour le desséchement et le drainage.

310. Immeubles exemptés des servitudes ci-dessus. Sont
exemptés des deux servitudes d’aqueduc et de la S(:I'\'itl'IdC
d'¢eoulement des eaux d'irrigation, les batiments, cours, jardins,
parcs ct enclos attenant aux habitations. Art. 18. Sont 56}115
exemptés de la servitude d'appui les bitiments, cours et jardins
attenant aux habitations. Art. 19.

ChariTre V. — LE BORNAGE.

Art. 646.

311. Définition. Le bornage est une opération qui consiste
a déterminer, au moyen de signes extérieurs et permanents
appelés bornes, la ligne séparative de deux fonds contigus.
C'est une opération contradictoire; elle suppose le concours des
deux propriétaires voisins. ol

Tout propriétaire, dispose 1'art. 646, peut obliger son }-'orsm
au bornage de leurs propriétés contigués. Ce n'est pas la une
servitude & proprement parler, mais une obligation réciproque
entre propriétaires voisins.
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Notre art. 646 est complété par les art. 38 et 39 du code
rural. Le bornage, dit I'art. 38, est constaté sur le terrain de la
maniére et avec les signes extérieurs convenus entre les parties
et, en outre, par des procés-verbaux et des plans dressés en
double conformément a I'art. 1325 du code civil. Si le voisin,
ajoute l'art. 39, refuse de participer au bornage, le juge de paix
désigne un expert pour y procéder en son lieu et place. L'ex-
pert désigné agira en qualité de mandataire judiciaire.

312. Frais du bornage. L’art. 646, in fine, décide que le
bornage se fait a frais communs, c’est-a-dire a moiti¢ frais, et
non en proportion de la valeur ou de I'étendue des deux fonds.
l’_a raison en est que le bornage présente toujours un avantage
€gal pour les deux propriétaires, l'avantage de prévenir des
usurpations et des proces.

Mais cette régle de I'art. 646 ne s'applique qu’aux irais du
bornage lui-méme. Les frais de I'arpentage préalable des fonds,
lersqu’il a €€ nécessaire de procéder i cette opération, doivent
€tre supportés par les propriétaires proportionnellement a I'éten-
due de leurs héritages.

CHAPITRE V. — LES CLOTURES ET LA MITOYENNETE.

313. Observation préliminaire. Il ne s'agit au code civil
que q?s’rapp'orts entre les propriétés privées. Les rapports des
E‘;E}ZEEE DTl‘lwz:eg avec le domaine public sont régis par la
Cokn\tigufg g?im,”}istmtw?' Ainsi lorsqu’une propriété privée est
régle_leq mc ;{?:;: c[i)ubl‘lquc,‘ c’est la Iégisl_ati-on sur la voirie qui
= nove}nbriplégg U riverain avec la voie publique. Bruxelles,
D. 1904, 2. 455 ' P: 1894, 2, 193; Besancon, 12 février 1003,
' ¢ % 455. Alnsl encore, malgré la généralité de son texte,
I'art. 661 e peut s'appliquer aux murs qui dépendent de biens
_du dc’)‘mame public, comme ceux des églises et des cimetiéres
Jusgura leur désaffectation; I'affectation d’'un bien 3 un g
public le soustrait aux regles de la propriété privée. D. ]()60.
1, 593, note.
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SectioN 1. — Les clétures.
§ 1. — LE DROIT DE SE CLORE.
Art. 647 et 648.

314. Fondement et étendue du droit. Tout propri¢taire
peut clore son héritage. Art. 647. Ce n'est 13 qu'une consé-
quence du droit de propriété. Si le code a cru devoir formuler
une solution aussi évidente, c’est parce que le droit de se clore
Ctait soumis autrefois a des restrictions considérables résultant
du droit de chasse réservé au seigneur et des droits de vaine
piture ¢t de parcours. L'art. 647 a pour but d’exprimer que
ces restrictions n’existent plus.

I'art. 647 n'entend pas permettre au propriétaire d’un fonds
greve d'une servitude autorisant le passage du voisin de s'af-
franchir de cette servitude en fermant entierement son héritage;
il doit laisser un libre accés au titulaire de la servitude en ména-
geant dans la cloture une porte ou une barriere dont il lui
donnera une clé. Telle est la véritable signification de la res-
triction faite par notre art. 647; cette finale, qui est mal rédigée,
n‘a d'autre but que de rappeler le principe de l'art. 701. Trib.
Gand. 8 janvier 1806, P. 1806, 3, 216; R. frim., 1906, p. 417.

L'art. 648 décide, avec raison, que si les droits de parcours
et de vaine pature n’empéchent pas 'exercice du droit de se clore.
le propriétaire qui se clét perd son droit au parcours et i 1a
vaine piture, en proportion du terrain qu'il y soustrait {).
Aujourd’hui le parcours et la vaine piture n’existent plus que
dans quelques endroits; ils sont réglés par les art. 23 a 28 du
code rural.

315. Mode d’exercice du droit. En principe, le pI’OpriC‘{‘llll‘e
peut clore son fonds A la hauteur qu'il veut et adopter le s.\"sw.me
de cléture qui lui convient. Sauf Iapplication de la maxime

() Le droit de vaine pdture est le droit réciproque que les habitants
d’une méme commune ont de faire paitre leurs troupeaux ou bestiaux sur
les héritages les uns des autres. Le droit de parcours n’est pas autre chose

que le droit de vaine pature exercé respectivement par les habitants de
deux communes voisines.
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Malitiis non est indulgendum, il est libre d'é¢tablir une cloture
trés élevée, qui masque absolument la vue de son voisin sur la
vallée.

En principe aussi, le propriétaire peut Gtablir sa cloture au
point extréme de sa propriété, tout contre I'immeuble de son
voisin. Seine, 28 mars 1899, P. 1899, 4, 102. Il y a une exception
faitec par I'art. 30 du code rural quand la cloture doit consister
en un fossé¢ ou une haie vive.

§ 2. — LE DROIT D'ECHELAGE.

Art. 31 du code rural.

310. Source du droit. Dans l'ancien droit, le propriétaire
d'une cloture pouvait pénétrer sur le fonds du voisin pour les
travaux d'entretien et de réparation a faire a la cloture; cette
servitude légale s'appelait tour d’échelle ou échelage. ¢ code
ne Favait pas maintenue. L'art. 31 du code rural I'a rétablic, sous
certaines conditions, pour les travaux d’entretien et de répa-
ration des murs et des haies vives. Plusicurs avaient pensé que
cette disposition ne s'appliquait qu'aux clotures rurales. Mais
la_jurisprudence a décidé, avec raison, que le chapitre V du
code rural a eu pour objet de remplacer ¢t de compléter les
dispositions des art. 669 et 673 du code civil, ¢t que, par consé-
quent, ses art. 29 4 37 doivent étre considérés comme des dis-
positions dz droit commun régissant deés lors tous les héritages
indistinctement dans Jes villes comme dans les campagnes. Cass.
4 octobre 1900, et 30 octobre 1911, P. 1900, 1, 357, ot 1911, 1,
537.

§ 3. — L'OBLIGATION DE SE CLORE,
Art. 663.

317. Objet et caractere de cette obligation. Dans les
villes et faubourgs, dit |'art. 003, tout propriétaire peut contrain-
dre son voisin a contribuer a la construction et a l'entretien

d'un mur faisant séparation de leurs maisons, cours et jardins.
Quant a la hauteur du mur, I'article se réfere tout d’abord aux
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réglements et usaves loc :
v (i.llﬁl;cs‘“‘q:::;?’,;: lll:i;lll\lm_t:] ‘.1]1 r:'st ‘qu'ejl. .(‘](‘f:illt de l'é.g_{l‘mnc‘uts
suivant le chiffre de ]al ])Um]‘ltitom en faisant une distinction

Cette disposition, qui __l _‘ .‘“: : AR
son fonds d'une ”'ml[i;l)::‘tl:ll'l.:f-51 tlbf_rf:m_[{rc e kimnls aménage:l‘
de propri¢té. Elle a c.urtoutL :]m'mlu' Cb’t “f"‘:‘ 3”‘311”’@ ;u'l 'dl‘Olt
BETSONIES: 1 des hic‘nq . ‘[ TEI-] . ut d :}.s:«u‘: er la set.tunlc des
St s stk 7 .: Lll]H Lh. .lgglmncr:mon.s'urb:tmes; elle

Disposifion mn:‘ {_u.u\ eni Iu_::: ‘querc]les‘ d(_" voisinage.
0 gy [)h‘{la:_‘l:t au p‘Ij:m,pC de la llbf:‘l'tc %*mle -:l'u ].)ro-
Libtoe: 16 (i(‘L‘umh.--- g manmsiurlcm de stricte interpretation.

ki re 1906, P. 1907, 2, 189.
Cc;]u?{'_uf(:}?i:‘t':’:? lfle‘l:Obligat‘ion. ADcu§ con@itions sl(mt né-
voisins i 1’; A,l_ ¢ la cloture puisse étre imposée par l'un des

1 "autre :
o
I‘;ll ILSISIL}{::,:, d“lzl'l\"h“:tlﬂ,n‘% Sflfcn‘l situés_en villes ou f{:uffaurgs.
b mlllli('ip;lm‘@q IIllh-I‘llI\c thhnguc sunplcmt:nt les wvilles et
6688 Bl ]r(; “‘0111 rolmnuj'm"s.' R: 1911, i, .3’}0_ col. 2. Le
. "f””ﬂm;*r:rs .( L‘('L ])DIITIt‘ElIIl:’%I, il n‘[)pnsc les villes et faubourgs
r—_— 6?1'2 S ELitt:* d]sh_rlt:‘llon [esmte fl'u ra-ppr-ochcnu-*nt de
i, R (-IL . td'\‘eL lt‘b_:lf't. 653 et 074. Fst a la ville ou fauhr'nlt‘f-f-
o Toee 0 ft-. art. 663, toute agglomération dont les h:lb’ltilﬂts
e dﬁ‘:r:“tnl)];}am‘ la pl.llp.art aux travaux de I'industrie.. du n?gnm.
¥ | essions libérales, sans qu'il y ait & examiner sl cette

r}igglom‘m‘-ﬁﬂﬂ est située sur le territoire d'une ville ou d'une
simple commune selon la terminologie aaministrative. Sont 4
Ifl campagne, au contraire, les propriétés dont les habitants
%L I_lv:‘en[ pour la plupart aux travaux agricoles; et il en est
ainsi alors méme que cette population de cultivateurs se trouve
D_Ius ou moins agglomérée et établie sur le territoire «d'une
\’!_He selon la qualification administrative. Seraing n'est pas une
ville, en style administratif, et cependant unc notable partie de
son territoire constitue une ville, selon le droit civil; Spa. au
contraire, est une ville au point de vue administratif, et cepen-
dant la plus grande partie de son territoire forme la campagne,
selon le droit civil. Verviers, 19 octobre 1800, P. 1891, 3, 146;
I'rib. Liége, 21 novembre 1906, ]. L. 1000, p. 328; Seine, 28 juin
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1894, D. 1894, 2, 328. Clest d'ailleurs toujours aux tribunaux
qu'il appartient de décider dans chaque espéce, au point de vuc
de I'application de l'art. 663, si la population d'un endroit est
urbaine ou rurale par son importance, ses habitudes et ses occu-
pations. Comp. Liége, 11 mai 1904, P. 1904, 2, 278; J.L. 1908,
p. 327; D. 1909, 5, 38.

20 Que les deux héritages consistent en maisons, cours el
jardins. 1’art. 663 n’établit pas l'obligation de la cloture a
I'égard de tous les fonds urbains indistinctement, mais seule-
ment a I'égard de ceux qui consistent en maisons, cours et
jardins. Ces termes de la loi ne sont certes pas d'interprétation
judaique, mais ils sont d'interprétation stricte, comme tous les
textes exceptionnels. Si les mots cours et jardins ne doivent
pas _ét"‘f pris a la lettre et si on peut les appliquer a toutes les
portions de terrain qui forment une dépendance intime de la
m'alson, il faut se garder de soumettre a I'art. 663 des héritages
d une autre nature, par exemple des terrains exploités en brique-
t&-l:le ou servant de chantier 4 un établissement industriel. Trib.
Li¢ge, 8 mai 1905, et 22 juin 1906, P. 1005, 3, 189, et B. J. 1006,
col. 916; Cass. fr., 28 février 1905, D. 1905, 1, 303.

!.)ts que ces deux conditions sont réunies, I'art. 663 peut rece-
vorr Sf)ﬂ ‘application; il n'y a pas a examiner si les deux héri-
tages & séparer par un mur se trouvent ou non dans une rua
Sff' Cor{lposant d'une suite ininterrompue d’habitations. Trib.
Liége, 28 octobre 1893, |. L. 1893, p. 333; Douai, 26 juin 1879,
D. 1880, 2, 95.

319, Conséquences du caractere de I'obligation. On a
dit 'I?Ilfs IF“” que la disposition de I'art. 663 repose sur des
considérations d’'intérét général aussi bien que d'intérét privé.
Sans doute "3!]6 se trouve placée dans le code parmi les servitudes
légales d'utilité privée, mais ce n’est 13 qu'un simple défaut de
méthode qui ne peut tirer 4 conséquence; d'autres dispositions
présentant un caractere évident d'intérét public de sécurité ou
de salubrité sont dans le méme cas, notamment celle de I'art. 674
sur la construction des cheminées, forges et fours et 1'établisse-

L. .
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ment des fosses d'aisance. Comp. B. ]. 1906, col. 919. Du
principc que la disposition de l'art. 663 est d'ordre public
résultent deux conséquences:

1o Toute convention par laquelle les voisins s’affranchiraient
reciproquement de l'obligation de se clore serait inopérante.
Il en serait de méme de la convention par laquelle ils s’engage-
raient & maintenir un mode de cloture, haie ou palissade, moins
onéreux qu'un mur de la hauteur légale. Art. 6.

20 L'un des voisins ne pourrait pas se libérer de l'obligation
de contribuer 2 la construction d'un mur de cloture dans les
conditions légales, en faisant simplement abandon de la moitié
du terrain nécessaire pour cette construction. Il ne pourrait pas
non plus s’affranchir de 'obligation de contribuer aux réparations
du mur établi dans les conditions légales, en faisant i l'autre
abandon de son droit de mitoyenneté; l'art. 656 n’est applicable
qu’a la cloture volontaire, et non a la cloture forcée; il en est
de méme de l'art. 33 du code rural (infra n° 345).

320. Cas ou l'obligation n’est plus applicable. Lorsque
I'un des voisins a élevé le mur de cloture sans avoir exigé le
consentement de l'autre, amiablement ou en justice, 4 contribuer
aux frais de la construction, il ne peut plus se prévaloir de
I'art. 603 pour réclamer la participation de celui-ci a la dépense.
L’art. 603, en cffet, est de stricte interprétation; or le seul droit
qu'il accorde a chacun des voisins est de forcer l'autre a contri-
buer a la construction d'un mur; il ne lui accorde pas en outre
le droit de forcer l'autre a payer la moitié d’'une construction
déja érigée sans son assentiment. On comprend que la loi ait
fait cette distinction; une fois la cloture établie par I'un des
voisins, les dangers qu'il s'agissait de prévenir sont conjurés;
il n'y a plus de raison pour que le législateur intervienne
encore. Le constructeur du mur ne saurait avoir d'action contre
son voisin que si celui-ci venait a faire wusage du mur en y
appuyant des constructions, plantations ou autres ouvrages (in-
fra no 329), Cass., 5 novembre 1885, P. 1885, 1, 260; Trib.
Bruxelles, 12 janvier 1899, P. 1899, 3, 170.




— 184 —

SeEcTiOoN 2. — La mitoyenneté.

321. Définition. La mitoyenneté est la copropri¢t¢ indivise
d'une cloture séparant deux fonds appartenant a des proprié-
taires différents. La cloture qui n’est pas mitoyenne s‘appelle en
pratique cloture privative.

On sait que la copropriété peut exister sans indivision ou
avec indivision. Elle existe sans indivision quand le droit de
chaque copropriétaire porte sur une portion distincte et séparée
de la méme chose. C'est ce qui a lieu au cas d’existence du droit
de superficie sur un immeuble. Il y a indivision quand le droit
de chacun des copropriétaires porte, non sur une portion mateé-
ricllement déterminée de la chose, mais sur chacune des molé-
cules dont 'agrégation constitue la chose enticre.

La mitoyenneté est une copropri¢té avec indivision. A s'en
tenir aux principes de I'accession, le mur mitoyen devrait éire
considéré comme divisé en deux dans le sens de sa hauteur et
i toute sa longueur par un plan vertical élevé sur la ligne
scparative des deux fonds, et chaque propriétaire devrait avoir
€ propre la moitié qui se trouve de son coté et qui porte sur
son terrain. Bruxelles, 23 juillet 1904, B. ]. 1904, col. 1105,
Mais I'ancien droit franc g

s ais et le code se sont écartés de cette
subtilité ;

les deux parties du mur mitoyen ¢étant inséparables,
on a toujours considéré le mur
indivision et commun aux de
son épaisse

comme ¢étant réellement dans
ux propriétaires voisins dans toute
: ur. Clest ce que prouvent manifestement la plupart
des régles de la mitoyenneté, et notamment art. 657. Marseille,

22 mars 1904, D. 1906, 2, 381; P. 1902, 3, 162, note; R. crit.,
1902, p. 77.

Les droits et les charges

: dérivant de la mitoyenneté sont des
accessoires

fa’ttaches activement et passivement a Ia propriété
des deux héritages contigus,

322. Caractéres particuliers de la mitoyenneté. Cette
copropriété est soumise A des regles spéciales qui la différen-
cient beaucoup de Ia copropriété indivise ordinaire

1o Elle s'’établit souvent sans [e libre assentiment de l'un
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des voisins. On a vu déja que dans les villes et faubourgs cha-
cun peut contraindre son voisin a4 contribuer 3 ¥4
d’'un pmur faisant séparation de leurs l'l]:li‘;Ol{';L ::c:irzogts?u-d‘m{]
) l sons, S jardins.
P:rl. ()(1..3. Qn va voir que partout un des voisins peut obliger
'autre a lui vendre la mitoyenneté de son mur privatif. Art. 661.

20 La mitoyenneté ne se prouve pas seulement par les modes
ordinaires de preuve; il existe des présomptions légales en cette
matiére. Art. 653 et suiv.

3¢ Cette indivision ne comporte pas d’action en partage; la
mitoyenneté est une copropriété avec indivision forcée. la cessa-
tion de la mitoyenneté n'est possible que si I'un des indivisaires re-
nonce a son droit, ce qu’il peut avoir intérét a faire en vue de se
soustraire aux charges qui en résultent pour lui. Art. 656.

40 La mitoyenneté “échappe a cette regle ordinaire des indi-
visions: Qui a compagnon a maitre. Chacun des indivisaires peut
faire subir A la chose commune, sans le consentement de l'autre,
des modifications et méme des transformations. Art. 657 et suiv.

323. Observation. la mitoyenneté suppose nécessairement
deux héritages contigus appartenant a des propriétaires diffe-
rents. Elle cesse lorsque I'un des fonds contigus au mur vient
a étre incorporé a la voie publique. Sans doute la copropriété
ne cesse pas par cela seul, mais cette copropriété, au lieu
d’étre régie encore par les régles spéciales de la mitoyennete,

le sera par les régles ordinaires de I'imdivision. Marseille, 22
mars 1904, D. 19006, 2, 381.
§ 1. — MITOYENNETE DES MURS..
L — Faculté d’acquérir la mitoyenneté d’un mur privatif.
Art. 6061.

324. Quand un mur est mitoyen. Un mur est mitoyen
quand les deux voisins 1'ont construit a frais communs sur la
ligne séparative de leurs héritages, ou lorsque l'un d’eux seu-
lement I'ayant construit sur 'extrémité de son terrain, l'autre
en a acquis la mitoyenneté a titre onéreux ‘ou A titre gratuit.
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325. Principe de I’art. 661. Regle d’interprétation. lout
propriétaire d’un terrain joignant un mur privatif a la faculté
d'acquérir la mitoyenneté de ce mur, en tout ou cn partie, a
la charge d'une juste et préalable indemmité. Ce n'est pas la
tout a fait un droit d’expropriation pour cause d'utilité privée;
a lintérét de l'expropriant se lie 'intérét général qui exige
qu’on ne perde pas du terrain, de la main-d’ceuvre et des maté-
riaux en constructions inutiles. Si I'art. 661 n’existait pas, le
propriétaire qui a besoin d’un mur pour batir, etc., serait obligé,
dans le cas ol le voisin refuserait de lui céder la mitoyenneté
du sien, de construire mur contre mur!

Encore que I'art. 661 se justifie par des considérations écono-
miques, il consitue une atteinte au droit de propriété. A ce
titre, il est de stricte interprétation.

320. Limites d’application. 10 L'art. 661 ne s'applique qu’aux
murs, et non a toutes les clotures indistinctement, haies, fossés,
etc. Mais il s'applique & foute espéce de murs, parois de batiments
aussi bien que murs de jardins, quelle que soit leur situation,
dans les campagnes aussi bien que dans les villes et fau-
bourgs. Il n'y a pas non plus 4 distinguer quant a la nature
de leurs matériaux. Rennes, 21 février 1904, D. 1004, 2, 326.
. :20 L'art. 661 ne dispose qu'au profit du propriétaire (1)
jf){gnanf U mur. Par conséquent celui qui veut éviter 'acqui-
51’“0“ Par son voisin de la mitoyenneté du mur qu'il fait batir,
a qu'a I'établir en retraite de la ligne séparative des héritages;
quelque minime que soit la distance laissée, le voisin ne joindra
pas ce mlI.l‘ et la condition voulue par la loi fera défaut. Inuti-
leme‘nt Objecte-t-on que c'est légitimer une fraude 4 la loi; on
ne fraude pas une |oj d’exception en évitant de se placer
dans les conditions auxquelles son application est subordonnée.

(1) COl‘ltl'all‘em.ent a l'enseignement donné ci-dessus (ne 313), la juris-
P“de”C‘? francaise décide que Ia disposition de I'art. 661 peut étre invo-
quec‘ contre les particuliers par I'Etat et les autres personnes morales
publiques au profit de leur domaijne public. Cass, fr., 14 février 1900, B. J.
1900, col. 1137. Mais cette jurisprudence est vivement critiquée. D. 1900,
1, 594, note; R. crit., 1002, p. 75.
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Bordeauy, 3 janvier 1888, D. 1888, 2, 30. Comp. Liége, 10 fé-
vrier 1912, |. L. 1912; p. 138.

D'autre part, dés que le mur est établi tout contre la ligne
séparative des deux héritages, la faculté pour le voisin d’en acheter
la mitoyenneté est illimitée. Elle appartient A fout propriétaire
voisin, méme a celui qui aurait fait antérieurement I'abandon
de la mitoyenneté du mur en question pour se soustraire a des
frais de réparation ou de reconstruction qui étaient devenus
necessaires. Elle n'est point subordonnée i la justification d’une
utilit¢ quelconque pour celui qui Vlinvoque. Gand, 17 juillet
1895, P. 1896, 2, 39. La maxime Malitiis non est indulgendum
deviendrait toutefois applicable, s'il était prouvé que le réclamant
n‘agit que par esprit de vexation, sans aucun intérét appre-
ciable & acquérir la mitoyenneté. Gand, 22 juin 1907, P. 1907,
2 313,

[’exercice du droit est divisible; il est loisible au voisin de
limiter son acquisition A une portion du mur, soit en hauteur,
soit en longueur, soit peut-étre méme en épaisseur. Cass., 27
mars 1884, P, 1884, 1, 87.

["exercice du droit est imprescriptible, d’aprés la disposition de
'art. 2232

327. Conditions et mode de I'acquisition. Pour acquérir
la mitoyenneté, I'expropriant doit payer: 10 la moitié de la valeur
du mur entier ou de la portion qu'il veut rendre mitoyenne
(encore que l'acquisition soit limitée A une portion en hauteur,
il faut toujours compter a partir des fondations); 2° la moitié
de la valeur du sol sur lequel est construit le mur ou la portion
de mur,

Pour apprécier la valeur des matériaux et du terrain, il faut
se placer au moment ot 'acquisition est réclamée. D’autre p_'&l“t;
il importe peu que la valeur des matériaux soit tres considé-
rable; l'expropriant doit prendre le mur tel qu'il est et mon

tel qu'il l'aurait désiré. Si les parties ne peuvent g'entendre sur

la fixation de l'indemnité, il faudra recourir i une expertise,
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dont les frais seront naturellement 4 la charge de l'expropriant.
Gand, 22 juin 1907, P. 1907, 2, 313.

L'acquisition de la mitoyenneté se réalise par un véritable
contrat de vente; la vente est volontaire si le propri¢taire du
mur consent a la cession, forcée ou judiciaire dans le cas con-
traire. Conformément aux principes de la vente, U'exproprié
peut exiger le paiement de l'indemnité avant toute cntreprise
du voisin sur le mur; d'un autre coté, il n'est pas sculement
garant en cas d'éviction, mais aussi en cas de défauts cachés,

328. Effets de I’acquisition. I.'acquisition de la mitoyenneté
a pour effet de placer les deux voisins sur un pied de parfaite
égalit¢ quant a la propriét¢ du mur; I'ancien propri¢taire exclusif
ne peut plus exercer que les facultés dérivant de la mitovennetd;
Pacquéreur est investi de toutes les facultés qui lui auraient
appartenu si le mur avait été mitoyen dés lorigine ; les art.
657, 662 et 675 leur deviennent applicables a I'un comme a
I'au_tre, méme quant aux ouvrages que l'ancien proprictaire
3"“']l]égalcmcnt exécutés. Clest ainsi que 'ncquérenr a la faculté
de réclamer la suppression des jours dits de tolérance, art.
676 e‘t‘ 077, pratiqués par le voisin a I"époque on il ¢tait seul
pl:opnetaire; le droit du voisin 4 ces jours de tolérance n'exis-
tait que comme conséquence légale de la propriété exclusive
du mur, I"acquisition de Ja mitoyenneté doit done le faire cesser.
f";ia _lﬁé}icsto?rre 1883, et 5 mai 1802, P. 1883, 1, 361, et 1302,

r 4SS, I, 1 mai 1873, et 20 janvier 1904, . 1874, 1, 88,
et 1904, 1, 313.

Mais l'acquisition de Ja mitoyenneté ne peut certes amener
3”“!“ changement auy qualité juridiques, servitudes actives ou
pRSSINGS, du. mur et des deux fonds contigus. Aussi I'acquéreur
doit-il continuer i respecter les servitudes dont son héritage
se trouve .Ql'f?\"é au profit du fonds voisin; il ne peut se prévaloir
de 50” droit de mitoyenneté pour s'y soustraire en queique
mamniere qut-: ce soit. Il n'est pas admis, par exemple, & réclamer
la suppres?lon des barbacanes que le propriétaire exclusif duo
mur y avait établies pour I'écoulement des caux naturelles de
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S0 - i i
nt'l"t_."‘I‘:(f;-“li\:k;iu:nc-orc. .m moment otl ‘i] acquiert la mitoyen-
par des |‘u11C~£l'c¢. d _i()‘llnl}entagc g s-‘c:'\-':tudc de vue Siexereait
pére de f'lmil]{; “l)tf.‘i c:t %'Onst'ltuet:: par titre, destination du
ecler ce g ou prescription (1); il devra continuer a res-
:l“ l‘;nlet‘:.tq szl‘.\fi‘mic_ct 'n-.-: pourra donc réclamer la suppression
ik U cass., 17 décambre 1908, P. 1009, 1, 52; Cass. ir.,
13 janvier 1879, D. 1879, 1, 118.

e :l(:)p}isll::l:a;'ﬁ: td-’_liﬂ‘ rljll-lr J?rivatif. [ ;1['1‘i\:: souvent que
BT e woidin s tfl.ld'liid[').]'}lll.lf nnf: constructicn sur le mnf'
e e Hpat !'xl.llb avoir acquis préalablement la mitoyennete
t» ¢ mu],‘;z 'amiable ou en justice comme il a été dit ci-
Jianus; ce faisant, il commet une pure voie de fait, une wsur-
pu{.fuu véritable. 11 n'acquiert pas la mitoyenneté par cela seul
qu'il s¢ sert du mur comme s'il était mitoyen ; le maitre du
mur ne peut en perdre la propriété exclusive que par voie
?15“;‘0:';“‘?‘"1:;{’]‘3".””" e _(') oy ff-'d‘e"t.'r'm':'f". Trib. Bruxelles, 2 nrlai
907, B, J- 1907,icel, 781 ;iCass. fr,, 2HIL 1892, D. 1892, 1,379.
Contra: Bruxelles, 15 janvier 1908, P. 1908, 2, 320.

La L““_15"3&1Ut-‘nt:e de cette doctrine est que le maitre du mur
pourra forcer le propriétaire du terrain détacher du mur Ia
CUI-“lStl‘LlL'lion qui y est appuyée sans droit. 1l est facile de pré-
\‘-‘011' que ce dernier s'empressera d'acheter la mitoyenneté pour
¢chapper A la nécessité de la démolition du batiment!

Le droit que le maitre du mur peut exercer contre le pro-
pri¢taire constructeur est de nature a étre exercé contre foul
celui-ci. C'est, em

ayant cause, méme a titre particulier, de
it de propriété

effet, un droit réel, et non de créance, c'est le dro
lui-méme. Trib. Bruxelles, 18 février 1891, P. 1891, 3, 149; Gri-
vegnée, 17 novembre 1908, P. 1909, 3, 80; Cass. fr., 10 avril
1889, et 22 janvier 1900, & 1880 '1,.401; et D. 1000, 1, 351.

1 - 5 P s ee . £ . #

(*) Sw l'acquisition par prescription de la servitude de vue exercee atl
moyen de fenétres d’aspect, voir la controverse exposée ci-apres, sous les
art. 0678 et 079.

) (*) Eadem vis taciti ac expressi, bien entendu. Gand, 9 janvier 1000,
P. 1900, 2, 2290.
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II. — Preuave de la mitoyennete.
Art. 653 et 654.

330. Application du droit commun. La preuve de la mi-
toyenneté peut étre faite selon les modes du droit commun, tels
qu’ils sont applicables & la preuve du droit de propri¢t¢ et
des autres droits réels. Cass. fr., 15 juin 1831, D. 1883, 1, 250,

331. Présomptions légales de mitoyenneté. Afin do pre-
venir la multiplicité des procts entre propri¢taires voising et de
n'en point remettre le sort 4 des documents ou des témoi-
gnages Ic plus souvent vagues et incertains, l'art. 653 Ctablif
certaines présomptions de mitoyenneté.

Ces présomptions reposent toutes sur cefte idée que le mur
dont la construction a procuré¢ un égal avantage aux deux voi-
sins a été établi A frais communs, chacun ayant eu un ¢égal intérét
a son établissement.

Ces prescriptions s'appliquent partout, dans les campagnes
comme dans les villes.

332. Murs présumés mitoyens. ['art. 653 prévoit trois hy-
pothéses:

19 Tout mur servant de séparation entre batiments cst pré-
%‘.umé mitoyen jusqu'au niveau du toit le moins éleve, Pau, 9
Jan_vier 1838. D. 1889, 2, 224. .a loi ne dit pas entre maisons
ma‘ls entre bitiments, ce qui est beaucoup plus général; la
presomption  de mitoyenneté existe donc quelle que soit la
nature des bitiments appuyés contre le mur.

20 Est présumé mitoyen tout mur servant de séparation cntre
cours ct jardins. Peu importe qu'il sépare deux cours, ou deux
jardins, ou une cour et yp jardin. Peu importe aussi que les
deux héritages ne soient pas clos l'un et l'autre de tous leurs
cotés.

39 Est encore présumé mitoyen tout mur servant de sépa-
ration entrc enclos, méme dans Jes champs. La présomption
n'existe ici que si les deux héritages sont l'un et 'autre en état
complet de cloture. Mais il n’est point nécessaire que les clotures



— 191 —

dont ils sont entourés soient de méme nature; l'un peut étre
enticrement entouré de murs et I'autre n'étre fermé de certains
cOt¢s que par une haie ou une palissade.

Lorsqu’il s'agit de faire I'application des présomptions de
I"art. 653, ce n'est pas I'état actuel des batiments ou des fonds
entre lesquels le mur sert de séparation qu’il faut considérer,
mais bien celui qui existait au moment de la construction du
mur, si toutefois I'état actuel n'est pas protégé par la prescription
trentenaire.

L'art. 053 est évidemment de stricte interprétation. Ne sont
donc pas présumés mitoyens:

Te Le mur qui existe entre deux jardins comme servant non
de séparation, mais de simple souténement d’une terrasse. Caen,
24 janvier 1908, D. 1908, 2, 277.

20 Le mur qui sert de séparation entre un batiment et une
cour ou un ‘jardin. Verviers, 24 mai 1905, P. 1003, 3, 324;
Trib. Bordeaux, 22 mars 1911, D. 1912 2, 77.

333. Comment cessent les présomptions de mitoyen-
neté. lLes présomptions établies par l'art. 653 tombent devant
un titre ou une marque de non-mitoyenneté. Le texte dit: s'il
n’y a titre ou marque du contraire.

1° Que faut-il entendre par le mot #fre? A notre avis, ce mot
doit étre pris dans le sens de titre écrit, authentique ou priveé,
établissant la propriété exclusive de I'un des voisins. Un titre
contraire a une présomption légale, c’est-d-dire a4 une dispense
de preuve, ne saurait consister qu'en un instrument de preuve.
Tirlemont, 18 novembre 1910, P. 1911, 3, 350.

Bist-il nécessaire que ce titre €mane de l'adversaire ou de
quelqu’'un de ses auteurs? Cette question doit étre résolue
d’aprés les régles qui seront tracées plus loin sur la preuve du
droit de propriété. Orléans, 4 juillet 1891, D. 1893, 2, 126.

20 La marque de non-mitoyenneté, d’aprés l'art. 654, se tire
de I'état matériel du mur qui indique par sa construction que
'un des voisins est obligé de recevoir seul l'égout des eaux
pluviales, ou qu'il a seul le droit de batir contre ce mur.



s PO

Il semble bien que c'est d'une manicre limitative que l'art.
653 détermine les moyens de combattre les présomptions légales
de mitoyenneté (1). Orléans, 4 juillet 1891, D. 1893, 2, 120.

Ces présomptions ne cédent méme pas devant la circonstance
que le mur a été construit en entier sur le sol de I'un des voi-
sins, de fagon que l'un de ses parements se trouve exactement
sur la ligne séparative de I'un des deux fonds. L'art. 653 exclut
I'application de I'art. 552; ce qui est spécial déroge a ce qui
est général.

334. Présomptions légales de non-mitoyenneté. I.cs murs
privatifs ne sont pas construits de la méme maniére que les
murs mitoyens. Lorsqu'un mur est bati a frais communs, il
est naturellement disposé de telle facon que les deux voisins
supportent ¢galement la charge de 'eau pluviale qui y tombe.
De méme quand on place des corbeaux (2) dans un mur élevé
a frais communs, on en place de chaque cot¢ du mur, chacun
des constructeurs ayant intérét a se ménager la faculté d'y appuyer
un bitiment. On comprend ainsi les marques de non-mitoyennete
admises par l'art. 654.

Les divers signes déterminés par l'art.654 ne constituent des
marques de non-mitoyenneté qu'autant qu'ils existent d'un seul
C.mé (.h] mur. S'ils existent des deux cotés, ils se neutralisent et la
situation juridique est exactement la méme que s'il n'y avait
de marque d’aucun coté.

lljien'quc lart. 654 ne sojt pas concu en termes limitatifs,
I'énumération qu'il donne des marques de non-mitoyenneté est

My Mais il faut se garder de croire qu'un des voisins soit irrecevable a
fairc .Ia preuve, par toutes voies de droit, qu'il a acquis la propriété
privative due mur mitoyen, en e possédant comme propriétaire exclusif
pendant 'Ie temps requis pour la prescription. En pareil cas, ce n'est plus
la questior de savoir de quelle maniére on renverse les présomptions
légales de mitoyenneté qui est en jeu, c'est I question de savoir si la
propri¢té privative d'un mur qui était mitoyen a été acquise par la pos-
session trentenaire. Cass. fr., 8 novembre 1905, D. 1906, 1, 52.

(2) On entend par li des pierres en saillic destinées & servir d'appui a
des poutres pour bitir contre le mur,
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limitative. Il résulte, en effet, de son alinéa final que les mar-
ques de non-mitoyenneté engendrent des présomptions légales
de propriété exclusive au profit de certains voisins. Il faut des
lors appliquer le principe que les présomptions légales sont de
stricte interprétation.

335. Comment cessent les présomptions de non-mi-
toyenneté. Ces présomptions légales sont simplement juris
tantum. Elles peuvent étre combattues par tous les modes ordi-
naires de preuve; l'art. 654 n’en exclut aucun, a la différence
de I'art. 653; c'est donc tout le droit commun qui doit recevoir
ici son application. Cass., 16 janvier 1896, P. 1896, 1, 174 ; Cass. ir.,
12 novembre 1902, D. 1902, 1, 568.

1. — Droits dérivant de la mitoyenneté.
Art. 657 a 660, 602 et 675.

336. Application du droit commun. Chacun des voisins a
le droit de se servir du mur mitoyen pour les usages auxquels
il est destiné d’aprés sa nature, a la charge de respecter ce
méme droit chez son copropriétaire. Des arbres fruitiers de
toute espéce peuvent étre plantés en espaliers de chaque coté
du mur. Art. 35, al. 2, du code rural.

337. Droits spéciaux. Tandis qu'un communiste ordinaire ne
peut faire aucun changement a une chose commune sans le
consentement de ses consorts, chacun des copropriétaires d'un
mur mitoyen peut, en se conformant aux prescriptions de l'art.
602, opérer certaines innovations sans le consentement de l'autre.
Ces droits spéciaux s’appellent le droit d'appui et d’enfoncement,
et le droit d'exhaussement.

338. Droit d’appui et d’enfoncement. Chaque voisin a le
droit d’appuyer des constructions sur le mur mitoyen, et de
le percer pour y placer des poutres ou solives dans toute I'¢pais-
seur du mur (1) sous les restrictions faites par l'art. 0657.

(1) Cette disposition suffit a prouver l'exactitude de la définition com-

mune de la mitoyenneté (supra ne 321); elle implique, en effet, que le mur
13
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De l'avis général, il peut aussi y encastrer des lll_\:nlx". v
pratiquer des enfoncements pour faire des I'}lil('ill'(l:ﬂ:, ct(-.‘ -:\-‘b:i'ns
doute, il devra, s'il y a lieu, observer les précautions cdictées
pour l'exécution de certains travaux, art. 674, mais cette 1:.:5:-
triction formulée, il y a un texte qui ne laisse aucun doute, c'est
I'art. 662». Tous enfoncements sont possibles apres entente
amiable ou expertise judiciaire. Comp. Dinant, 28 juin 1804,
P. 1894, 3, 281.

339. Droit d’exhaussement. Chaque voisin a ¢galement le
it llesdiaussar 15 T mitoyen, soit pour bdtir contre la
partic exhaussée, soit pour tout autre motif dont il n'a pas
rendre compte ("), Art. 638. Il n’est pas tenu de faire porter
I'exhaussement sur toute la longueur ou sur toute 'épaisseur
du mur, ou ide le construire en matériaux de méme nature.
Cass. fr., 2 juillet 1895, D. 1896, 1, 178.

Le copropriétaire qui exhausse le mur mitoyen devient pro-
Prictaire exclusif de la partie exhaussée ; il peut exercer sur
elle tous les droits qui découlent de la propri¢t¢. Aussi doit-il
supporter seul la dépense de I'exhaussement, ainsi que les répa-
rations ultérieures de cette partie du mur. De plus, comme
la surcharge résultant de 'exhaussement sera pour la partie
inférieure, qui reste mitoyenne, une cause de réparations plus
fréquentes, i est tenu de payer a son copropri¢taire une indem-
nité calculée selon 'importance de l'exhaussement. Art. 038.

Si le mur mitoyen n’est pas en état de supporter 'exhausse-
‘ment, celui qui yeyt I'exhausser doit le faire reconstruire en
entier A ses frajs, ef I'e
son coté. Art. 659, |
sans s'assurer s'j] e

xcédant d’épaisseur doit se prendre de
copropriétaire qui exhausse le mur mitoyen
st en état de supporter I'exhaussement commet

mitoyen ne se compose p:

, / s de deux propriétés juxtaposées mais con-
stitue une unité juridique

» que chacun des voisins a le droit de propriété
sur toutes les parties du mur et non pas sur la moitié qui est de san cote,

() Ce droit n'est cependant pas absolu au point de pouvoir &tre exercé
sans utilité et dans Punique but de léser les intéréts du voisin, Malitiis
non est indulgendum. S| s'agissait, non simplement des /nféréts, mais
des droifs du voisin, l'art. 662 suffirait i écarter toute difficulté.
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une faute qui engage sa responsabilité vis-i-vis du voisin. Bru-
xelles, 28 novembre 1004, P. 1905, 2, 337.

Il est clair que le mur reconstruit tient la place juridique de
"ancien; il en a toutes les servitudes actives et passives. Art. 0665.
D’autre part, il est mitoyen jusqu'a la hauteur ancienne ot pri-
vatif pour le surplus.

Le droit d’exhaussement entraine le droit d’envahir la pro-
priété du voisin dans la mesure strictement nécessaire pour
'exécution des travaux. Trib. Bruxelles, 17 décembre 1004, P.
1905, 3, 72,

Parmi les frais d’exhaussement et de reconstruction que les
art. 658 et 659 mettent a la charge exclusive du novateur, il
faut certainement faire rentrer les frais de l'expertise a laquelle
on aura di recourir (infra ne 340), les frais faits pour ¢tayer les
batiments du voisin pendant les travaux, enfin les frais de répa-
ration de tous les dégits matériels causés a la propriété voisine
et au mur mitoyen lui-méme. Gand, 22 mars 1873, P. 1873, 2,
193; Bruges, O mars 1910, P. 1910, 3, 318; Paris, 26 mars 1895,
D. 1805, 2, 239. ;

Nos art. 658 et 6359 ne vont pas au-deld; ils n'accordent pas
au voisin le droit de réclamer une indemnité soit pour I'entrave
apportée A l'exercice de son commerce ou de son industrie, soit
pour la privation de jouissance éprouvée par lui-méme ou par
ses locataires. D'un autre cOté, en exécutant sans lenteur et
avec les précautions convenables, art. 662, les travaux néces-
saires pour lexhaussement du mur mitoyen, le coproprictaire
ne fait qu'user d’un droit dérivant de la mitoyenneté; il ne
commet donc pas de faute qui le rende passible de dommages-
intéréts (1). Bruxelles, 18 juillet 1887, P. 1888, 2, 330; Scine, 19
février 1901, P. 1901, 4, 60; R. trim. 1907, p. 809. Comp. Nancy,
12 janvier 1909, D. 1909, 5, 30.

(1) I! est aussi de jurisprudence que le propri¢taire qui exhausse le mur
mileyen n'est pas tenu d'exhausser également les cheminées que le voisin
a adossées 4 ce mur. Trib. Bruxelles, 17 février 1904, P. 1004, 3, 175;
Orléans, 6 décembre 1881, D. 1882, 2, 230,
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['arl. 660 semble accorder au voisin une faculté spéciale, celle
d’acquérir la mitoyenneté de l'exhaussement. Cette disposition
n'est, A bien dire, qu'un corollaire de l'art. 601. Aussi, d’une
maniére générale, toutes les régles indiquées a propos de lart.
661 doivent-elles recevoir leur application, sauf celle relative
i la détermination du prix. A cet égard, I'art. 660 contient une
disposition particuliére; l'acquéreur doit payer non point la
moitié de la valeur de la partic exhaussée, mais la moiti¢ de
ce que l'exhaussement a cofité.

340. Prescription de I’art. 662. l.es innovations qu'aux
termes des art. 657 4 639 'un des copropriétaires du mur mitoyen
a le droit de faire sur ce mur peuvent avoir lieu sans le consen-
t‘emcnt Sic l'autre propriétaire; mais elles ne peuvent avoir lieu
a :;{u; s et sans entente préalable. 1. art. 0062 exige que
celui 11%11 veut opérer des innovations en donne avis a son
copropriétaire et s'entende avec lui, 4 I'amiable ou en justice,
sur les précautions A prendre pour sauvegarder dans la mesure
du possible les droits de ce dernier. .

\._[':L _dlsmfsition de lart. 662 est tout a fait générale; clle
::11]1?::[}:111 .\]touvt'c.esp&‘cu d’'innovations, non seulement aux en-
Ot B f_ﬁ"”"l“t‘l dans le mur, mais encore aux cons-
Admgs?r- l‘,lnt;“.L ('01-1t1‘u. le mur et 4 I'exhaussement de ce mur.

% construction contre un mur c'est y appuyer wun
?Hfiag”’ ¢t exhausser le mur c'est y appliquer un ouvrage. La
;L”bp”'dcml francaisc est cependant d'un avis contraire. Be-
sRncon J Janvier 1009, P. 1000, 4, 73.
dti' ?:;\:?\*)‘ :‘gzml]?tiéisnt] pour sanction‘ u.é(.'e:;sr:a'rz" 1;1_ (Icstrm:tioTl
b g Lontr_alremtnt a sa prescription. les tri-
il L_Om_?z;{‘C:Ji:td;:juvtjmml:mt.:q{ I:i‘l‘l:lf{lll“-ﬂ de [:.1 sa.iisfuttion
! ner au voisin. Cass. fr., 18 janvier 1890,
D. 1899, 1, 279,

pmij]'sizt(;sfcg:s:nrtoit commu'n. ['un (1{:5.} copropriétaires ne
e ement de l'autre, pratiquer dans le mur
I’I’IltO_‘v:Cﬂ, ffm'um’ fenétre ou ouverture, en quelque maniére que
ce soit, méme a verre dormant, c’est-a-dire ne pouvant s’ouvrir.
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Art. 675. Bordeaux, 13 décembre 1894, D. 1805, 2, 216. Ce
n’est pas que les jours dits de tolérance soient génants par eux-
mémes, puisque la loi les permet dans les murs privatifs, art. 676
et 677 ; mais ils sont contraires a la destination du mur
mitoyen qui est de clore a la fois les deux héritages.

Le droit commun exige aussi le consentement des deux voisins
pour qu'un tiers puisse se faire concéder un droit de jounissance
sur quelque partie du mur mitoyen. Ainsi I'un des voisins ne
peut, sans le consentement de l'autre, concéder A un tiers le
droit d’affichage, méme sur la facade du mur sise du cote de
la propriété du concédant. Trib. Bruxelles, 30 novembre 1001,
P. 29023, 161

IV. — Charges dérivant de la mitoyennete.
Art.655 et 656.

342, Réparation et reconstruction. Les charges des pro-
priétaires d’'un mur mitoyen sont celles de tous communistes:
chacun doit veiller 4 la conservation du mur et s'abstenir de
tout ce qui pourrait le dégrader; la réparation et la reconstruc-
tion du mur sont a leurs frais, proportionnellement au droit de
chacun, dit I'art. 655 (faisant ainsi allusion au cas ot le mur n'est
mitoyen qu’en partie). Trib. Bruxelles, 24 mai 1911, B. |. 1011,
col. 1131. :

Pour que les frais de réparation et de reconstruction soient
une charge commune, il faut que le mauvais état du mur pro-
vienne de sa vétusté ou de quelque cas fortuit. Trib. Li¢ge, 14
juillet 1892, J. L. 1892, p. 314;: Cass. fr., 28 janvier 1903, D.
1003, 1, 64. La reconstruction est aussi une charge commune
lorsqu’elle devient nécessaire en vertu d’un réglement communal

légalement édicté. Verviers, 15 juin et 15 juillet 1896, P. 1890,

3, 362.

Lorsque la reconstruction est reconnue nécessaire, elle doit
etre effectuée eu ¢gard A la destination que le mur avait antérien-
rement, et non eu é¢gard a une destination nouvelle quelconque.

Arg. de l'art. 659.
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Le mur reconstruit prend la place juridique de Pancien au
point de vue des servitudes actives et passives, conformément
au principe de l'art. 665.

343. Faculté d’abandon. Tout copropri¢taire d'un mur mi-
toyen peut se dispenser de contribuer aux réparations et recons-
tructions en abandonnant le droit de mitoyenncté. Art. 050,
Clest, en effet, un principe général que celui qui n'est tenu que
propter rem peut se libérer de son obligation par le déguerpis-
sement. 1.'abandon doit comprendre le sol aussi bien que Ila
construction elle-méme,

LLe woisin qui accepte I'abandon devient propric¢taire exclusif
du mur. Mais c’est 4 lui qu'incomberont désormais tovs les frais
de réparation et de reconstruction. [’abandon, en effet, ne lui
a €té fait que sous cette condition tacite. S'il ne 'exéeute point, son
\-'(fisin pourra réclamer le partage du sol et des matériaux, la
mitoyenneté du mur devant alors étre considérée comme aban-
donnéc & la fois par les deux voisins.

344. Exceptions a la faculté d’abandon. La faculté d’'aban-
don cesse dans trois cas:

.](r Lorsq‘u.e le mur soutient un batiment appartenant a celui
i \eut faire I'abandon. En pareil cas l'abandon ne serait
que fieui, puisque le propriétaire qui le ferait continuerait a
retirer du mur un avantage de la mitoyenneté. Art. 030, in
fine. Il faudrait, pour que I'abandon devint possible, que le
propri¢taire du batiment le démolit ou bien qu'il abandonnit
le bitiment en méme temps que le mur.

<2 L(_)quUﬂ la reconstruction ou les réparations sont devenues
néce?;sun'es par la faute de celui qui veut faire I'abandon. Fn
pareil cas, ce n'est plus seulement propter rem que ce propriétaire
est tenu, 'il est encore obligé personnellement par suite de la
faute qu'il a commise en dégradant le mur. Art. 1382. Paris,
27 novembre 1877, D. 1879, 2, 21.

3¢ Lorsqu'il s'agit d'un mur établi conformément a Part. 663
sur la cloture forcée. 1.abandon préva par l'art. 650 peut
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bien affranchir des charges qui dérivent de la mitoyenneté; il
ne saurait affranchir des charges qui ont leur source dans les
regles de la cloture forcée. L'erreur des auteurs qui enseignent
la solution contraire vient de ce qu'ils confondent deux hypo-
theses différentes, I'hypothese de la cloture volontaire et celle
de la cloture forcée; l'art. 650 ne sapplique qu'a la cloture
volontaire, la seule dont s'occupent les textes qui le précedent;
il ne s'applique pas 2 la cloture forcée qui est régie par un
textc ad hoc et absolu. Le voisin ne saurait se soustraire aux
obligations établies par I'art. 663 qu'en abandonnant son héritage
en entier, art. 699; c'est, en effet, tout son héritage qui est
grevé de la charge de construire un mur de la hauteur légale
ou de réparer celui qui existe; I'abandon de la mitoyenneté du
mur, ou du terrain sur lequel le mur doit étre construit, ne
mettant pas fin 4 I'état de voisinage, ne saurait non plus mettre
fin aux obligations qui en résultent. Namur, 19 juin 1900, P.
1902, 3, 108; Trib. de 'Empire d’Allemagne, 8 avril 1885, S.
1888, 4, 15; Contra: Trib. Lyon, 8 novembre 1901, D. 1903,
2, 6.

§ 2. — AUTRES CLOTURES MITOYENNES ET ARBRES MITOYENS.
Art. 606 2 608 de code civil et art. 32434 du code rural.

345. Inapplicabilité de I'art. 661. [’art. 661 ne sapplique
qu'aux murs. D'autre part, aucun texte du code rural n'en a
étendu la disposition aux autres clotures. Le voisin dont I'héritage
joint un fossé ou une haie non-mitoyens n'a donc pas le droit
de contraindre le propriétaire de ce fossé ou de cette haie & lui
céder la mitoyenneté.

346. Preuve de la mitoyenneté. Fossés. L'art 660 établit
la présomption de mitoyenneté de tout fossé qui sépare deux
héritages; cette présomption a lieu alors méme qu'un seul des
héritages est en état de cloture. Les art. 667 et 668 établissent la
présomption de non-mitoyenneté du foss¢ au profit du pro-
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pri¢taire de I'héritage du coté duquel le rejet de la terre se
trouve.

Ces art. 666, 667 et 668 sont soumis aux mémes regles d'in-
terprétation que les art. 653 et 654. Bordeaux, 13 juillet 18806,
D. 1888, 2, 80; Grenoble, 13 février 1891, D, 1803, 2, 90.

Haies. L'art. 32 du code rural établit la présomption de mi-
toyennet¢ de toute haie qui sépare deux héritages; muis cette
présomption n’a pas lieu si un seul des héritages est en état de
cléture. Dijon, 11 mars 1896, D. 1897, 2, 111. La circonstance
qu'un seul des héritages est clos empéche bien la présomption
légale de mitoyenneté de prendre naissance, mais elle ne va pas
jusqu'a engendrer, au profit du propriétaire de I'héritage clos,
une présomption légale de propriété exclusive. Cass. fr., 12
mars 1872, D. 1872, 1320

La possession suffisante dont parle cet art. 32 est une pos-
session  suffisante pour engendrer Ia prescription  acquisitive.
Verviers, 1er décembre 1909, J. L. 1910, p. 68.

_I.es-; arbres qui sont compris dans une haic mitoyenne sont
mitoyens comme la haie, alors méme que leur pied se trouverait
tout entier d’un coté de la ligne de séparation des deux fonds.
Art. 34, al. 1er, Verviers, 16 juillet 1902, J. 1.. 1902, p. 220.

Autres clotures. 1) n'existe aucune présomption légale de

mitoyenneté pour les clotures d’une autre nature (palissades,
treillages, etc.).

,/.lrbres. Les arbres plantés sur Ja ligne séparative de deux
héritages sont réputés mitoyens s'il n'y a titre ou possession
suffisante pour engendrer a prescription acquisitive. Art. 34,
al. 1er,

347. Droits dérivant de Ia mitoyenneté. 1o Chacun des
copropriétaires a droit aux produits de |
et des arbres mitoyens. Art. 34, al. fer

d’un fossé ont droit chacun 4 Ja moitié d
curage.

a cloture mitoyenne
Ainsi les copropriétaires
¢ I'engrais provenant du

20 Le copropriétaire d'une haie mitoyenne a le droit de la dé-
truire, a la charge de construire un mur i la limite extréme
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de sa propriéte. Art. 34, al. 3. Ce mur ne sera pas mitoyen,
mais le voisin pourra en acquérir la mitoyenneté.en invoqimnt
I'art. 661.

3¢ Lc copropriétaire d'arbres mitoyens peut exiger qu’ils soient
arrachés. Art. 34, al. 2.

Ces deux derniers droits constituent des exceptions i la regle
de l'indivision forcée résultant de la mitoyenneté. Aussi sont-ils .

de stricte interprétation. Verviers, 10 juillet 1896, P. 1806, 3,
329.

348. Charges dérivant de la mitoyenneté. ['art. 33 fait
application des deux principes consacrés par les art. 655 et 656
en ce qui concerne la mitoyenneté des murs: l'entretien a frais
communs et la faculté d’abandon. La finale de l'art. 33 est sem-
blable a la finale de I'art. 656.

CHAPITRE VI. — SERVITUDES 1L.EGALES ENTRE
PROPRIETAIRES VOISINS ().

349. Leur objet. Toutes ces restrictions au droit de propri¢té
ont pour objet d’empécher le propriétaire qui creuse, plante ou
construil d'utiliser A sa fantaisie jusqu’au dernier centimétre de
son terrain. On les appelle des servitudes réciprogues entre
les propriétaires voisins.

SECTION 1. — Distances 2 observer pour les fossés, les
haies vives et les plantations a faire prés du voisin.

Art. 30 et 35 a 37 du code rural.

§ 1. — DISTANCES POUR LES HAIES VIVES ET LES FOSSES
NON MITOYENS.

350. Renvoi aux art. 30, 35 et 36.
§ 2. — DISTANCES POUR LES PLANTATIONS.

351. Regles et exception. Il n'est permis, dit I'art. 35, de
planter des arbres de toute espéce prés de la ligne séparative

(1) Voir supra ne 241.



— 202 —

es héritages qu'a la distance consacrée par les usages constants
et reconnus, ef, 4 défaut d’usage, qu'a la distance de deux metres
pour les arbres @ haute tige et & la distance de cinquante centi-
métres pour les arbres @ basse tige. Cette distance se mesure du
centre de l'arbre i la ligne séparative des héritages.

La loi ne définit pas ce qu'elle entend par arbres de haute
ou de basse tige; c'est une question de fait qu'elle abandonne
a l'appréciation des tribunaux. Les juges doivent la résoudre
en tenant compte de I'aménagement de l'arbre et non de son
essence ; le méme arbre peut étre de haute ou de basse tige
suivant I'état de son développement (1).

La regle de la matiére est qu'on doit ménager une distance
pour toute plantation d’arbres; s'il n'y a pas de distance déter-
minée par l'usage, on observera la distance fixée par l'art. 35.
L'usage qui existerait dans une localité, de n'observer aucune
distance, serait donc absolument sans valeur. Trib. Bruxelles,
16 décembre 1891, P. 1892, 3, 153,

Llexistence d'un mur de séparation entre les héritages ne
dispense point d’'observer la distance imposée par la loi. Tou-
te\fo_is il y a un cas on la loi n'exige aucune distance, ¢’est celui
ou ils s'agit d'arbres fruitiers de toute espéee cultivés en espa-
liers. Art. 35, al. 2.

L.C voisin peut exiger que les arbres plantés i une distance
moindre que la distance légale soient arrachés. Art. 36.

332‘.' Restriction résultant des principes généraux. Un
propr‘ietarre peut acquérir soit par titre, soit par destination
du pére de famille, soit par prescription, le droit d'avoir des
al"bl'ES\IJlantfi’? d une distance moindre que la distance légale.
Clest 1a acquérir une véritable servitude réelle. Art. 686, 690 et
0602. Cass., 20 novembre 1873, P. 1873, 1, 347.

(_‘} & Tout le monde sait aujourd’hui qu'un arbre se développe i peu
pres cgafemenF par les branches et par les racines, de sorte qu'en limi-
tant son domaine atrien, on limite dans la méme proportion son domaine
souterrain. Clest donc de l'aménagement de I'arbre qu'il faut se préoc-
cuper et non de son essence. »
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l.e propri¢taire qui a possédé, pendant trente ans, des arbres
4 une distance moindre que la distance légale a-t-il le droit
d'avoir & perpétuité des arbres de méme essence, en méme
nombre et au méme lieu, ou seulement le droit de conserver
les arbres qui ont été plantés illégalement, sans pouvoir les rem-
placer & la méme distance en cas d’abatage ou de dépérisse-
ment? 11 faut se prononcer pour cette derniére solution a raison
de ces deux principes que l'usucapion ne s'étend pas au del de
la chose possédée, et que les servitudes étant des dérogations
au droit commun de la liberté des fonds, sont de stricte inter-
prétation. Lokeren, 2 mai 1801, ]. T. 1891, col. 658.

353. Branches ou racines avanc¢ant chez le voisin. Il se
peut quun arbre planté i une distance réguliere pousse ses .
branches ou ses racines chez le voisin. Le proprié¢taire dont le
fonds est ainsi envahi a le droit de cou per lui-méme ces racines
et d'exiger du propriétaire de I'arbre qu'il coupe ces branches;
en attendant, les fruits qui tombent naturellement de ces bran-
ches, sur son terrain, lui appartiennent. Art. 37.

Ce méme art. 37 consideére le fait de la part d'un [31'0Pf’iét"1h“‘:
de souffrir sans réclamation les branches ou les racines qui
empictent sur son terrain, comme une simple tolérance, un
acte de bon vaisinage, ne pouvant conduire i la prescription
au profit du voisin. Art. 2232, Caen, 3 mars 1893, D. 1894, 2, 3.

SECTION 2. —— Précautions a observer pour certains
ouvrages ou dépots a faire pres du voisin.

Art. 674.

354. Rappel du droit commun. En principe, le proprié-
taire peut faire, en quelque endroit que ce soit de son t'-ond.s.
tels travaux, constructions, excavations ou amas, qu'il lui plait,
sauf A ne point porter atteinte i la propriété du voisin. Ce
dernier ne peut dailleurs se plaindre des travaux pratiqués
dans le fonds qui le touchent que s'ils portent une atteinte
actuelle A sa propriété. Aucune loi ne lui donne d’une maniére
générale le droit d'exiger l'exécution de mesures préventives du
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dommage qu’il croit avoir a redouter. Paris, 5 janvier 1872,
D. 1876, 2, 8.

355. Objet de I'art. 674. Par exeption & l'art. 544, le pro-
pri¢taire qui veut faire dans son fonds des constructions,
excavations, amas ou dépots susceptibles de nuire au mur mi-
toyen ou au mur privatif du voisin est obligé de laisser cntre
ses travaux et ce mur la distance prescrite par les reglements
et usages locaux sur la matiére, ou bien de faire sur son terrain
les ouvrages prescrits par les mémes réglements et usages pour
éviter d’endommager le mur.

L’énumération faite par l'art. 674 des travaux pour lesquels
des précautions sont exigées n'est point limitative. L.a volonté
du législateur a été de maintenir par cet article l'autorité de
tous les réglements et usages locaux prescrivant certaines me-
sures préventives de la part du propri¢taire qui veut faire
exécuter des travaux susceptibles d’endommager un mur dont
il n’est pas le maitre exclusif (1). Trib. Bruxelles, 4 juin 1895, P,
1895, 3, 330; Cass. fr., 10 juillet 1872, D. 1872, 1, 257.

L'art. 674, s'il n'est pas limitatif dans son ¢énumération des
travaux susceptibles de nuire, ne protége, en revanche, que les
murs, mitoyens ou non: toute espéce de murs, mais rien que
des murs. Les anciens usages, qui avaient pour but de prévenir
les dommages 3 toute autre partiec d'un fonds, n'ont plus force
de loi (2).

Lorsque les mesures préventives prescrites en exccution de
I'art. 67.4 n'ont pas été observées, le voisin peut demander la
’dest'ruchon des travaux, avec dommages-intéréts s'il y a licu;
i]'rellSSil‘a dans sa demande, 4 moins qu'il ne soit possible au
défendeur de prendre encore les précautions prescrites sans
détruire les travaux qu'il a faits.

3563. Distinction a faire pour I'application de I'art. 674.
Parmi les mesures préventives prescrites par les réglements et

' 4 ) 2 - " . . .
(") S'it n'existe ni réglements ni usages locauy, il faut en revenir au
principe de l'art. 544,

(2) Voir cependant l'art. 30 du code rural.
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usages auxquels renvoie 'art. 674, il en est qui sont exigées non
sculement dans Tintérét privé du voisin, mais encore dans un
intérét public de sécurité ou de salubrité; telles sont celles qui
concernent l'établissement des cheminées, forges, fours, fosses
d'aisance. '

Cette distinction est importante: s'agit-il de mesures imposées
uniquement dans l'intérét privé du voisin, il est permis de s’en
aliranchir soit par titre, soit par destination du pere de famille,
soit pdr prescription; s’agit-il de mesures prescrites dans un
intérét de sécurité ou de salubrité, on doit toujours les observer
nonobstant toute convention contraire et sans prescription pos-
sible. '

357. Observations. 10 L'art. 674 ne déroge pas a l'art. 002.
Le copropriétaire qui veut appliquer ou appuyer au mur mitoyen
un des ouvrages prévus par les réglements ou usages locaux
consacrés par I'art. 674 ne peut se borner a exécuter les mesures
de précaution prescrites par ces réglements ou usages; il faut
encore qu'il se munisse du consentement du voisin ou qu'l
Provoque I'expertise judiciaire instituée par l'art. 662.

20 Lart. 674 n'altére en rien les principes sur le conflit des
droits. e seul effet de l'emploi des précautions prescrites €n
verwnr de lart. 674, c'est que le voisin ne peut plus l'éi:]:lﬂiﬁ'r
4 raison de la simple possibilité d’une atteinte a sa propri¢te.
Nonobstani les précautions prises, les travaux exécutés font-ils
parvenir sur son héritage quelque chose qui lui soit nuisible
et excessif, il est fondé a exiger des dommages-intéréts cn
vertu du principe de 'art. 1382.

Section 3. — Distances a observer pour l'ouverture

de jours et de vues sur la propriété du voisin (!).

358. Distinction. Les servitudes établies par nos art. 670
a 030 sont plus on moins étendues suivant que le mur dans
lequel le propriétaire se propose d’établir des jours ou des vues

(') Quant aux ouvertures dans un mur mitoyen, voir supra nes 328
et 341.
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est plus ou moins rapproché de I'héritage voisin. S'il joint fmmeé-
diatement cet héritage, ou s'il n'en est pas séparé par unc cer-
taine distance, le propriétaire ne peut y pratiquer que des jours
de tolérance, c'=st-a-dire des ouvertures destinées uniquement a
laisser pénétrer la lumiére. Art. 676 et 677. Il faut qu'il soit situ¢
au déld de cette distance pour que le propriétaire puisse v avolr
des vues proprement dites. Art. 678, 079 ¢t 030.

§ 1. — JOURS DE TOLERANCE
Art. 670 et 677.

359. Conditions prescrites. [.2s jours de tolérance doivent
satisfairc 4 diverses conditions, qui ont pour but d'éviter que
ces ouvertures dépassent leur destination en permettant de re-
garder chez le voisin ou de jeter chez lui des objets quelconques:

1o 1ls doivent étre établis A une certaine hauteur au-dessus
du plancher ou sol de la chambre qu'on veut cclairer. Cette
hauteur varie suivant que la chambre est située au rez-de-chaus-
sée ou aux étages. Art. 677. Si les deuy héritages voisins ne
sont pas de méme niveau, il suffit que la hauteur prescrite existe
du c6té de celui on les jours sont ouverts,

20 1ls doivent étre garnis d'un chissis a4 verre dormant ¢ est-
a-dire fixé de maniére i ne pouvoir s'ouvrir, et étre recouverts
d'un treillis en fer dont les mailles n'aient pas plus d'un déci-
metre d’ouverture. Art. 676.

La loi ne limite point les dimensions des jours; on pent les
faire aussi grands que l'on veut pourvu qu'on obscrve les
conditions requises.

Les conditions prescrites par les art. 070 et 677 ne concernent
que les jours ou fenétres pratiqués au rez-de-chaussée ou aux
étages. Elles ne s'appliquent donc point aux soupiraux des caves.
Limoges, 4 novembre 1890, D. 1802, 2. 351

360. Droits du voisin. L'établissement e jours dans les
conditions légales n'a nullement pour effet de priver le voisin
de ces facultés attachées a son droit de propriété:

o Le droit d'acquérir la mitoyenneté dy muar, si son fonds
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le joint immédiatement. Art. 661. La mitoyenneté acquise, il
pourra réclamer la suppression des jours, puisqu’il sera dans
la-méme situation juridique qué si le mur avait été mitoyen
des l'origine. Art. 675.

20 Le droit de batir aux confins de sa propriété, ses cons-
tructions dussent-elles masquer complétement les jours. Art.
544 et 552.

Ces droits continueraient de lui appartenir méme si les jours
¢taient percés depuis plus de trente ans. Point de prescription
possible. D'une part, en effet, toute prescription acquisitive
suppose une usurpation que le temps légitime; or en établissant
ces jours dans les conditions légales, le propriétaire du mur n'a
commis aucun empictement sur le droit du voisin; il ne saurait
donc @tre question d'une usucapion de servitude a son profit.
D'autre part, construire sur son terrain, se prévaloir de l'art.
001, sont pour tout propriétaire des actes dits de pure faculté;
or il est de principe que l'abstention d’un acte de cette nature
ne peut jamais fonder une prescription quelconque. Art. 2232.
Voila pourquoi les jours établis dans les conditions des art. 676
et 677 sont dits de tolérance; leur maintien est toujours subor-
donné a la tolérance du voisin qui peut, suivant les L‘irCOI‘lSl:lI_lCES.
soit les obstruer en batissant contre euy, soit les faire supprimer
en acquérant la mitoyenneté.

§ 2. — VuUEs.
Art. 678 a 680.

361. Distinction des vues. La loi distingue les vues droites
ou fenétres d’aspect et les vues par cété ou obliques. «Une
vue est droite quand l'ouverture par laquelle elle s'exerce est
placée de telle facon qu’en la prolongeant fictivement dans la
direction de son axe, elle rencontrerait le fonds voisin. Il suffit
alors A l'observateur, pour apercevoir ce fonds, de regarder de-
vant lui; il n'a besoin ni de se pencher au dehors, ni méme de
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se tourner a droite ou A gauche. Une vue est oblique lorsque
I'ouverture par laquelle elle s'exerce, en la supposant prolongée
dans la direction de son axe, n'atteindrait pas le fonds voisin.
Pour apercevoir ce fonds, l'observateur est alors obligé de por-
ter ses regards de coté». Comp. Cass., 21 octobre 1909, P. 1909,
1, 414,

La lot assimile aux vues pratiquées dans un mur (de batiment
ou de simple cléture) les balcons ou autres semblables saillies.
Il est de jurisprudence que ces derniers termes de l'art. 678 ne
sont point limitatifs, qu’ils s'appliquent aux terrasses, plates-
formes et tous autres ouvrages qui procurent une vue sur 1'héri-
tage voisin. Trib. Bruxelles, 7 février 1006, B. ]. 1000, col 834;
Cass. fr., 26 octobre 1808, D. 1898, 1, 567.

Nos art. 678 et 679 ne s'appliquent pas aux portes ou ouver-
tures d’accés, lorsqu'elles ne constituent pas en méme temps
clcs. ouvertures de vue, c’'est-d-dire quand elles sont A panneaux
pleins et sans vitrage. Cass. fr., 25 mars 1902, D. 1902, 1, 266.

[l est clair que les copropriétaires d’'une cour ou d’un pas-
sage Com{;mu n‘ont aucune distance i observer pour pratiquer
toute espéce de vues dans leurs batiments donnant sur cette
courou ce passage. Ce n'est la qu'une des conséquences normales
t’fﬁ leur droit de copropriété, la destination de la chose commune
¢tant précisément de donner air, lumitre et passage aux pro-
prictés limitrophes. D. 1901, 1, 558, note. '

302. Distance i : ; o
tiquer une vue ag;ii’:;::e;m]-i dlstance. 1 -obsc‘rver .pol_li' pljl.—
B g onds voisin varie sujvant qu'il
s'agit d’une vue droite ou d'une yvue oblique; elle est beaucoup
plus grande pour les premitres que pour les secondes, parce
que les i droites sont bien plus génantes pour le voi;In- que

: metres du fonds voisin, Pour les
vues obliques, il suffit de ménager une distances de six déci-
metres. Art. 678 et 679,

La distance légale doit étre observée sans qu'il y ait a dis-

tinguer si I'héritage sur lequel la vue s’exerce est ou mon en

e
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c¢tat de cloture. 11 ne faut pas distinguer non plus s'il est contigu
a celui d'olt la vue s’exerce ou s'il en est séparé par une bande
de terrain appartenant 4 un autre particulier. Cass., 6 avril 1911,
P 1911, 1, 203!

363. Calcul de la distance. Le principe que l'art. 680 a
voulu consacrer est celui-ci: tout l'espace dont la distance se
compose doit etre pris sur le terrain de celui qui pratique 'ouver-
ture, de maniére que la vue n’atteigne jamais une portion quel-
conque du fonds voisin qu'aprés la distance légale. Pour les
vues droites, I'application littérale de l'art. 680 ne donne lieu a
aucune difficulté. Mais pour les vues obliques il n'est pas pos-
sible d’appliquer l'art. 680 a la lettre, car on arriverait a cette
absurdit¢ qu'il ne serait jamais permis d'avoir une vue oblique
dans un mur oit 'une des extrémités arriverait a toucher I'héri-
tage du voisin! Aussi est-on d’accord pour décider que la
distance doit étre calculée a partir de la ligne de la fenétre ou
du balcon, la plus rapprochée de 1'héritage voisin.

364. Droit du voisin. De méme que les jours, les vues éta-
blies 4 la distance légale n'ont point pour effet de restrein.(!rt'ﬁ
en quoi que ce soit les facultés inhérentes au droit de propriete
du voisin. Celui-ci demeure libre d'élever, sur la limite extréme
de son fonds, telles constructions qu'il juge convenables.

3065. Observation. Les art. 678 et 679 ne s’appliquent :Lucu.-
nement aux vues ouvertes sur la voie publique, sans qu'il y ait
lieu de distinguer entre les vues droites et les vues obliques;
les unes comme les autres trouvent leur droit dans la nature du
terrain sur lequel elles s'ouvrent immédiatement, terrain dont
'usage est commun a tous. _

Ainsi il est permis d'ouvrir une vue droite dans un batiment
¢élevé A front d'une ruelle quoique, A raison du peu de largeur
de cette derniére, la vue ne se trouve pas a dix-neuf décimétr_ﬁfs
de I'héritage situé de l'autre cété. De méme lorsque le propric-
taire d'une maison joignant la voie publique a obtenu de l'auto-
ritt compétente la permission d'y établir des balcons ou autres

i

14
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saillies, il est libre de prolonger ces ouvrages jusqua chaque
extrémité de la facade de sa maison, et ses voisins de droite et
de gauche ne peuvent se plaindre de ce qu'il se procure sur leurs
propriétés des vues obliques sans respecter la distance de six
décimetres. Cass., 1¢r juillet 1864, P. 1864, 1, 401; Cass. fr., 14
novembre 1906, D. 1007, 1, 80.

§ 3. — JOURS ET VUES CONTRAIRES AUX PRESCRIPTIONS LEGALES.

360. Droit du voisin. En principe, quand des jours ou des
vues ont été établis contrairement aux prescriptions légales, le
voisin sur I'héritage duquel ils donnent a le droit d'exiger leur
suppression. Arg. de I'art. 672, al. 1¢r, reproduit par l'art. 30 du
code rural, Il ne doit justifier qu’il en a éprouvé un préjudice
que sil réclame en méme temps des dommages-intéréts. Sa de-
mande en suppression n'a pas besoin d'autre fondement que
I'atteinte portée a son droit.

Mais il faut toujours admettre le défendeur a invoquer la ma-
xime Malitiis non est indulgendum. Sans intérét pas d'action,
et ou est l'intérét du voisin qui vient se plaindre de ce qu'on a
pratiqué une vue sur son héritage, s'il est constant que cette vue
ne permet de voir que la surface d’un mur plein dépassant la
hauteur a laquelle elle est ouverte (1)? Cass. fr., 4 février 1889,
D. 1890, 1, 248.

367. Jours et vues de servitude acquis par titre ou des-
tination du pére de famille. I es jours et les vues ¢tablis confor-
mément aux prescriptions légales sont appelés jours ou vues
de droit (on disait autrefois de coutume), parce que c’est la loi
qui donne le droit de les pratiquer ou de les conserver. Ceux qui
sont pratiqués contrairement aux conditions légales sont désignés
sous le nom de jours ou vues de servitude, parce que le voisin
ne peut étre obligé de les souffrir qu'en vertu d'une servitude
¢établie par le fait de 1'homme,

Les servitudes actives de jour ou de vue peuvent résulter non

(") 11 est clair que le voisin ne sera plus irrecevable dans sa demande
en suppression de la vue lorsque ce mur sera détruit,
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seulement d'un titre, mais aussi de la destination du pére de
famille ou de la prescription, car elles sont continues et appa-
rentes. Art. 688 et 689. Trib. Bordeauy, 8 janvier 1900, D. 1000,
9;. 30,

Nulle difficulté¢ théorique ne peut s'élever sur I'éfendue de ces
servitudes, lorsqu'elles ont été constituées par titre ou par desti-
nation du pere de famille. La servitude de Jour consiste simple-
ment dans le droit de recevoir la lumiére extérieure pour éclairer
un appartement. La servitude de vue, proprement dite, permet
de prendre Pair comme la lumiere et de regarder au dehors.
Cette servitude n'emporte certes pas, comme celle de prospect,
la servitude générale non @dificandi, c'est-a-dire qu’elle n'em-
péche pas toute construction ou plantation dans tout endroit du
fends servant. Cass, fr., 31 mai 1880, D. 1881, 1, 14. Mais elle
implique le droit d’empécher le propriétaire du fonds servant
d’avoir des constructions ou des plantaticns dont le développe-
ment obstruerait la vue. Art. 701. Cass., 19 novembre 1890
P. 1897, 1, 19,

Dans quelles conditions et 3 partir de quelle distance du mur
oil les fenétres sont établies, le respect de la servitude de vue
constituée par un titre ne s'expliquant pas sur l'étendue du droit,
ou par la destination du pére de famille, doit-il empécher l¢ pre-
prictaire du fonds servant de planter et de batir sur son terrain?
Clest 1 une question de fait qu'aucune disposition légale ne
prévoit. 11 appartient donc aux juges de la résoudre, dans chaque
cas particulier, en appréciant les circonstances et I'état des “31{x
(supra ne 267). B. J. 1908, col. 361 et 362: Comp. Douai, 19 dé-
cembre 1903, D. 1907, 2, 212.

Py &

368. Jours et vues de servitude acquis par prescription.
Abstraction faite du délai invariable de trente ans, 1'usucapion
d'une servitude de jour ou de vue est gouvernée par toutes les
régles du titre de la Prescription. C’est ainsi qu'elle exige une
possession ayant tous les caractéres requis par I'art. 2229, et que
des lors les ouvertures donnant sur un mur plein ou sur le toit
du voisin ne sauraient étre utiles pour la prescription. Cass. fr..
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o février 1863, D. 1863, 1, 145. C'est ainsi encore quc les tribu-
naux appliquent souvent l'art. 2232 pour refuser le I'.!t‘:llf‘fi(:c
de la prescription a des jours qui n'ont été établis contrairement
aux conditions légales que sur quelque point de détail. Cass. fr..
20 janvier 1904, D. 1904, 1, 313.

Toute usucapion suppose une usurpation, un empictement sur
le droit d’autrui. L'application de ce principe a notre maticre
comporte-t-elle la nécessité que les ouvrages illégaux aient eéte
construits de maniére a faire saillie sur la propriété voisine ?
Sur cette question la jurisprudence belge se trouve en opposition
avec la jurisprudence francaise et la doctrine de tous les civilistes
actuels.

Jurisprudence belge. 1.'usucapion d’une servitude de jour ou
de vue me peut étre accomplie que si la possession trentenaire
des ouvrages illégaux s’est caractérisée par un balcon, un auvent
ou autre travail faisant saillie sur le fonds voisin. Les ouvrages
illégaux n'ont-ils pas mordu le fonds voisin, leur auteur a
simplement reconquis la libert¢ de son héritage par I'effet de
la prescription extinctive. Art. 706 et 2262. Il est bien affranchi
de la servitude légale et passive dont il était grevé conformément
4 nos art. 676 & 680, mais il n'a point acquis simultanément une
servitude du fait de I'homme et active limitant le droit du pro-
pri¢taire voisin de bitir & sa fantaisie ; apres les trente ans comme
avant, celui-ci reste libre d’élever sur I'extréme limite de son
fonds des constructions qui obstrueront les jours et les vues.
Cass., 28 décembre 1893, P. 1804, 1, 69.

Jurisprudence frangaise. 1'usucapion d'une servitude de jour
ou de vuc n'exige point que les ouvrages illégaux aient fait saillie
sur la propriété voisine. L'usurpation que suppose toute usuca-
capton s'est suffisamment manifestée par I'établissement de ces
ouvrages en violation des conditions légales, encore qu'ils n'aient
pas touché le fonds voisin. La possession de leur auteur, en effet,
ne s'est pas limitéz 4 l'exercice de son droit de propriété tel que
la loi le consacre, puisqu'en vertu de ce droit il n'aurait pas pu
ouvrir les jours ou les vues en question. Art. 544 et art. 676 3
680 cbn. Avant agi jure servitutis et non pas jure dominii, il a
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par cela méme empiété sur le droit d’aufrui; ayant établi un
¢tat de choses constitutif d’une servitude en fait, il doit arriver.
par une jouissance trentenaire, a acquérir cette servitude en droit,
conformément a l'art. 690 (!). Cass. fr., 28 décembre 1863,
). 18064, 1, 163; trib. de 'Empire d’'Allemagne, 24 avril 1885,
1888, 4, 2; Luxembourg, 23 juin 1893, S. 1805, 4, 6; Alexandrie,
20 novembre 1890, S. 1801, 4, 13; D. 1911, 2, 73, note.

I reste & savoir quelle est 'étendue de la servitude acquise par
prescription. En ce qui concerne la servitude de jour, il n'y a
point de difficulté¢; le voisin ne peut plus obstruer les jours par
ses constructions, ni les faire supprimer en acquérant la mitoyen-
net¢ du mur dans lequel ils sont établis. Quant 4 la servitude de
vue, on se¢ demande dans quelle mesure le voisin qui est obligé de
la respecter se trouve privé du droit de batir 2 I'extrémité de son
tonds. La jurisprudence francaise décide qu'il doit rester a la
distance de dix-neuf ou de six décimétres du batiment dans lequel
les vues droites ou obliques ont été pratiquées. L'empictement,
en effet, s'est exercé, a titre de servitude de vue, sur un espace
de dix-neuf ou de six décimetres, puisque le voisin pouvait
exiger le recul des ouvrages i cette distance de son fonds; la
prescription accomplie, les ouvrages grévent ce voisin dans la
mesure méme on les dispositions des art. 678 et 679 ont €té
violées. Cass. fr.,, 29 juillet 1907, D. 1910, 1, 78; D. 1911, 2,75,
note; R. crit., 1909, p. 430.

Contormément au ])rinc'ipe Tantum preascriptum quantum
possessum, le titulaire de la servitude de jour ou de vue pourra
bien conserver les ouvertures pratiquées, mais ne pourra €n
augmenter le nombre ni les dimensions.

=

(!) «On ne comprendrait pas pourquoi les art. 683 et 680 désigneraient
comme servitude continue et apparente (pouvant étre acquise par pres-
cription) lz servitude de vue, et indiqueraient les fenétres comme le signe
extérieur de cefte servitude, alors que, dans les cas les plus fréquents,
ceux ou les fenétres sont établies contrairement aux prescriptions ,de
l'art. 678, le droit de vue ne serait pas acquis comme servitude et |'éta-
blissement par fenétres ne serait point décisif pour lapplication des
art. 690 et suiv.»
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Sgctior 4. — Précautions a observer pour ’écoulement
des eaux pluviales.

Art. 681.

309. Egout des toits. Le propriétaire qui construit un biti-
ment quelconque prés de I'héritage voisin doit laisser, cntre le
parement extérieur du mur et la ligne séparative des deux fonds,
un espace suffisant pour recueillir I'égout du toit, en prenant
d'ailleurs le cas échéant les précautions nécessaires pour que les
eaux ne dégradent pas le fonds du voisin, ou bien placer des
gouttieres qui recueillent les eaux et les déversent ensuite sur son
propre terrain ou sur la voie publique. Ces goutticres ne peu-
vent, bien entendu, dépasser la ligne séparative des deux fonds
et faire saillie sur I'héritage voisin.

Charitre VII. — DROIT DE PASSAGE EN CAS D'ENCLAVE.
Art. 682 1 685.

370. Systeme de I'art. 682. I'intérét général exige que toutes
les propriétés foncieres puissent étre exploitées. Clest pourquoi
I'art. 682 dispose que le propriétaire dont les fonds sont encla-
vés, et qui n'a aucune issue sur la voie publique, peut réclamer
un passage sur les fonds de ses voisins pour I'exploitation de
son héritage, a la charge d'une indemnit¢ proportionnée au
dommage qu’il peut occasionner.

L'expression les fonds de ses voisins est tout a fait générale;
elle embrasse toutes les propriétés privées (1). Aucun iéxte n'af-
franchit les bitiments, cours et jardins attenant aux habitations
de la charge de fournir un passage pour l'exploitation des fonds
enclavés (comp. supra n© 310).

On emploie communément I'expression servitude légale de
passage pour désigner le droit consacré par I'art. 682. « A vrai dire
cepcndant, la loi ne crée pas la ser\'itudc; clle ouvre un droit

() Elle n'embrasse pas les immeubles qui dépendent du domaine

public (supra ne 313). Cass., 27 octobre 1902, P. 1903, 1, 22.
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a la servitude, la faculté d'en réclamer I'établissement, et elle
détermine les conditions requises a cet égard; lorsque ces condi-
tions existent, le propriétaire du fonds enclavé est libre d’user
ou de ne pas user de la faculté qui lui appartient, mais il n'a pas
encore de servitude sur I'héritage voisin; la servitude elle-méme,
le droit de servitude nait seulement du jour o I'on a déterminé
l'assiette du passage et son mode d'exercice, soit 4 I'aide d'un
reglement conventionnel ou judiciaire, soit comme conséquence
de la prescription.» Comp. Verviers, 20 mars 1905, P. 1905,
3, 283.

Section 1. — Conditions requises pour que le droit 2 la
servitude existe.

371. Enumération. Deux conditions sont requises: 1° que
le passage soil nécessaire pour l'exploitation du fonds enclavé:
20 que le propriétaire n'ait aucune issue sur la voie publique.
Ces conditions sont assurément de stricte interprétation, mais non
d’interprétation judaique.

372. Premiere condition. Ce n'est que pour cause de néces-
sité d’exploitation du fonds enclavé que la loi permet au pro-
priétaire de réclamer un passage sur les fonds voisins. Mais 1
loi ne distingue pas entre les divers modes d’exploitation que
le propriétaire est maitre d’entreprendre; il peut exiger le pas-
sage aussi bien pour une exploitation industrielle ou commer-
ciale que pour une exploitation agricole. La faculté consacrée par
I'art. 682 varie avec les nécessités du fonds enclavé, suivant la
destination donnée a ce dernier. Verviers, 29 mars 1905, P. 1905,
3, 283; Cass. fr., 7 mai 1879, D. 1879, 1, 460.

373. Deuxieme condition. Il ne suffit pas que le fonds. soit
enclavé; il faut encore que le propriétaire n'ait awcune issue
sur la voie publique. Faut-il qu'il n’ait aucune espéce d'issue, pas
la moindre issue? La jurisprudence a décidé avec raison qu'une
issue insuffisante pour Pexploitation n'est pas une issue au sens
de notre art. 682. Cass., 26 octobre 1882, P. 1882, 1, 367; Cass.
fr., 17 janvier 1882, D. 1882, 1, 416. Mais il ne faut pas confon-
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dre une issue simplement difficile ou incommode avec une issue
insuffisante; ce qu'il appartient au juge du fait d’apprécier sou-
verainement. Huy, 3 janvier 1895, P. 1896, 2, 340; Cass. ir,
20 juin 1887, D. 1888, 1, 485. Que décider si l'issue peut etre
rendue suffisante, moyennant I'accomplissement de certains ou-
vrages? Il n’y aura lieu & I'application de notre article que si
ces ouvrages sont d’'une excessive dépense, hors de proportion
avec la valeur du fonds. Cass. fr., 6 janvier 1890, D. 1890, 1, 063.

Aussi longtemps que le propriétaire a sur la voie publique une
issue suffisante pour I'exploitation de son immeuble, le droit a la
servitude de passage ne saurait prendre naissance; on n'a pas a
examiner s'il a cette issue en vertu d'un droit fondé sur un titre
ou par suite de la simple tolérance d’un voisin. Trib. Gand,
15 juillet 1898, B. ]. 1900, col. 169; Diekirch, 26 juillet 1900,
P 1001, 4. 199,

Le plus souvent un fonds est enclavé et sans issue sur la voie
publique par suite d’un cas fortuit, tel que I'éboulement d'un
rocher, ou d’'un fait de I'autorité administrative, tel que I'¢tablis-
semerlt d'un chemin de fer. [] se peut aussi que l'enclave existe
depuis un temps immémorial, de telle sorte qu'il est impossible
d’C"-_dCte"““”@Y la cause. Mais on a parfois la preuve qu'un
terrain n'est enclavé que par suite du morcellement, par voie
de'paf'tage ou d'aliénation partielle, d’un héritage qui, dans son
intégrité antérieure, confinait 3 la voie publique. En pareil cas
il ne faut pas dire que le propriétaire enclavé n’a aucune issue
sur la voic publique; il a droit A une issue sur cette voic par
les autres parcelles de Uhéritage divise . ce droit 4 une servi-
fUd? d; pzssage tprC;Céd? pour lui des stipulations expresses
ou tacites du contrat qui a opéré le morcel] sstion ;
c’est un droit d’origine contractuelle pure (1meES:I‘fIL]i{-LIBSStQIJEé
pourrait devenir applicable que si ce propriétaire venaijt & perdre

(*) Dans ces contrats de partage ou d'aliénation partielle il y a toujours
un engagement tacite en vertu duquel le passage est dg 3 l'é.cquéreur de
la parcelle enclavée. Namur, Ier juillet 1884, P. 1889 2 1

12 juin 1889, P. 1890, 3, 118. :

, 2, 147; Nivelles,.

|
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son droit contre ses cocontractants par l'accomplissement de
la prescription extinctive. Cass., 21 avril 1910, P. 1010, 1, 195.

SECTION 2. -— Détermination de I'assiette et du mode
d’exercice de la servitude. — Fixation de I'indemnité.

374. Assiette de la servitude. Il peut y avoir plusieurs fonds
voisins susceptibles de fournir le passage. En ce cas il faut déter-
miner tout d’abord celui auquel la servitude sera imposée. Ce
premier poini réglé, il faut fixer la partie du fonds grevé qui ser-
vira d’assiette i la servitude, c'est-d-dire sur laquelle elle sera
assise. Comment cette double détermination doit-elle étre faite?

Les art. 683 et 684 consacrent deux régles dont la seconde mo-
difie la premiére: la regle du passage par le trajet le plus court,
et celle du passage par le trajet le moins dommageable. 'art. 683
¢tablit la premicre d'une maniére générale; l'art. 684 semble
n'établir la seconde que pour la détermination de la partie du
fonds grevé qui servira d'assiette A la servitude. Mais la rédac
tion de T'art. 683 annonce suffisamment que la régle du trajet le
plus court doit toujours étre tempérée, dans son ensemble et sAns
distinction, par la régle du trajet le moins dommageable aux
fonds des voisins, Les tribunaux: peuvent donc ordonner, le cas
¢chéant, que le passage sera exercé sur un fonds autre que celui
qui présente le trajet le plus direct, si la servitude doit étre he;.m-
coup plus onéreuse pour ce dernier fonds que pour {APTEIES
Bruxelles, 18 janvier 1888, P. 1888, 2, 117; Cass. fr., 7 novem-
bre 1906, D. 1907, 1, 63.

375. Mode d’exercice de la servitude. L’assictte de Ial ser-
vitude déterminée, il faut encore fixer la fagon dont la servitude
sera exercée, a pied, en voiture, avec du bétail, avec des char-
rettes de matériaux, et méme, dans certains cas, les ¢poques,
jours et heures ot l'on pourra passer.

L'art. 682 ne concéde de droit que pour un passage a exercer
sur la surface du sol. Il ne permet pas de réclamer un passiage
industriel par voies souterraines ou par cible aérien. D. 1906,
2, 37, note.
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376. Fixation de I'indemnité. Le passage réclame en vertu
de l'art. 682 ne peut étre obtenu que moyennant une indemnité.
e seul élément dont il y ait 4 tenir compte pour fixer le mon-
tant de cette indemnité est le préjudice que la servitude causera
au propriétaire du fonds assujetti; il n'y a pas i se préoccuper
de l'avantage qui résultera du passage pour le propri¢taire du
fonds enclavé. Art. 682, in fine.

Cette indemnité peut étre comparée avec raison au prix de la

cession de la mitoyenneté d'un mur.

SECTION 3. — Acquisition de I’assiette et du mode de la
servitude. — Effets de la prescription.

377. Modes de I'acquisition. Le droit de servitude ne nait
véritablement que lorsque l'assiette et le mode d'exercice du
passage ont €t¢ fixés par un réglement amiable ou judiciaire ou
par l'effet de la prescriptoin acquisitive. Avant tout reglement
amiable ou judiciaire ou I'accomplissement de la prescription,
le droit de servitude n’'existe pas encore. Comment, e¢n effet,
parler d'une servitude de passage, tant que l'on ignore son
assiette €t son étendue ?

375. Double prescription. Lorsque le propriétaire d'un fonds
enclavé a possédé pendant trente ans et dans les conditions de
I'art. 2229 un passage sur un fonds voisin, une double prescrip-
tion est venue & s'accomplir: 10 une prescription acquisitive qui
a détermin¢ l.'as‘siettc et le mode de la servitude de passage;
20 une prescription extinctive qui a libéré le proprié¢taire du fonds
enclavé de l'action en indemnité, fondée sur 1'art. 682.

379. Prescription acquisitive. L'assiette et le mode de la
servitude de passage sont définitivement établis, comme s'ils
avaient €t¢ fixés par un réglement amiable oy judiciaire ('). Le
propri¢taire sur le terrain duquel le passage s'est effectué ne
peut plus soutenir soit que le passage doit étre pris sur un autre

(1) La prescription peut aussi changer |'assiette primitivement assignée

par un réglement amiable ou judiciaire pour I'exercice de la servitude.
Cass. fr., 13 aont 1889, D. 1890, 1, 300.
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fonds voisin ou sur une autre partie de son propre fonds (1), soit
qu'un passage 3 pied suffit pour I'exploitation du fonds enclavé
st le propriétaire de ce fonds a passé avec chevaux et charrettes.
lci comme ailleurs 1a possession prolongée dans les conditions
i¢gales transforme e fait en droit.

Il v a cependant une objection trés sérieuse résultant de
Part. 091 la possession méme immémoriale ne suffit pas pour
¢tabliv une servitude discontinue, apparente ou non apparente,
et la servitude de passage est toujours discontinue, aux termes
de l'art. 688, al. 3. Ia jurisprudence répond invariablement que
cette dispostiion de I"art. 601 ne s'applique qu'aux servitudes aui
n'ont point de titre du fout, tandis qu'en cas d'enclave, le droit
A la servitude de passage trouve un fitre dans la loi. Ici la pos-
session trentenaire n’est invoquée que pour remplacer le régle-
ment amiable ou judiciaire qui aurait da fixer I'assiette et le mode
du droit de servitude. Or, sur ce point, les art. 682 a 6?‘34 .116
centiennent pas, comme l'art. 691, de dérogation au: PHACIDE
des art. 2219 et 2262 que les droits réels sont susceptibles d'étre
acquis par une possession continuée pendant trente ans dans les
conditions exigées par la loi. Cass., 14 octobre 1894, P. 1894
I, 304,

330. Prescription extinctive. L'action en indemnité accol'd,clf
par l'art. 682 au propriétaire du fonds sur lequel le pass:l?e ; ete‘
exerce se trouve éteinte, et le passage doit continuer a se,.tel‘_ﬂﬂl
sans indemnité. Le point de départ des trente ans de pl‘-{:scrlpt‘l.f’"
est le jour on le propriétaire enclavé a passé pour 5 pren_uu'e
fois, lors méme qu’il n'y aurait eu aucun reglement zln:llﬂb]e
ou judiciaire, soit quant A l'assiette et au mode de la semttlde.-
soit quant A Vindemnité. Art. 685. Arlon, 3 avril 1900, P. 1901,
3. 2T

L, - g 3 ‘.‘(YIE

(") Saui bien entendu I'application de l'art. 101-_‘11' ?‘ ke (,a—t ltiL Iltéaa

générale er matitre de servitude, Bruxelles, 14 janvier 1894, P. '
2, 41,
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Section 4. — Effets de I'acquisition. - Cessation de
I’enclave.

381. Effets de I’acquisition. Une fois le réglement de 'as-
siette et du mode du passage opéré par une convention, un juge-
ment ou la prescription acquisitive, la servitude se cm_npm‘lv
désormais comme les servitudes du fait de I'homme. Elle est
régic par les principes généraux des art. 097 et quI\'.‘.\‘m' les
droits et les charges des propriétaires des fonds domimant ct
servant.

382. Cessation de I’enclave. La servitude de passage, dont
I'assiette et le mode ont été fixés définitivement par un réglement
conventionnel ou judiciaire ou par la prescription trentenaire,
peut-elle continuer a s'exercer lorsque le fonds dominant a cessé
d'étre enclavé, par I'établissement d'une route ou quelque autre
événement? La plupart des auteurs enseignent que la cessation
de l'enclave entraine la cessation de la servitude de passage.
Cessante causa cessat effectus. Trib. Bruxelles, 24 juillet 1906,
B. J. 1906, col. 1371. La jurisprudence francaise consacre avece
raison l'opinion contraire. « 1 assiette et le mode du passage une
fols fixés définitivement, la servitude est soumise auy seules causes
d'extinction que prévoient les art. 703 et suiv. l.a cause qui
donne ouverture i la faculté de I'art. 082, I'¢tat d'enclave du
fonas et ses besoins impérieux, est sans doute variable; elle peut
disparaitre, mais qu'importe si la servitude est née? On ne pourra
plus désormais invoquer I'art. 682, mais le propriétaire du fonds
dominant n'a plus besoin de recourir i cet article, puisque la

servitude est établie, déterminée. » Cass. fr., 30 juin 1903, D. 1004,
1, 231,

TITRI VIII.
La preuve de la propriété et des autres droits réels.

383. Introduction. C'est A celui qui invoque le droit de pro-
priété ou quelque autre droit réel i en justifier. Actori incumbit
probalio.
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Justifier de son droit, c’est prouver les faits (matériels ou juri-
diques) par lesquels on l'a acquis.

IT n'existe aucune disposition spéciale sur la preuve des droits
reels. Les regles du chapitre VI du titre des Obligations s’appli-
quentala preuve de tous les droits patrimoniaux, sans distinction
entre les droits réels et les droits de créance ou d’obligation.

384, Principes. 1. La simple justification d'un mode dérivé
d'acquérir ne saurait constituer, a elle seule, la preuve directe
de l'existence du droit de propriété réclamé en justice. Sans
doute, il résulte des art. 711 et 1138 que l'effet translatif des
obligations est absolu, opposable A fous, sous les conditions de
publicit¢ qui peuvent étre prescrites par d'autres dispositions
legales; mais pour que l'acquéreur soit devenu propriétaire par
voie de transmission, il faut que son aafeur, celui de qui il tient
la chose, l'ait été lui-méme, et ainsi de suite en remontant d'acque-
reur en acquéreur. Nemo plus juris...!

La preuve directe de la propriété n'est faite que si le deman-
deur justific d'un mode originaire d'acquérir réalis¢ dans sa
personne ou celle de Pun de ses auteurs. En ce qui concerne la
prepriété immobiliére, le seul mode originaire dont on comprenne
la réalisation est la prescription acquisitive ou usucapion. Lt'f
demandeur justifie directement de son droit en prouvant qu'il
a possédé I'immeuble, par lui-méme ou par ses auteurs, pendant
le temps requis et dans les conditions déterminées au titre de I?
Prescription. Ainsi s'explique le soin que les notaires mettcl.lf 2
¢établir dans leurs actes ce qu’on appelle l'origine de la prf?:’-”’flf"f“"-

[1. Si les dispositions du chapitre VI du titre des Ob]ig‘dhﬂl.'ls
s'appliquent A la preuve des droits réels aussi bien que des droits
de créance, il est essentiel d'observer que ces disp-ositi0n§ al_1t0~
risent de plano la preuve testimoniale et la preuve par m_du:es
ou présomptions humaines de tous les faits matériels indistincte-
ment et de tous les faits juridiques dont le demandeur n’a pu se
procurer un titre écrit opposable & son adversaire. .

Dans une instance au pétitoire, il n’y a pas de preuve ,IJ!’(T-
constituée possible, et dés lors le demandeur ne doit point subir
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les restrictions que lart. 1353 apporte a l'admissibilit¢ de la
preuve par présomptions humaines. Aussi est-il de principe que
le droit de propriété immobiliére peut se prouver, i l'encontre
du possesseur pro suo, par de simples présomptions de 'homme.
La force de ces présomptions varie avec la diversits des especes;
il appartient aux tribunaux de les apprécier en soumettant 4 un
examen comparatif, qui ne saurait étre régi par aucune régle
absolue, les éléments qui, dans chaque cause, peuvent militer
pour ou contre la prétention du demandeur. Gand, 4 février 1011,
P. 1911, 2, 82; Cass. fr., 12 novembre 1907, 1D. 1908, 1, 313.
385. Jurisprudence. [l est de jurisprudence, en Belgique
comme en France, que le demandeur au pétitoire fait suffisam-
ment la preuve qui lui incombe par la simple production de ses
titres dc propriété, qu'ils soient translatifs ou déclaratifs peu
importe, et encore que le défendeur n'y ait été partie, ni par lui-
méme ni p

ar ses auteurs. Celui-ci ne peut repousser les titres
produits, en se basant uniquement sur ce qu'ils lui sont étrangers.
Il faut qu'il les combatte soit en leur epposant des titres contraires,
soit en faisant la preuve d'une possession antéricure aux titres
produits el continuée depuis. Termonde, 14 janvier 1911, B. |.
1911, col. 234; Chambéry, 6 juillet 1909, D. 1900, 2. 349

Le systeme de la jurisprudence ne se fonde, en définitive, que
sur le principe exposé ci-dessus que le droit de propri¢té peut se
prouver par de simples présompticns humaines.
duits par le demandeur rendent vraisemblable que l'un de ses
auteurs avait usucapé le bien litigieux ou I’avaijt acquis a vero
domino, celui qui transmet un bien en étant Je plus souvent le véri-
table propriétaire. D. 1902, 2, 353, note. La formule jurispru-
dentielle n’est critiquable quen ce qu'elle semble limiter les
mcyens par lesquels le défendeur peut combatire I'indice de
pri¢té résultant des titres invoqués par lz revendiquant. -

Une application intéressante du principe de |
présomptions humaines pour la preuve du droit de propriété a
€t¢ faite aux allées et cours communes i plusicurs maisons et aux
chemins ruraux d’exploitation non inscrit

Les titres pro-

pro-

a recevabilité des

s a l'atlas des chemins
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vicinaux. La jurisprudence a décidé avec raison que l'origine et
la destination de ces allées, cours et chemins constituent des
indices suffisants qu'ils doivent leur existence primitive au consen-
!!. tement réciproque des propriétaires voisins. Liége, 26 janvier 1883
| P. 1888, 2, 138; Arlon, 4 juillet 1900, P. 1001, 3, 170.

r
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