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LIVRE I1.

DES BIENS, ET DES DIFFERENTES MODIFICATIONS
DE LA PROPRIETE.

GERRE 1.

Division des droits patrimoniaux.

1. Classification. Trois distinctions sont & étudier: la premiere
repose sur la nature intrinséque des droits eux-mémes; la deuxiéme,
sur la nature de leur objet ; la troisiéme, sur la qualité de leur sujet.

Cuaprrere . — DIVISION DES DROITS ENVISAGRS
EN EUX-MEMES.

SecrioN 1. — Classification selon le code civi).

2. Droits réels et droits de créance. T,eg droits patri-
moniaux, c’est-a-dire les droits qui ont une valeur pécuniaire par

eux-memes, se divisent en deux grandes classes : les droits réels et
les droils de créance.

3. Definition du droit réel. Le droit réel est celyi que nous
avons directement sur une chose matérielle individuellement déter-
minée, et qui nous permet de nous attribuer, a encontre de qui que
ce soit, tout ou partie des avantages que cette chose est susceptible
de fournir. 11 n'y a dans le droit réel que deux éléments : 10 upe
personne, sujet actif du droit; 20 une chose matérielle, objet du droit.

Le droit réel affecte sans intermédiaire la chose elle-méme et la
marque véritablement de son empreinte.
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T y a deux sortes de droits réels : la propriété qui est le plus
complet de tous, et les droits réels qui ne sont que des démem!)t-e-
ments de la propriété. Il arrive souvent, en effet, que certaines
prérogatives organisées par la loi appartiennent & autrui sur telle
ou telle chose qui est notre : droits d’usufruit, de servitude, d’hypo-
theque, etc. Notre droit de propriété est ainsi amoindri, démembré;
on dit alors que le titulaire de ces prérogatives a un droit réel sur la
chose d’un tiers. Art. 543 et 2114.

4. Division des droits réels. Les droits réels, démembremer}ts
de la propriété, se divisent en droits réels principaux et en droits
réels accessoires.

Les droits réels principaux sont ceux qui ont une existence propre
et indépendante. L’art. 543 a pour objet de les énumérer; par
Vexpression droit de jouissance dans ce texte, la loi entend les lll':)lls
d'usufruit, d’'usage et d’habitation. A la liste dressée par l‘fll't: 543
il faut ajouter les droits de superficie et d’emphytéose réglés par
deux lois du 10 janvier 1824.

Les droits réels accessoires sont ceux dont l'existence est lide a
celle d’'un autre droit, d'un droit de créance, sans lequel ils ne
sauraient subsister et auquel ils servent de garantie. Ce sont le
gage, le privilege et I'hypothéque. Le code ne s’en occupé que dans
le livre I11.

5. Nombre des droits réels. Les particuliers peuvent-ils,
par leurs conventions ou leurs dispositions, créer d’'autres droits réels
que ceux qui sont prévus par la loi ? Cette question qui n’offre r_guére
d’intérét pratique doit étre résolue négativement par diverses raisons.
Celle que I'on donne d’ordinaire est que I’organisation de la propriete,
dans chaque pays, constitue, aussi bien que celle de la famille, une
matiére d’ordre public. Comp. Revue de législation des mines, 1900,
p. 130.

6. Définition du droit de créance. Le droit de créance ou
d'obligation () est celui que nous avons contre une personne déter-
minée, et qui nous permet d’exiger d’elle soit la prestation d’une
chose, soit un autre fait, soit une abstention. Au lieu de ne comporter,

(*) Le terme obligation convient aussi bien gue le terme créance; il a,
en effet, un sens actif dans 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 deux faces : elle est & la fois créance
et dette.
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comme le droit réel, que deux éléments. le droit de créance en
comporte trois : 1o une personne, sujet actif du droit, le ecréancier
(de credere); 20 une autre personne, sujet passif du droit, le debiteur;
30 I'objet du droit, qui consiste en un fait positif, comme la presta-
tion d’une chose, ou en une abstention.

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

Lesdroitsdecréance ou d’obligation sont ordinairement dénommés
drotts persommels par les auteurs francais. Mais il faut éviter cette
expression, & raison des acceptions diverses qu'elle présente. 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 trans-
missible & ses héritiers; en ce sens un droit réel peut étre personnel.
Art. 617. On dit encore qu'un droit est personnel pour indiquer qu'il
est exclusivement attaché & la personne du titulaire, c’est-a-dire
qu'il n’est pas susceptible d’étre exercé en son nom par ses eréanciers
agissant en vertu de 'art. 1166.

7. Comparaison du droit réel et du droit de créance.

1o Quant @ lewr objet. Le droit réel a nécessairement pour objet
une chose matérielle actuellement existante et déterminée dans son
individualité, un corps certain. L’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 définitif sera la remise d'une chose entre les mains du
créancier; mais il reste sous-entendu que l'objet vrai est le fait de
remettre cette chose. Lorsque 1'objet du droit de créance consiste
dans la prestation d’une chose, il n’est pas nécessaire que cette chose
soit déterminée dans son individualité, il suffit quelle le soit dans
son espece seulement; il n’est méme pas nécessaire qu'elle existe
déja, les choses futures peuvent former l'objet d'une obligation.
Art. 1129 et 1130.

20 Quant alewrs effels. Le droit réel est un droit absolu, opposable
a tout le monde; chacun est tenu de s'abstenir de tout acte qui
pourrait en entraver l'exercice. Le droit de créance, au contraire,
est un droit relatif, ne s’exercant seulement que contre une personne
déterminée, le débiteur. “ Mais le débiteur n’est pas tenu seulement
d'un devoir d’abstention analogue & celui qui forme la contre-partie
du droit réel. Une charge précise lui incombe, qui I'oblige soit a
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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 I'obligation.,,

Le droit réel étant un droit absolu, opposable & tous, produit deux
effets caractéristiques que le droit de créance n’engendre pas; il
emporte un droit de suite et un droit de préférence :

a. Un droit de suite. Le titulaire d’un droit réel peut s’en préva-
loir & 'encontre de tout détenteur, quel qu'il soit, de la chose objet
de son droit (toutefois, en matiére mobiliére, le droit de suite n’est
admis qu'exceptionnellement). Pour les créances, il n’est jamais
question d’un droit de suite; le ¢créancier ne peut poursuivre que le
débitenr lui-méme ou ses successeurs universels ou a titre universel,
et leur patrimoine tel qu’il est au moment des poursuites, sans avoir
le droit d’atteindre les biens qui en faisaient partie auparavant
et qui ont été valablement aliénés. Sauf le cas de l'art. 1743, les
successeurs & titre particulier du débiteur ne sont jamais tenus de
ses obligations.

" b. Un droit de préférence. Lorsque plusieurs persounes ont, i
des dates différentes, acquis sur une chose soit le méme droit réel,
soit des droits réels différents (1), qui se trouvent en conflit 1'un
avec l'autre, le droit acquis antérieurement I'emporte € principe
sur le droit acquis plus tard. Le droit de créance, au contraire,
Nentraine aucune préférence; 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, ancun des créanciers n’est pré-
féré aux autres; si tous les biens du débitenr ne sont pas suffisants
pour acquitter ses dettes, la perte se répartit au marc le franc /entre
tous ses créanciers, sans que 'on ait 4 rechercher la date respective
“de leurs créances. Art. 2093.

SECTION 2. — Catégorie omise par le code civil.

8. Droits intellectuels. Le code n’a compris dans sa classifi-
cation des droits pécuniaires ou patrimoniaux que les droits sur les
choses matérielles (droits réels) et les droits sur les personnes (droits

(1) Pour bien comprendre cet effet caractéristique produit par le droit
réel, il faut raisonner sur des droits réels démembrements de la pro-
priété se trouvant en conflit entre eux, ou avec le droit de proprié¢té.









de eréance ou d'obligation). Il ne s'est pas occupé des droits sur les
productions intellectuelles : enseignes, nom commercial, marques de
fabrique, inventions, ceuvres littéraires, artistiques, etc. Ces droits
ne peuvent étre rangeés d'une facon exacte ni dans la catégorie des
droits réels ni dans celle des droits de créance. Ils ressemblent a la
propriété en ce qu'ils sont absolus, mais le nom, I'idée, l'invention,
ne sont pas des choses susceptibles d’un droit de propriété, pas plus
que la personne elle-méme dont elles ne sont que des émanations.
Note au D.1905,2, 367. 1 n’y a pas d’assimilation possible entre une
chose matérielle, une res, et une chose intellectuelle; leurs natures
sont aux antipodes. Les productions de l'esprit méritent certes
la protection de la loi, mais une protection différente, dans sa
nature et dans sa durée, de celle que la loi accorde a la propriété
ordinaire. Le législateur a entrepris une réglementation spéciale des
droits sur les productions intellectuelles par les lois du 18 mars 1806
sur les dessins et modéles industriels, du 24 mai 1854 sur les brevets
d’invention, du leravril 1879 sur les marques de fabrique et de com-
merce, du 22 mars 1886 sur le droit d'auteur d’une ceuvre littéraire
ou artistique. On pent citer encore 'art. 28, al. 2 et 3, de la loi com-
merciale sur les sociétés.

Secrion 3. — Le patrimoine.

9. Définition. On définit ordinairement le patrimoine I’ensemble
abstrait des droits et obligations pécuniaires d'une personne. Il vau-
drait mieux, ainsi que nous le ferons plus loin, envisager les dettes,
non comme des éléments proprement dits du patrimoine, mais comme
des charges qui 'entourent et le grévent. Le patrimoine se définit de
la sorte : I'ensemble abstrait des droits pécuniaires de toute personne,
physique ou morale.

Développant cette définition, nous observons :

1o Que le patrimoine constitue une wniversalité juridique ou de
droit, distincte des biens qu'il renferme. Ces biens peuvent changer.
diminuer, augmenter, le patrimoine n’en conserve pas moins son
individualité et reste toujours le méme pendant toute la vie de la
personne.

20 Que font seuls partie du patrimeoine les droits qui ont une
valeur appréciable en argent. Tout droit qui n’a pas une valeur pécu-
niaire reste en dehors du patrimoine, tels sont les droits publics et
les droits de famille. Il est & remarquer cependant que la violation



d'un de ces droits peut engendrer contre le coupable une créance de
dommages-intéréts, créance qui rentrera dans le patrimoine de la
personne lésée. Art. 1382,

3° Que le patrimoine est une conséquence nécessaire de la per-
sonnalité, de 'aptitude 4 avoir des droits. Aussi toute personne a-t-
elle un patrimoine, si faible qu'en soit le contenu i tel moment
donné. Aussi encore le patrimoine est-il inséparable de la personne
et n'est-il transmissible qu'au décés. A ce moment, le patrimoine (:s.l
dévolu & une ou plusieurs personnes déterminées par le défunt ou, a
son défaut, par la loi. En principe, le patrimoine du défunt se con-
fond avec le patrimoine propre de son successeur, et les dettes t'lu!lt
chacun se trouvait grevé vont peser ensemble sur la masse unique
qui est le résultat de la confusion. :

On a comparé avec raison le patrimoine a une bourse que la loi
aurait remise 4 chaque personne, physique ou morale, au jour de sa
naissance, bourse destinée i renfermer tous les droits de valeur
pécuniaire, bourse que la personne remplirait et viderait a sa guise,
mais qu’elle devrait conserver pendant toute sa vie et dont elle ne se
Séparerait qu'a I'instant de son déceés.

10. Dettes du patrimoine. Les dettes dont une personne est
tenue pésent sur son patrimoine; quiconque est obligé persunnellg-
1ent est tenu de remplir ses engagements sur tous ses biens pre-
SENLS et & venir, dit T'art. 2092. On exprime cette régle en disant
que les créanciers ont un droit de gage général sur le patrimoine de
leur débiteur. Ce droit de gage permet aux créanciers de saisir et de
fai1:e vendre les biens de leur débiteur, si celui-ci n’exécute pas ses
obligations. Ce droit de gage ne constitue pas un droit réel, il n’e'ln-
porte aucun droit de suite ; il plane simplement sur tout le patrimoine
et ne s'exerce que sur les éléments dont celui-ci est composé au mo-
ment de la poursuite du créancier. Toutes les modifications qui se sont
op.él"ées dans la composition du patrimoine, antérieurement & la
Saisie, sont donc opposables au créancier saisissant. Iln’y a qu'un
cas ol le créancier a le droit d’attaquer l'acte par lequel le débiteur
a modifié la composition de son patrimoine, c’est celui ol le débi-
teura agi en fraude du droit de son créancier. Art. 1167.

11. Cas de division du patrimoine. | y a quelques institu-
tions exceptionnelles qui operent dans le patrimoine une sorte de
division et qui, a certains égards, en font deux masses distinctes de
biens, grevées chacune de certaines dettes. Tel est le bénéfice d'in-
ventaire. Nous avons dit que normalement le patrimoine du défunt se
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confond avec celui de I’héritier, pour ne former ensemble qu'un seul
et méme patrimoine; le bénéfice d'inventaire accordé a I'héritier a
pour résultat de séparer fictivement ses biens personnels de ceux de
la succession; I'héritier bénéficiaire est considéré, & certains égards,
comme ayant deux patrimoines distinets: celui du défunt et le sien
propre. Tels sont encore, en matiere de succession, les cas de succes-
sion anomale prévus par les art. 351, 352, 747 et 766.

Cuapitre 11. — DIVISION DES DROITS ENVISAGES
AU POINT DE VUE DE LEUR OBJET.

SecrtioN |. — Préliminaires. Les choses et les biens.
§ 1. — Lgs cHOSES.

12. Choses susceptibles ou non d'appropriation exclu-
sive. On désigne sous le nom de chose tout ce qui existe dans la
nature. Il y a des choses qui, enwvisagées dans leur ensemble (1),
échappent & toute appropriation exclusive : l'air, la mer, I'eaun
courante, ete.; ce sont les res communes dont parle l'art. 714. Les
choses susceptibles d’appropriation sont des biens soit qu'elles
aient actuellement un maitre, soit méme qu’'elles n'en aient pas.
Art. 539 et 713.

13. Choses immobiliéres ou mobiliéres. D'aprés I'étymo-
logie et la tradition romaine, les choses immobiliéres sont celles qui
ne peuvent pas étre transportées d'un lien dans un autre sans
altération de leur substance, quae moveri non possunt. lLies clioses
mobiliéres sont celles qui peuvent étre déplacées soit par leur propre
force, soit par Veffet d’une force extérieure, que moveri possunt.

Mais cette division des choses est devenue une création purement
arbitraire du législateur ; elle est aujourd’hui tout a fait artificielle.
Nous allons voir le code attribuer fictivement le caractére d'immeubles
4 des choses susceptibles de déplacement.

14. Choses consomptibles ou non consomptibles. Les
choses consomptibles, cu choses qui se consomment par le premier
usage, sont celles qu’on ne peut employer & I'usage auquel elles sont

(}) On comprend qu'une partie détachée de ces choses puisse devenir
I'objet d'une propriété.
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naturellement destinées sans les détruire, comme le vin, ou sans les
aliéner, comme la monnaie. La consommation est donc tantot maté-
rielle (destruction) ou juridique (aliénation). Les choses non consomp-
tibles, ou choses qui ne se consomment pas par le premier usage, sont
celles qui résistent a un usage répété, comme un vétement.

15. Choses fongib'es ou non fongibles. Les choses fon-
gibles sont celles qui, d’aprés lintention des contractants. sont
susceptibles d’étre remplacées, dans 'accomplissement .d’une presta-
tion, par d’autres choses semblables:- quarum, wna alterius vice
fungitur (d'oit le mot fongible) ; dans la pensée des parties, ces
choses ont méme valeur libératoire les unes et les autres. Les choses
non fongibles sont celles qui ne sont passusceptibles d’étre ainsi rem-
placées; les contractants les ont envisagées dans leur individualité
propre.

16. Distinction entre 1a consomptibilité et 1a tfongibilité.
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 fongibles entre elles,
c’est I'intention des contractants qu'il faut rechercher; la fongibilité
est tout d’abord une question d'intention. Il est clair d'ailleurs que
l'intention des parties ne saurait suffire & rendre fongibles deux
choses qui ne se mesarent point par unités équivalentes: la qualité
de fongibilité ne peut. étre attribuée qu'aux choses qui se déterminent
au poids, au nombre ou i la mesure, res que pondere, numero vel
mensura constant.

Dans les relations Jjuridiques, on imprime ordinairement le carac-
tere de fongibilité aux choses consomptibles, et le caractére de non
fongibilité aux choses non consomptibles. Mais cette confusion ne
s'opére pas toujours; il arrive que les parties considérent comme
fongibles des choses qui ne se consomment pas par le premier usage,
comme les divers exemplaires de la méme édition d’un ouvrage, ou
qu’elles considérent comme non fongibles des choses qui se consom-
ment par le premier usage, comme des pigces d’or de 100 francs
destinées & figurer 4 un étalage.

Quand aucune clause particuliére n’indique la volonté des parties,
la chose consomptible qui est objet du contrat doit étre considérée
comme fongible; sa nature suffit 4 révéler l'intention des contrac-

tants. La consomptihilité d'une chose" est ainsi —une présomption

humainé de sa fongibilité.
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§ 2. — LEes BIENS.

17. Deux sens du mot bien. Le mot dien exprime tantot les
objets des droits patrimoniaux, et notamment les choses du monde
extérieur susceptibles d'étre soumises 4 notre puissance et de nous
procurer quelque utilité, tantot les droits patrimoniaux eux-mémes,
les droits réels et les droits de créance.

1S. Biens corporels et biens incorporels. Les biens
entendus comme désignant les droits patrimoniaux se divisent en
biens corporels et biens incorporels.

Rationnellement tous les droits ont un caractére immatériel.
Telle n'est point la décision du législateur. A I'exemple des

jurisconsultes romains, il considére la propriété comme un bien

corporel. Cette anomalie trouve son excuse dans cette considération
que le droit de propriété est le droit le plus complet qu'on puisse
avoir 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
chose & la personne que l'esprit fait abstraction du droit pour viser
directement la chose. © Le propriétaire se borne, pour exprimer son
droit, a indiguer la chose qui y est soumise. Le droit de propriété
s'identifiant ainsi en quelque sorte avec son objet, on est arrivé
a les confondre et & regarder le droit lui-méme comme un bien
corporel. , En somme la distinction des biens en covporels et incor-
porels se réduit & une antithese entre le droit de propriété d'une
part, et tous les autres droits patrimoniaux d’autre part. Art. 526,
529, et rubrique des art. 1689 et sniv.

19. Biens envisagés ut singuli et universalités de
biens. Les droits peuvent tre envisagés soit individuellement, soit
comme faisant partie d’un ensemble soumis par la loi & un régime
homogeéne, par exemple le régime de la communauté de biens entre
¢pOUX. \

Il ne faut pas confondre avec les universalités juridiques les
collections d’objets réunis par\le proprictaire a l'effet de servir a
une destination commune, telles qu'un fonds de commerce, une
bibliothéque, une galerie de tableaux, etc. En principe, les objets qui
font partie d'une wniversalité de\fait doivent étre envisagés isolé-
ment, comme restant distincts les| uns des autres. Pour qu’on soit
obligé de les envisager dans leur \existence collective, il faut une
disposition spéciale de la loi, comme Part. 524, ou une manifestation
certaine de la volonté du propriétaii%.



20. Biens immobiliers et biens mobiliers. Tous les biens.
¢’est-a-dire tous les droits patrimoniaux, sont meuble ou immeubles.
Art. 516. Cette division est d'une généralité absolue.

Les droits immobiliers sont cenx dont 1'objet est considéré par .la
loi comme immeuble. Les droits mobiliers sont tous les autres droits
patrimoniaux.

Il est essentiel de bien saisir 'économie du code civil en cette
matiére. Telle chose corporelle est-elle immobiliére ou mobiliere,
ce sont les art. 518 4 525, 528, 531 et 532 qui répondent & la
question. Tel droit patrimonial est-il immobilier ou mobilier, il faut
distinguer : s'agit-il du droit de propriété, de ce droit que le code ne
distingue pas de l'objet anquel 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 de créance
indistinctement — droits incorporels, — ce sont les art. 526 et 529
qu’il faut consulter cette fois.

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

21. Division. Les bienssont immeubles,dit I'art. 517,ou par leur
nature, ou par leur destination, ou par I'objet auquel ils s'appliquent.
Les deux premiéres classes concernent le droit de propriété, on sl
U'on veut les choses qui sont objet du droit de propriété; la derniére
toncerne tous les droits autres que le droit de propriété.

§ 1. — IMMEUBLES CORPORELS.
L. — Immeubles par nature.
Art. 518, 519, 520, 521, 523.

22. Enumération. [,es immeubles par nature sont : 1o les fonds
dg terrat; 20 les constructions incorporées au sol et leurs accessoires
necessalres; 3o les végétaux adhérents au sol.

Les fonds de terre sont les seuls biens véritablement immeubles
par leur nature originelle. Les édifices et les végétaux ne sont
traités comme des immeubles que parce qu'ils font corps avec le sol;
aussi les appelle-t-on souvent immeubles par incorporation OU
accession.

11 arrive parfois que le code emploie le mot fonds tout court pour
désigner indifféremment les édifices et les terres. Art. 523 et 525.
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23. Fonds de terre. L'expression fonds de terre & V’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 construe-
tions (les constructions forment la superficie) ; le tréfonds, c'est-a-
dire Pintérieur du sol avec <es divers éléments, argile, pierre,
minerais, ete.

En principe, les mines font partie du fonds qui les recele. Mais il
résulte de la législation sur les mines : 10 qu'il est interdit d’exploiter
une mine sans une concession du gouvernement; 2¢ que lorsqu’une
mine est 'objet d'un acte de concession, elle forme une propriété
immobiliére distincte du fonds dans lequel elle se trouve ; il existe
alors deux immeubles par nature superposés, la surface et la mine.

24. Gonstructions. Sous la dénomination de batiments, employée
par Part. 518, il faut comprendre toutes les constructions faisant
partie intégrante du sol, quelles qu’en soient la forme et la matiére.
Meubles an moment ot on les emploie dans la construction, les
matériaux perdent, au fur et & mesure de leur incorporation au sol
et par l'effet de cette incorporation, lewr individualité propre; ils se
confondent avec le sol qui les absorbe dans sa propre substance.

Llincorporation matérielle an sol est la raison d’étre de I'immo-
bilisation. Cette condition est toujours nécesszire et suffisante :

Nécessaire. Lies constructions dites volantes, qui sont simplement
posées sur le sol, comme les baraques de foire, la tente d'un cirque
de passage, ne sont pas des immeubles, encore qu'on leur ait donné
une certaine adhérence an sol & l'aide de cordes et de piquets.
Bruxelles, 24 décembre 1898, P. 1899, 2, 138.

Suffisante. Les constructions incorporées aun sol sont immeubles,
quelle que soit leur destination, perpétuelle ou temporaire (Cass. fr.,
19 juillet 1893, D. 1893, 1, 603), et quelle que soit la personne qui
les a faites, le maitre du sol ou une autre personne, comme un usu-
fruitier ou un preneur & bail (1). Gand, 29 mai 1895, et 25 mai 1901,
B. J. 1895, col. 689, et P. 1901, 2, 334. Ainsi, malgré la rédaction
de I'art. 519, il n’est pas nécessaire pour qu'un moulin & vent ou a
eau constitue un immeuble que tout & la fois il soit fixé sur piliers
et fasse partie d’un batiment; I'une ou V'autre de ces circonstances
suffit, puisque l'une comme 'autre opére lincorporation au sol, qui

(') A qui appartiennent les constructions ¢levées par une personne sur

le sol d’autrui ? C'est 14 une autre question qui sera traitée plus loin, sous
I'art. 553.



est la raison d'étre de I'immobilisation. La rédaction de l'art. 531
corrige d’ailleurs implicitement celle de l'art. 519 : elle montre qu'on
doit y substituer la disjonctive ow a la conjonctive et.

Ce n'est pas seulement le gros ceuvre de la construction qui est
immeuble en vertu de I'art. 518; la nature immobiliére s’étend a
toutes les parties du batiment, i tous les appareils qui font corps
avec lui et qui sont destinés a le compléter. C'est ce que l'art. 523
exprime formellement & I’ézard des tuyaux servant & la conduite des
eaux dans une maison ou autre héritage. Cass., 8 mai 1886, P. 1556,
1, 193 ; Cass. fr., 29 juillet 1902, D. 1992, 1, 492.

25. Vegetaux. “ La terre immobilise tout ce & quoi elle donne
la vie. , Tous les végétaux qui poussent sur la terre sont immeubles
tant qu’ils sont adhérents au sol. Le code suppose cette régle, mais
ne I'exprime pas d’'une maniére générale ; il en fait seulement 'appli-
cation aux récoltes, aux fruits, aux taillis et aux futaies. Art. 520,
al. 1,et 521.

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

Nécessaire. Les arbustes et les plantes placés dans des pots ou
des caisses ne sont pas des immeubles, encore que les pots ou les
caisses aient été enfonis en terre. Comp. Cass. fr., 5 juillet 1850.
D. 1880, 1, 321.

Su_ﬁ‘isante. Les végétanx qui poussent leurs racines dans le sol
sont immeubles, bien qu'ils soient destinés 4 étre un jour déplacés,
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 1888,
P. 1888, 1, 198.

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 étre saisis qu'avec le fonds lui-méme et selon
les formes de la saisie immobiliere. Llart. 626 c. pr. repousse cette
conséquence; il autorise la saisie des fruits et des récoltes, comme
choses mobiliéres distinctes du fonds, durant les six semaines qui
précedent I'époque ordinaire de leur maturité.

26. Cessation de ’immobilisation. L’immobilisation résul-
tant de I'incorporation pent venir & cesser soit d’une manjere absolue,
soit d'une maniére purement relative :

D'une maniére absolue. Toutes les choses qui ne revétent la
qualité d’immeubles qu’a raison de leur incorporation au sol perdent









cette qualité erga omnes aussitdt que l'incorporation vient elle-
méme a cesser. Elles deviennent meubles d'une fagon complete et
absolue au fur et & mesure qu'elles sont effectivement détachées du
sol. Art. 520, al. 2, 522 et 532.

[Sart. 23 de la loi du 15 aolit 1854, sur 'expropriation forcée, a
dérogé a cette régle en ce qui concerne les fruits recueillis par le
saisi postérieurement & I'exploit de saisie de son fonds.

D une manicre relative. Lies matériaux, les végétaux et les fruits
(ui se trouvent encore incorporés au sol doivent étre considérés
comme des meubles, dans les rapports respectifs des parties, lorsqu’ils
forment directement et en eux-mémes l'objet d’une opération juri-
dique, convention ou disposition, faite en vue et sous la condition de
Jeur séparation. CMest qu'en ce cas ils sont envisagés non dans leur
état présent, dans leur union actuelle avec le sol, mais dans leur état
futur, dans Pindividualité distincte que leur donnera la séparation.
Le droit de I'acheteur d'une récolte ou d’une coupe & faire, ou bien
d’une construction a démolir, est un droit mobilier; c'est le droit de
faive la vécolte, la coupe ou la démolition et de s'approprier les
choses mobilieres qui en proviendront (M. Cass. fr, 25 janvier 1886,
ot 14 février 1899, et D. 1886, 5, 39, et 1899, 1, 246.

[] est universellement reconnu que, sauf la régle particuliere de
Part. 45, al. 5, de la loi hypothécaire, 1a mobilisation anticipée de
choses incorporées au sol ne peut nuire aux- tiers, et notamment aux
créanciers hypothécaires, qui avaient déja des droits sur le fonds et
ses accessoires immobiliers. Note 4 au D. 1908, 2, 211.

A notre avis, il faut méme décider que la mobilisation anticipée
n'est pas opposable aux tiers, et notamment aux acheteurs qui
viennent & acquérir des droits réelssur le fonds et ses accessoires
immobiliers dans leur état actuel et apparent. C’est que la convention
en vertu de laquelle la mobilisation s’est opérée n'a engendré qu'un
pur droit de créance, & faire valoir contre I'aliénateur et ses succes-
seurs universels; elle n'a pu engendrer de droit réel & faire suivre
sur des objets qui n'avaient pas encore d'individualité propre, sur
des meubles futwrs. Revue trim., 1906, . 267.

(1) Autre est la question de savoir sl semblable vente mobiliére est
de la part du vendeur un acte d’administration ou un acte de disposition.
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. — Immeubles par destination.
Art. 522, 524 et 525.
A. — Généralités.

27. Définition. Les immeubles par destination sont des objets
mobiliers que la loi répute immeubles & raison de 1'usage auquel ils
sont affectés par le propriétaire d’un fonds de terre ou d’un batiment.
Accessoires de I'immeuble, ces objets participent fictivement de sa
nature juridique.

Les immeubles par destination sont donc des choses qui, suivant
les époques, peuvent étre mobiliéres ou immobiliéres; c’est 14 une
analogie avec les immeubles par incorporation. Il existe cependant
entre ces deux catégories de hiens une différence profonde : les
immeubles par incorporation font partie intégrante du fonds, ils
n'ont plus d’individualité, le sol les a absorbés dans sa propre sub-
stance; les immeubles par destination ne se rattachent pas au fonds
d’une facon aussi eénergique, ils ont toujours une existence séparée

et lenr individnalite propre, ils restent physiquement indépendants
de I'immeuble.

28. Motif de la fiction d’immobilisation. Cette fiction a
pour but de soumettre au meme sort juridique, dans les nombreuses
circonstances oit les meubles du patrimoine sont gouvernés par
d’autres régles que les immeubles, le fonds et ses accessoires mobiliers
que l'mEBIEt €conomique commande de ne point séparer, pour que le
fonds reste en ¢tat de rendre tous les services dont il est susceptible.
Immeubles par destination, les accessoires mobiliers du fonds demeu-
reront propres & I'époux, avec le fonds lui-méme, lorsque cet éponx
Sera mari€ sous le régime de la communauté légale; de droit commun,
1ls se trouveront compris dans le legs, la vente ou 'hypothécation du
fonds; ils ne pourront pas atre saisis dans les formes expéditives de

la salsie mobiliere, ils ne pourront étre frappés de saisie qu'avec le
fonds lni-méme.

29. Qui peut créer des immeubles par destination. Le
propriétaire seul peut créer des immeubles par destination. Les
art. 522, 524 et 525, en effet, statuent uniquement sur I’hypothése
ol le propriétaire a placé I'objet mobilier sur le fonds, ce qui suppose
que I'immeuble et le meuble appartiennent I'un et Pautre a la méme
personne. Cela se comprend parfaitement : la question d’immobilisa-
tion est une question de dépend\ance entre un meuble et un immeuble;
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elle ne peut dés lors se posgr:\(fue si la chose mobiliére est dans le
méme patrimoine que le fonds.

Il n'y a done pas d'immobilisation si le propriétaire du fonds n'est
point en méme temps propriétaire de I'objet qu'il y place. Lyon,
10 aout 1888, 8. 1890, 2, 113. Il n'y en a pas non plus si le proprié-
taire de I'objet mobilier n’est point en méme temps propriétaire du
fonds sur lequel il le place.| Tout autre que le propriétaire d’un fonds

peut bien créer des immeubles par_incorporation. mais non—des
immeuDles par simple destiration

Les choses qui appartiennent & un locataire, & un fermier, ou 4 un
usufruitier ne sont jamais considérées comme devenues immeubles
par destination, méme quand elles se trouvent en fait employées
comme des accessoires, des dépendances de 'immeuble loué ou soumis
a usufruit.

Il n’est point nécessaire d’ailleurs, pour que Il'immobilisation ait
lieu, que le propriétaire agisse personnellement. Le fait d'ol résulte
I'immobilisation peut étre accompli par son représentant légal,
judiciaire ou conventionnel. Tournai, 27 décembre 1887, P. 1888,
3, 53.

30. Condition de ’immobilisation. Il faut que I'objet soit
affecté aun service et & I'exploitation du fonds, ou qu'il soit attaché au
fonds & perpétuelle demeure. Tout autre rapport de destination que
le propriétaire établirait entre la chose mobiliere et le fonds serait
insuffisant pour entrainer 'immobilisation. Cass. fr., 5 février 1878,
D.1878,1, 156.

1l résulte de cette condition qu’il y a deux classes d'immeubles par
destination : la premiére comprend les objets que le propriétaire d'un
fonds y a placés pour le service et Uexploitation de ce fonds; la
seconde les objets que le propriétaire a attachés au fonds @ perpé-
fuelle demeure.

B. — De I'immobilisation par I'affectation au service et 4 ’exploitation
du fonds.

31. Régle de l'art. 524, al. 1. Les objets que le propriétaire
d'un fonds y a placés pour le service et Uexploitation de ce fonds sont
immeubles par destination. Aprés avoir posé cette régle, 'art. 524
en fait de nombreuses applications dans ses alinéas 2 4 12. Ces appli-
cations ne sont paslimitatives,comme le prouve la tournure employée
par lalinéa 2 : Aénsi.... Mais la régle elle-méme est essentiellement.
limitative.
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L’'immobilisation ne s'opére qu’autant que I'objet en question est
affecté a 'exploitation de I'immenble d’'une maniére directe et néces-
saire, el égard i la nature et aux besoins de cettd’exploitatioyCass.
fr., 9 décembre 1885, D. 1886, 1, 125.

Dans ses applications I'art. 524 ne prévoit que I'exploitation agri-
cole et Vexploitation industrielle; ce n'est pas une raison de limiter
la regle 4 ces modes d’exploitation. Tout autre mode d’exploitation,
et notamment Iexploitation commerciale, peut étre pris en considé-
ration. Verviers, 6 juillet 1904, Mon. not., 1905, p. 301 ; Chambéry,
6 février 1905, Revue trim., 1905, p. 359. Mais il faut toujours
quil s'agisse d'une exploitation proprement dite ; le simple usage
d'une habitation bourgeoise ne peut suffire pour donner anx meubles
qui la garnissent le caractére d’accessoires immobiliers. Cass. fi-,
19 octobre 1896, D. 1897, 1, 15.

Le code n'exige pas comme condition de I'immobilisation que le
propriétaie exploite lui-méme son fonds. Art. 522 et 524, al. 5.
Alnsi 'immobilisation s'opére certainement lorsque le propriétaire
d'une usine la donne en location et qu'illivre au locataire les machines
et l'outillage nécessaires 2 'exploitation.

Le code n’exige pas non plus que le propriétaire agisse dans un
esprit de perpétuité en affectant tel ou tel objet au service et a l'ex-
ploitation de son fonds. Ainsi la circonstance que le propriétaire, en
attachant des animaux a la cultire de son fonds, se proposerait de
les vendre au boucher aprés lenr avoir demandé un certain nombre

de mois de travail, n’empécherait pas qu’ils soient immeunbles par
destination,

32. Distinctions. 10 On ne doit pas confondre le simple exercice
d’ume profession dans un fonds avec U'exploitation proprement dite
de ce fonds. Comme le dit le texte de I'art. 524, il faut_que la_chose
en question soit affectép au service et & Vexploitation du_fondsIuni=
méme. Ainsi il eswﬁlﬁimmme les meubles meublants qui
garnissent un biatiment, exploité comme hotel n'ont le caractére d’im-
meubles par destination que si I'édifice a éte spécialement construit
ou.aménagé pour servir d'hotellerie, en sorte qu'il ne pourrait rece-
VoIr une antre affectation sans que sa valeur en fat dépréciée. Trib.
Bruxelles, 9 juillet 1890, P. 1891, 3, 15; Chambéry, 6 février 1905,
Revue trim., 1905, p. 359. Ainsi encore il a été jugé fréquemment
que parmi les chevaux trouvés dans les écuries d’un domaine rural
ou d’un établissement industriel doivent seuls étre considérés comme
immeubles par destination ceux que le propriétaire utilise réellement

J—
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pour les besoins de son exploitation, et non pas également les che-
vaux de luxe, les étalons servant principalement i la saillie et les
chevaux qui ne sont dans les écuries que pour étre offerts en vente.
Gand, 19 mars 1887, P. 1887, 2, 312; Bruxelles, 20 février 1889,
P. 1889, 2, 231. /

20 1] ne faut pas contondre Jes mstruments extériewrs du débit des <.
choses [abriqigdes dans un dtablissement industriel avec les objets qui
sont les agents nécessaires du systéme spécial de production auquel
I"établissement est consacré., Les premiers conservent leur caractére
mobilier, arg.de l'art.S de la loi du 21 avril 1810 sur les mines
décidant que ne sont considérés comme clievaux attachés a 1’exploi-
tation que ceux qui sont exclusivement attachés aux travaux inté-
rieurs des mines. VaLiry, note au D. 1903, 2, 249. C'est donc 4 tort,
selon nous, quon a décidé que les chevaux et les véhicules employés
par un brasseur au transport de ses biéres chez les clients ont le
caractére d'immeubles par destination. Bruxelles, 16 juillet 1891, et
trib. Gand, 18 mai 1892, Mon. not., 1892, p. 265, et 1893,.2. &

('. — De I'immobilisation par l'attache au fonds a perpétuelle demeure.

33. Régledel'art.524,al.final,développée par I'art. 525,
al. 1. Sont aussi immeubles par destination tous effets mobiliers que
le propriétaire a attachés au fonds @ perpétuelle demewre dans un
intéret quelconque (méme de simple ornement, car la loi ne distingue
pas). Ala suite de cette regle de I'art. 524, al. final, art. 525 précise
d’abord que l'attache doit se révéler par des signes extérieurs ; puis il
consacre certaines applications; enfin il €dicte une régle particuliere
pour les statues. Dans une loi bien rédigee, 'alinéa final de I'art. 524
aurait constitué I'alinéa initial de I'art. 525.

[ résulte clairement de ces deux alinéas que l'immobilisation ne
s'opére qu'autant que la volonté du propri€taire d'affecter tel objet &
son fonds comme un accessoire perpétuel se trouve manifestée par
une attache matérielle, des signes extériears. Mais les dispositions
matérielles déterminées par 'art. 523, al. 1, comme indices de place-
ment & perpétuité ne sont pas limitatives; I'immobilisation peut

“résulter de tout mode d'union physique €t apparente indiquant d'une

maniére non équivoque l'intention du propriétaire d’attacher tel
objet & son fonds & perpétuelle demeure.

Les termes des alinéas 2 et 3 de l'art. 525 n’ont rien non plus de
restrictif, et fort heureusement! On Ne décore plus les maisons
comme au commencement du siécle dernier; il n'est plus d'usage

2



d’entourer les appartements d'une boiserie. Les glaces, tableafll?'fr
tapisseries et autres ornements seraient bien rarement immobilisés
si leur attache matérielle ne pouvait se réaliser que de la maniére
déterminée par nos deux alinéas. Bruxelles, 20juillet 1900,P.1901, 2,
142;Bourges, 3 décembre 1902, D. 1903, 2, 244 ; Nancy, 25 mars 1905,
D. 1908, 2, 366.

Au contraire, le dernier alinéa de I'art. 525 présente un caractelze
vraiment exceptionnel, au fond comme en la forme. On ne pourrait
donc 'appliquer par analogie. J. L. 1901, p. 213.

34. Distinction des immeubles par nature et des im-
meubles par destination. Comment distinguer, dans unbatiment.
les parties qui sont immeubles par nature (ou plutot parincorporation)
selon I'art. 518, de celles qui sont immeubles par destination & per-
pétuelle demeure selon I'art. 524, al. final ? )

Sont immeubles par nature tous les objets qui font partie consti-
tutive du batiment et sans lesquels ce béitiment ne serait pas com-
plet. Sont immeubles par destination tous les objets qui ne font pas
partie nécessaire du batiment et ne sont que de simples accessoires
servant & le rendre plus utile ou plus agréable. Les premiers ont
perdu, par I'emploi qui en a été fait, leur individunalité propre ; ils ne
forment plus avec le batiment qu'une seule et méme chose. L.es
seconds ont conserveé, an contraire, leur existence individuelle et
distincte : ™ associés A l'immentle, 1ls le sorvent sans otre absorbes
par lui. ,,

Le principal intérét qu'il peut y, avoir & distinguer les immeubles
par destination des immeubles par incorporation consiste en ce que
I'immobilisation par destination ne peut émaner que du propriétaire
du fonds, tandis que I'immobiljsatio par incorporation se réalise
pour toute construction ou plantatioh faite dans un fonds,quel qu’en
soit I'auteur.

D. — Cessation de Iimmobilisation par destination.

35. Cessation absolue ou relative, Comme I’'immobilisa-
tion par incorporation, I'immg)jlisation par destination peut cesser
d’une maniére absolue ou d’upe maniére purement relative.

Les objets immobilisés par destination redeviennent meubles
d’une maniére absolue lorsque le propriétaire les sépare matérielle-
ment du fonds sur lequel il leg avait placés, ou auquel il les avait
attachés. Cessante causa cessat effectus. Trib. Bruxelles, 27 janvier
1875, P. 1875, 3, 46. L'immobilisation par destination agricole,
industrielle ou commerciale prend fin anssi d’une maniére absolue
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quand le propriétaire cesse l'exploitation du fonds, puisque disparait
alors un élément indispensablement requis par I’art. 524.

La vente ou la donation (entre vifs ou testamentaire) que le
propriétaire du fonds fait séparément des meubles immobilisés par
destination est certes une vente ou une donation mobiliére, en ce
qui touche la nature du droit acquis par I'acheteur. Mais cette mobi-
lisation anticipée ne peut préjudicier au droit du créancier qui a
hypothéque sur le fonds. Ce sera seulement quand les objets vendus
ou donnés seront déplacés qu'ils cesseront d’étre soumis a 1'hypo-
theque. Cass. fr., 21 novembre 1894, D. 1895, 1, 277 ; Revue trim.,
1906, p. 684.

§ 2. — IMMEUBLES, INCORPORELS.

P Art. 526.

36. Transition. On sait que le code considére le droit de pro-
priété 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 immobiliére 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 & s’occuper, dans
notre art. 526, que des droits réels démembrés de la propriété et des
droits de créance ou dobligation; sont immeubles, par l'objet
“auquel ils s’appliquent : 1o I'usufruit des choses immobilieres et les
servitudes ou services fonciers; 2¢ les actions qui tendent & reven-
diquer un immeuble.

37. Droits réels immobiliers. Pour les droits réels, idée
que les droits sont mobiliers ou immobiliers selon que leur objet est
considéré par la loi comme meuble ot immeuble ne souléve aucune
difficulté.

Le droit d’usufruit n’estimmobilier que s’il porte sur desimmeubles
par nature ou par destination. Il en est de méme du droit d’usage, qui
n’est qu'un diminutif de I'usufruit.

Les droits d’habitation, de superficie, d’emphytéose, de servitude
et d’hypothéque (*) sont toujours immobiliers, parce qu’ils ne peuvent
étre établis que sur des immeubles.

Le droit de privilege n’est immobilier que &'l porte sur un
immeuble.

(') Nous ne parlons pas de I'hypothéque maritime.



o o0 —

38. Droits de créance immobiliers. L'objet direct d'un
droit de créance n’est jamais une chose, & proprement parler. mais
un fait ou une abstention (supra ne 7). Aussine faut-il pasici prendre
a la letfre I'expression des art. 517 et 526 : sont immeubles par
Pobjet auquel ils sappliquent. e systéme du code est de consi-
dérer comme immobiliéres les créances qui tendent a faire acquérir
ou Tecouvrer la propriété immobiliére ou quelque droit réel immo-
bilier. La finale de I'art. 526 est loin de s'exprimer aussi nettement.
Il faut en traduire les principaux termes :

Actions. Le terme action a, dans la langue du droit, deux sens tout
a fait différents. Tantot il est pris dans un sens extrémement large :
celui d’action en justice, tantot dans un sens tout spécial : celui d’action
de société. 11 s'agit, a I'art. 526, de la premiére acception.

Dans la législation moderne, 'action en justice ne constitue pas
un droit vraiment distinct du droit qu’elle garantit ; ¢’est ce droit
lui-méme, mais ce droit envisagé dams sa combattivité. Les auteurs
emploient généralement cette formule : “ [Saction n'est pas autre
chose que le droit lui-méme 4 1’état de lutte. -

Toute action d'ordre patrimonial est dite réelle on personnelle,
selon que le droit & mettre en mouvement est un droit réel ou un
droit de créance.

Le code emploie souvent I'expression droits et actions, qui n’est en
définitive qu'un pléonasme, comme anx art. 724, 1166 et 1250, 1o. 11 lui
arrive aussi d'employer les mots droit et action I'un pour I'autre, comime
a Tart. 2262. C'est ce qu'il a fait dans la finale de notre art. 526.

Qui tendent & revendiquer un immeuble. 11 faut observer deux
choses : d’abord que I'art. 526 ne dit pas cette naiveté : les actions
en revendication d'immeubles, mais (ce qui est bien différent) : les
actions qui tendent a revendiquer un immeuble ; ensuite que cet
art. 526 a parlé, dans ses premiers alinéas, des divers droits réels qui
font I'objet du second livre, I'ysufruit et les services fonciers, apres
que les art. 518 4 525 ont traité du droit de propriété confondu avec
son objet. Cela constaté,on arrive & reconnaitye que le dernier alinéa
de I'art. 526 concerne les actions personnelles, c'est-a-dire les droits
de créance, et que sa formule hizarreest la traduction 4 leur égard de
Vadage classique: Actio que tendit ad quid immobile est immobilis.
Or, selon le commentaire de Pothier sur cette maxime, les actions
personnelles n'ont le caractére immobilier que lorsqu’elles tendent a
faire acquérir ou recouvrer la propriété immobiliére ou un démem-
brement de cefte propuiéié. Bruxelles, 17 novembre 1905, Mon.
not.. 1906, p. 73.
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En vertu de cette interprétation, qui est généralement admise, il
faut considérer comme immobiliers :

1o Le droit d'obtenir la délivrance (action en délivrance) d'un im-
meuble, dans les cas, assez rares, olt cette délivrance doit avoir pour
résultat de transférer la propriété a celui auquel elle est faite. En
droit moderne, la créance de 'acheteur d'un immeuble déterminé dans
son individualité (in specie) ne tend plus & lui faire acquérir la pro-
priété de cet immeuble ; il en est déja propriétaire par le seul effet du
contrat de vente, en vertu du principe de 'art. 1138. Pour qu'un
contrat de vente engendre une créance immobiliére au sens de notre
art. 526, il faut supposer que le contrat n’a pour objet. qu'un immeuble
déterminé seulement quant i son espéce (/1 genere), par exemple 1000
metres de terrain & prendre dans tel champ; acheteur ne deviendra,
propriétaire que par I'opération qui déterminera 'immeuble dans son
individualité.

2¢ Le droit d'obtenir 'annulation (action en nullité ou rescision)
ou la résolution judiciaire (action en résolution ou révocation) d'un
contrat translatif de propriété immobiliére ou de droit réel immobilier.

On s’est demandé quelle nature il faut reconnaitre a la créance
du fermier contre son bailleur. Ce n'est pas une créance immobiliere,
parce que le droit du fermier ne tend pas du tout a lui faire acquérir
quelque droit réel sur I'héritage, mais senlement a lui faire avoir la
faculté d'en percevoir les fruits:g_e_s_d_@;ni.el}'_&an.l._il I'égard du fermier,
considérés non comme fajsapt corps avecle <ol majs comme devant
enétre détachés, Gand, 29 mai 1895, . 1895, 2, 114,

[Qn s'est posé la méme question au sujet de la créance corrélative
a Pobligation de construire une maison. Ce n’est pas non plus une
créance immobiliére, parce que le droit du propriétaire du terrain n'a
d’autre objet que la fourniture des matériaux de construction et le
travail de 'entrepreneur. ] est vrai que, une fois I'obligation de
I’entreprenenr accomplie, son co-contractant sera propriétaire d’une
maison, chose immobiliére. Mais on a observé avec raison que cette
maison n'a jamais été elle-méme P'objet de T'obligation de 1'entre-
preneur, que la propriété immobiliere existait auparavant a I'état de
terrain et n'a fait que s'accroitre par effet de I'accession "Iéigigld
(art. 546 et suiv.). W

LI est universellement reconnu que I'origine d'un droit de créance
n'est jamais & considérer pour en déterminer la nature. Ainsi une
créance de somme d’argent est toujours mobiliére, encore qu'elle
provienne de la vente d’un immeuble.
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39. Appendice. A notre art. 526 il faut ajouter I'art. 18 de la loi
du 21 avril 1810 sur les mines. Quand une mine est concédée a un
autre qu'au propriétaire de la surface, le concessionnaire est tenu de
payer au propriétaire une redevance en argenl qui tient lieu d’indem-
nité d’expropriation. Le droit 4 cette redevance est réputé immeuble
par l'art. 18 en question, tant qu'il reste attaché a la propriété de la
surface et en demeure une annexe.

Secrion 3. — Les biens meubles.
Art. 527.

40. Division. Le législateur aurait pu se borner a dire en un
seul texte, a la suite de l'art. 526, que tous les biens, corporels ou
incorporels, non compris dans les dispositions précédentes sont mobi-
liers. Au lien de procéder de la sorte, il a cru opportun de faire plu-
sieurs précisions particulieres. A cet effet 'art. 527 répartit les meu-
bles en deux classes: les biens meubles par leur nature, et les biens
meubles par la détermination de la loi. De méme que précédemment
(no 21), il faut observer que la premiere classe concerne le droit de
propriété, ou si 'on veut les choses qui sont 'objet du droit de pro-
priété, la seconde concerne quelques droits de créance en particulier-

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

41. Principe. Toute chose (objet matériel) qui est susceptible
de déplacement, et qui n’est pas immobilisée par incorporation ou
par destination selon les art. 518 &4 525, a le caractére mobilier,
quelles que soient sa forme et ses dimensions, et alors méme gu’elle
ne change pas habituellement de place. Art. 528.

42. Applications. Une chose mobiliére peut rester immobile en
fait pendant toute son existence, et méme étre destinée par son pro-
priétaire & rester en place indéfiniment, sans perdre pour cela son
caractére mobilier. Tels sont les bains, moulins et lavoirs établis a
demeure dans les fleuves ou rivieres. Art. 531.

Les choses mobiliéres'ne perdent pas leur caractére par cela seul
qu’elles sont destinées a étre employées dans un batiment ; les maté-
riaux réunis pour la construction d’'un édifice restent meubles jus-
qu'au moment ou ils sont mis en place. A linverse, les matériaux
détachés d'un édifice en démolition deviennent meubles &4 mesure
qu'ils en sont séparés. Art. 532.
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§ 2. - MEUBLES INCORPORELS.
I. — Economie des art. 516 et swiv.

43. 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 : tous les biens sont meubles ou immeubles,
dit I'art. 516. Tout droit qui n’est pas réputé immobilier par la loi
est donc nécessairement mobilier.

11 faut décider en conséquence que sont meubles: 10 par la déter-
mination explicite de la loi, les droits énumérés par 'art. 529; 20 par
la détermination implicite de la loi, tous les droits réels qui ont pour
objet des choses mobiliéres, et tous les droits de créance autres que
ceux déterminés par le dernier alinéa de l'art. 526.

Toute créance mobiliére reste telle, encore qu'elle soit garantie
par une hypothéque ou un privilege immobilier; le privilege et
'hypotheque sont des droits accessoires qui ne peuvent modifier la
nature du droit principal.

44. Valeurs ou titres au porteur. On appelle titre au portewr
un écrit constatant une dette et par lequel le débiteur s’engage a
payer entre les mains de celui qui sera porteur du titre, quelle que
soit cette personne, et sans lui demander aucune justification. La
créance constatée par un titre au porteur est assimilée A un meuble
corporel au point de vue de 1'usucapion instantanée de ’art. 2279 et
des divers modes de transmission des biens. C’est que cette créance
fait corps avec I'écrit qui la constate et se confond avec lui, en ce
sens que la qualité de créancier appartient au porteur du titre.

IT. — Applications faites par Uart. 529,
A. — Créances exigibles.

15, Signification des termes. 1° Obligations et actions. Le
‘terme obhgatzon est ici employé activement pour désigner le droit
du créancier; c’est 'obligation envisagée du coté du créancier, au
lien de l’etle du coté du débiteur (supra ne 6). I’expression obliga-
tions et actions est un pléonasme; le terme obligation suffisait,
action ne formant pas un droit distinet de la créance.

20 Obligations de sommes exigibles. On appelle habituellement
obligations de sommes exigibles celles dont le paiement peut étre



actuellement exigé, par opposition aux obligations affectées 'un
terme non encore échu. Mais ici 'expression obligations 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, c'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 oblizgations de sommes exigibles sont toutes les créances
de capitaux exigibles de leur nature, ¢'est-i-dire les créances dout
les capitaux sont exigibles par les créanciers soit des maintenant.
soit plus tard & 1'échéance du terme.

I3. — Rentes.

46. Signification des termes. Une rente est le droit d’exiger.
a perpétuité ou pendant un certain temps, des prestations annuelles
en argent ou en denrées, appelées arrirages. On nomme criédirentier
celui auquel la rente est due, et délurentier celui qui la doit. l.a
rente est une créance d’une nature particuliére; le crédirentier ne
peut exiger que les arrérages, au fur et & mesure de leur échéance:
normalement il ne pent, & aucune époque, exiger ce qui s'appelle le
capital de la rente; on exprime cette idée en disant que la rente est
une créance de capital inexigible. Lies arrérages d'une rente se dis-
tinguent de la rente elle-méme comme les fruits se distinguent du
fonds de terre qui leur donne naissance ; la rente est le droit frugif¢r
dont les arrérages sont leg produts périodiques, On oppose les
arrérages, produits périodiques d'un capital inexigible, aux mtiréts,
produits périodiques d’un capital exigible. Art. 584 et 588.

Les rentes sont perpétuelles on temporaires, T,es rentes perpeé-
tllel}es sont celles qui doivent, durer indéfiniment ; le débirentier, et
apres ll%l SES Successeurs universels,devront en servir perpétuellemant
les drrerages au crédirentier ou a ses ayants cause. Les rentes tem-
poraires sont. celles qui ne doivent durer que pendant un certain
temps; on les nomme viagires lorsqu’elles ont pour limite la vie

'une personne déterminge, ui est le plus souvent le crédirentier
Jni-méme.

Les rentes peuvent étre établies a titre onérena ou a titre gratiit

FTiRgationentzervifs oy estamentaire). La rente établie comme
prix ou comme charge de I'alignation d’un immeuble, se nomme rente
fonciére. Celle qui est eréée en retour d'un capital versé par le cre-
direntier se nomme rente constituée,
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On distingue encore les rentes sur U Itat et les ventes sur parti-
culzers, selon que le débirentier est I'Etat ou un particulier. La
constitution de rentes est un des moyens employés par I'Etat pour
subvenir a4 ses besoins financiers. C'est sous cette forme qu’il
emprunte ordinairement; il ne s'engage pas a restituer le capital a
une époque quelconque ; il promet seulement de servir & son préteur
un certain revenn annuel, des arrérages calculés i raison de tant
pour cent. |

Perpétuelles ou temporaires, fonciéres ou constituées, sur I'Etat
ou sur particuliers, les rentes sont toujours meubles. Ce n'est la que
Papplication de la maxime : Actio que lendit ad quid mobile est
mobilis.

47. Les rentes dans 1’ancien droit. Autrefois les rentes
foncieres étaient universellement considérées comme immeubles. Les
rentes constituées I'étaient également dans la plupart des coutumes.

10 Pour la rente ;‘buv/érw; ¢’était une conséquence logique de la
nature réelle que ce droit avait alors. La rente fonciére résultait du
contrat dit bail @ rente. L'une des parties cédait & 'autre la propriété
d’un fonds sous la »éserve d'un droit de vente perpétuelle qu'elle
retenait i charge du fonds Jui-méme ; 1a rente n’était point considérée
comme une créance contre I'acquéreur et ses successeurs universels,
mais comme un pur droit réel que l'aliénatear se réservait dans son
fonds au moment ou il en disposait, droit réel analogue a une servi-
tude qu’il aurait retenue comme condition de I'aliénation. La rente
fonciére était done rigoureusement un démembrement du droit de
propriété de ’acquéreur, une charge réelle réservée dans I'immeuble
aliéné; voila pourquoi elle était immobiliére.

Il n’existe plus aujourd’hui de rentes fonciéres dans l'ancienne
acception de ce mot. .a rente fonciére ne ficure plus dans la liste
des droits réels reconnus par la loi (Supra no 5). La rente établie
comme prix ou comme charge de l'ali€nation d'un immeuble ne peut
avoir d’antre nature que celle d’un drott de créance contre 'acquéreur
et ses successeurs universels. L’immeuble aliéné ne saurait plus étre
le débiteur de la rente. Liége, 6 juin 1889, P. 1889, 2, 410. Cepen-
dant il faut observer que U'art. 27 de la loi hypothécaire accorde a
Paliénateur, c’est-a-dire an crédirentier, un droit réel accessoire,
nommé privilége et analogue a I'hypotheque, qui grévera l'immeuble
pour assurer le service de la rente, et le suivra par conséquent dans
les mains de tout acquéreur quelconque.

2° Pour la rente constituée, son caractére immobilier était pure-
ment fictif. La rente constituée résultait du contrat dit constitution
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de rente. Ce contrat se présentait non comme un prét, mais comine
une vente a réméré; le crédirentier achetait, moyennant le caplt;}l
qu'il abandonnait au débirentier, le droit de se faire payer par celui-
<i des arrérages; faculté était stipulée pour le vendeur de "'“'h_"{h).r
la rente quand il voudrait, en remboursant le capital qui lui était
versé. Ce contrat de vente offrait cette singularité qu’il créait l_ul-
meme l'objet de la vente, et que cet objet devait cesser par I'exercice
du réméré. La constitution de rente avait été imaginée pour éluder
la prohibition du prét 4 intéréts ; elle était le moyen pour les Hos s
faire fractifier leurs capitaux, et pour les autres de trouver de l'ar-
gent sans éfre obligés de vendre leurs immeubles. Logiquement Lok
rentes constituées auraient dit étre mobiliéres. La fiction contraire
avait prévalu dans la plupart des coutumes, parce que ces sortes de
rentes formaient la majeure partie du patrimoine de la plupart aes
familles et quil convenait de les placer, 4 ce titre, sous la protection
des lois qui régissaient la fortune immobiliére. C’était particuliére-
ment important pour la matiére des successions et pour celle de la
communauté de biens entre époux. :

48. Caractére rachetable des rentes perpétuelles. Toute
rente perpétuelle, fonciére ou constituée, est essentiellement rache-
table. Art. 580, al. 1, et 1911, al. 1. Ce principe signifie qu'il est
loisible au débirentier d’une rente perpétuelle de se soustraire au
paiement des arrérages en contraignant le crédirentier i recevoir un
capital représentatif de la valeur de la rente. Les auteurs du code
ont considéré comme contraire 3 1’ordre public qu'une personne et ses
héritiers restassent indéfiniment, obligés sans pouvoir s’affranchir de
leur obligation. L’opération du remboursement porte le nom d‘e
rachat, expression qui rappelle 'ancienne théorie de la rente consti-
tuée; alors qu'on appelait le contrat de constitution de rente une
vente, on désignait sous le nom de rachat Popération par laquelle le
débirentier reprenait le drojt qu’il avait vendu.

Le principe d'ordre puplie que toute rente perpétuelle est rache-
table s'applique aux rentes qu ont ate établies & titre gratuit (par
donation entre vifs on testamentaire) aussi bien qu'a celles qui ont 6té
€tablies & titre onéreux, pg LoyxEs, note au D. 1897, 2, 257.

Il existe, quant au rachat, une différence entre la rente fonciére et
la rente constituée ; en créant une rente fonciére, les parties peuvent
convenir que le rachat n'aura pas lieu pendant un délai de trente ans
au maximum; en cas de rente constituée, cette clause n’est valable
que pour diz ans au plus. Art, 530, al.2 et 3,et 1911, al. 2.
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C. — Intéréts ou actions dans les sociétés commerciales.

49. Signification des termes. Les termes ntérét ou action
dans une soctété désignent le droit dérivant, pour chacune des
parties, du contrat constitutif d’une société commerciale. Entre
I'intérét et I'action, il n’existe que des différences de droit commercial,
sans importance au point de vue de la classification des biens. L'ex-
pression compagnies de finance, de commerce ow dindustrie est
employée pour désigner les sociétés commerciales en général,

[Jart. 529 dlspose que les actions ou intéréts dans les sociétés

commerciales sont de nature mobiliere tant que dure la société, alors

méme que des immeubles se trouveraient compris dans I'actif social.

50. Fondement juridique de la régle. Pour comprendre cette
disposition de I'art. 529, il faut connaitre la distinction des sociétés
qui n'ont pas une individualité juridique distincte des associés —
telles sont la plupart des sociétés civiles, — et des sociétés qui cons-
tituent 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
associés. Le Le contrat a‘:eu]ement pour “effet d’établir des obligations

'respechvee entre les associés:La soCiéte, ¢ est i ensemble des ; associes

eux-mémes: les biens sociaux, c¢'est aux associés qu’ "ils appartlennent
nulwlsement. Le droit de chaque associé sur les biens sociaux étant

€ droit (corporel) de propriété i I'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 a 525 et 528. Mais il n’en est ainsi que provisoire-
ment, tant que dure la société. Au jour du partage de l'actif social,
partage quisera effectué tot ou tard, le droit de I'associé qui n’ob-
tiendra que des meubles sera réputé avoir toujours été simplement
mobilier, et le droit de celuj qui sera loti uniquement en immeubles
sera Iepute avoir toujours été purement immobilier. (est qu'il est de
principe 51118 le partage de toute mlelSlOIl opére avec effet rétroactif

JOsqu au jour oll §'est produit le fait qUi & donné naissance & l'état
de copropriété. Art.883, 1476et1872.

D’apres les premiers articles de la 1oi du 18 mai 1873 sur les
sociétés commerciales, ces sociétés, sauf exception, constituent
des 1nd1v1dualltes mudlques distinctes de celles des associés.

: és la formation du contrat de
société de commerce. Cest dans le patrimoine de cette pe1son‘1fe




fictive que tous les biens sociaux viennent se placer. Le droit de
chacun des associés consiste uniquement, pendant la durcée de la
ﬂ@i&tﬂé_.é:x.ii_‘gbl:r_aﬁaﬁé‘z}lﬁ@é de I’étre moral une part des hénéfices
quil a réalisés. C'est la un simple droit de créance contre la société,
droit d’obtenir des dividendes, de I'argent. [.'étre moral. seul pro-
priétaire des biens sociaux, ne s'éteindra pas dés 1'instant de la
dissolution de la société ; il continuera de subsister pendant toute la
durée de la liquidation des affaires sociales: il ne cessera de vivre
qu'a la cloture de cette liquidation. Cass., 17 mai 1906, P. 1906, 1.
249. Il est vrai que I'ensemble des associds se trouvera alors appelé
a recueillir le patrimoine de 1'étre moral, que 'état d’indivision de
propriété commencera i exister entre eux et qu’ils auront tot ou tard
a procéder 4 up partage ; mais 'art. 529 ne tient aucun compte de
cette expectative des associés pour déterminer la nature de leur droit
durante societate ; il en fait complétement abstraction. TissiEr. note
an 8.1897,2,241 ; B.J. 1902, ¢0l.1001.

La disposition de I'art, 529 est fondée nniquement sur le principe
de la personnalité des sociétés commerciales. Anssi est-il générale-
ment admis: 1o qu'on ne peut Iappliquer anx intéréts dans les
s0clétés commerciales qui, par exception, ne constituent pas des
PETsonnes morales (art.3 de Ja loi du 1S mai 1873): 20 quion doit
lapllllf.;uel' aux intéréts ou actions dans les sociétés civiles qui. par
€xception, constituent des personnes morales : tels sont les intérets
ou actlons dans les sociétés pour 'exploitation des mines (art. S et
32 de la loi du 21 avril 1810 sur les mines). En définitive.la véritable
pensée de l'art. 529 s'exprimerait mieux dans les termes sunivants :
sont.meubles, les actions on intéréts dans les sociétés auxquelles
laloi reconnait une individualité juridique distincte des associes.
encore que des immeubles fassent partie du il

9l A Tégard de qui s’applique la reégle. L'art. 529 ne
d‘?r?ge has aux principes des art. 518 et suiv. quant 4 la nature du
dm%f‘ del et}'e_ moral sur les hiens qui composent son patrimoine ; ce
droit reste_ev1demment immobilier en tant qu'il porte sur des im-
menbles. J)’a.utre part, il est clair que ce n’est pas a légard de
chaque asso?lé seulement que 'action ou lintérét est meuble, mais
erge ommes indistinctement, ayants cause des associés et tiers quel-
GOHQI}(’?.S. Par ce membre de phrase équivmiue 2oaléganrd de chaque
7 seulement, V'art. 529 n’a entendu opposer Iassocié qu'a la
société, seule propriétaire des hiens sociaux, et non pas aux tiers qui
se trouvent en rapport avec te] oy tel associé individuellement.

atrimoine de ces sociétes.
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S 3. — TERMINOLOGIE EN MATIERE DE MEUBLES.
Art. 533 et 536.

52. Inutilité des définitions 1égales. I.,es auteurs du code
ont déterminé la signification de ces diverses expressions : meubles,
meubles menublants, biens meubles, mobilier, effets mobiliers, maison
meublie, maison avee tout ce qui 8’y trouve,lorsqu’elles sont employées
seules dans les dispositions de la loi ou de I'homme, sans autre
addition ni désignation.

Ces définitions légales des art. 533 & 536, qui sont d’ailleurs abso-
lument arbitraires, n'ont & peu prés aucune utilité pour l'interpré-
tation 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, 155.

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 testes donnent de ces expressions?
Le code lui-méme s'en est écarté a diverses reprises!

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

53. Importance de la division. La classification des biens en
meubles et immeunbles domine tout le droit prive. Dans une foule de
matiéres les immeubles sont gouvernés par des regles toutes diffé-
rentes de celles qui sont applicables aux meubles. I.es principaux
intéréts pratiques a signaler dans un cours élémentaire sont les
suivants :

1o Le tuteur n'a point des pouvoirs aussi étendus sur les
immeubles que sur les meunbles, Il en est de méme du mari chef de
la communauté.

20 Tous les meubles présents et futurs des époux entrent dans la
communauté légale; les immeubles que les époux possédent au jour
de la célébration du mariage et ceux qu'ils acquiérent & titre gratuit
pendant le mariage sont exclus de la communauté légale.

3¢ Seule la dot immobiliére peut étre frappée d’inaliénabilité.



40 T’aliénation entre vifs des immeubles est soumise, vis-a-vis des
tiers, 4 des formalités de publicité qui ne sont point établies pour les
meubles.

5° La plupart des immeubles sont susceptibles d’hypotheque; les
meubles, 4 I'exception des navires, ne peuvent pas étre hypothégués.

6o Les régles de la preseription acquisitive ne sont pas les memes
pour les immenbles et pour les meubles; en général, 'usucapion
des meubles corporels s'accomplit instantanément, tandis que I'usu-
capion des immeubles exige un temps assez long, de 10 4 30 ans.

70 Les formes de la saisie immobiliére différent de celles de la
saisie mobiliére; les premiéres sont plus longues et plus couteuses.

54. Appréciation de la division. Parmi les différences qui
viennent d’étre signalées, il en est plusieurs qui tiennent, 4 la nature
des choses. Les immeubles ont une fixité de situation, une stabilité
de valeur, une durée que n’ont pasles meubles; il est possible et
rationnel de soumettre les mutations immobiliéres a des formalités
de publicité qu'on ne saurait prescrire pour les mutations mobiliéres:
on se rend compte de )impossibilité d’hypothéquer la plupart des
meubles. On comprend encore la diversité des regles sur le fonction-
nement de I'usucapion ; il est clair que celui qui fait l'acquisition
d’un meuble corporel ne peut pas étre astreint i vérifier le droit de
propriété de l'aliénateur, comme celui qui fait l’acquisition d’un
immeuble; nous n’avons pas de titres de propriété de nos meubles!

: 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 féodal et se
trouvent en opposition avec I'état économique du XXe siecle.
.Le code n'a de sollicitude et de garanties que pour la propriété
Immobiliére. A ses yeux, c’est le seul élément sérieux du patrimoine;
les valeur§ mobilieres n’en sont qu'une portion accessoire et & peu
prés négligeable. Vilis mobilium possessio. Cet ancien adage pese
encore de tout son poids sur notre législation dans ces deux matiéres
capitales : la gestion des biens des mineurs et des interdits, le régime
de la compunauté légale entre époux. Cependant il s’est opere,
durant le siécle dernier, un changement économique considérable ; 1e
développement du commerce, les progrés de industrie, la création
d’innombrables sociétés, ont accru immensément la fortune mobiliére.
~“ Larichesse mobiliére se chiffre aujourd’hui par milliards, elle est
probablement supérieure & la richesse fonciére. |,









e

Si I'ancien droit francais considérait la fortune mobiliére comme
un €lément trés secondaire du patrimoine, il avait eu le soin d’immo-
biliser, c’est-a-dire d’assimiler fictivement a des immeubles, les
meubles les plus importants, notamment les rentes const.%tuées il
leur assurait ainsi la méme protection qu'aux héritage‘gf Le code
n’a pas eu le méme souci; nos art. 529 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 insignifiants! x |

Cuapitre III. — DIVISION DES DROITS ENVISAGES
AU POINT DE VUE DE LEUR SUJET.

Art. 537 a 542.

55. Personnes privées et personnes morales publiques.
Au point de vue des personnes qui en sont propriétaires, les biens se
divisent en deux classes : les biens qui appartienment a des parti-
culiers et ceux qui n’appartiennent pas & des particuliers.

Au nombre des particuliers il faut placer les personnes morales
privées, c'est-i-dire les personnes morales (ou civiles) dont Iexistence
ne se lie pas & I'organisation politique ou administrative du pays,
comme les sociétés commerciales. Aux particuliers ainsi compris on
oppose les personnes morales publiques : UEtat, les provinces, les
communes et les établissements qui ont pour objet soit le soulagement

des pauvres, soit le temporel des cultes, soit I'instruction publique
(fondations de bourses d’études).

¥: . . SIS 3 4 1
L’importance de cette division est que les particuliers ont la libre

disposition de leurs biens, sous réserve des incapacités (minorité,
interdiction, ete.) dont ils peuvent atre atteints en vertu des régles de
la loi civile, tandis que leg biens des peérsonnes morales publiques
sont administrés et ne peuvent stre aliénés que dans les formes et
suivant les régles du droit adminjstratif. Art. 537.

56. Domaine public et domaine privé. Les biens qui
appartiennent aux diverses personnes morales publiques se divisent
en deux classes : biens de leur domaine public et biens de leur
domaine privé. Il y a donc le domaine public et le domaine privé de
I'Etat, des provinces et des communes et des établissements publies.

En principe, les biens du domaine public d’une personne morale
publigue sont uniquement ceux quj par leur nature, comme les routes.
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et les chemins de fer. ou leur destination spéciale, comme les cr_»'l_l._\«fs
et les livres des bibliothéques publiques, sont asservis d'um; maniere
directe et permanente a I'usage du publie (). Res quee sunt in publico
usu. Art. 538. Toutefois le code civil admet en outre qu'il ll“l_ll y
avoir des chosesdn domaine public par la détermination de la ‘l-n 5 1
applique cette idée aux forteresses, qui servent a la protection de
tous. Art. 540. )

Tous les antres biens d'une personne morale publique uonsmuen_t
son domaine privé. Ils sont dans son patrimoine pour lui pl‘:l'me,ltl'e
de faire face 4 ses charges et a ses dépenses, ainsi que les biens d’une
personne privée. 4 ‘

II'ne faut pas confondre les biens consacres a un usage public avec
ceux qui sont simplement affectés 4 un service d’utilité publique,
tomme un ministere ou un hatel de ville. Ces derniers ne sont pas du
domaine public, & moins qu’ils me s'y trouwvent rangés par une loi
spéciale. Cass., 2 juin 1898, P. 1898, 1, 219 ; Cass. fr., 12 juin 1901,
D. 1902, 1, 372 ; Gukxie, note au D. 1897, 1, 257 et 609. Contra :
Mevers, conclusions 4 la B. J. 1906, col. 503,

57. Caractére des biens du domaine public. Il n'y a
aucun rapport entre le domaine public et le droit civil; il n'y 6l 2
ni quand il s'agit de sa création, ni quand il s'agit de sa délimita-
tion, de sa conservation ou des responsabilités qui peuvent incomber

4 la personne morale chargée de I'administrer, Cass., 13 avril 1899,
PESSIR g9 i3 1

| Les biens du domaine

ublic sont hors du commerce juridique,
b 1 0 . £ [
¢est-a-dire qu’ils sont inalj

€nables et imprescriptibles aussi longtemps
que subsiste legr affectation publique. Art, 1128, 1598 et 2226. Ilsne
sont done pas susceptibles q’étre grevés d'un droit réel de servitude
au profit de ceux qui en font usage. Oass.,?ﬁjanvier 1899,P. 1899, 1,
94; Bruxelles, 14 juillet 1904, P. 1904, 2, 241; Aix, 6 février 1902,
D. 1902, 2, 422, '

Les biens du domaine privé, au contr
Jjuridique ; ils sont Susceptibles d’alién
méme titre que les biens deg particuliers

aire, sont dans le commerce
ation et de prescription au
. Art. 2227, |

(") Un bien exproprié pour un usage public Nentre dans le domaine
public que lorsqu'il recoit effectivement la destination pour lagquelle il a
€té acquis ; jusque 14 il reste dans le domaine privé de |'administration
expropriante. Cass., 2 juin 1898, I’. 1898, 1, a1g.
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Lies biens d'une personne morale publique qui, apres avoir été
affectés & I'usage public, ont perdu cette aftectation. rentrent dans le
domaine privé de cette personne morale. Toutefois lorsque I'affecta-
tion résultait d'un acte administratif, un nouvel acte de I'autorité
administrative est nécessaire pour opérer la désaffectation. Comp.
Cass., 23 février 1893, P. 1893, 1, 105; Cass. fr., 20 novembre 1901,
D. 1902, 1, 537.

oh. Vices de rédaction de deux textes. Il Yy a deux vices
de rédaction dans nos articles. Le plus grave est celui de I'art. 539 -
ce texte semble ranger dans le domaine public les biens vacants et
les successions en déshérence, biens essentiellement susceptibles de
propriété privée. Cette erreur n'est pas imputable aux auteurs du
code. Le code civil de 1804 disait simplement que les biens vacants
et les successions en déshérence appartiennent a la nation, c’est-
a-dire a I'Etat. C’est dans I’édition de 1807 que la faute a été
commise.

Le second vice de rédaction se trouve dans 'art. 541, qui commence
par les mots: il en est de méme..., et semble ainsi maintenir aux places
de guerre déclassées le caractére de biens du domaine public. Mais ce
texte prend soin dese corriger lui-méme enajoutant : ils appartiennent
a U Etat, s'ids wont été valablement aliénés, ow si la proprieté w'en a
pas élé prescrite contre lui,

59. Propriété des riviéres. Il est manifeste que l'eau cou-
rante n'appartient i personne (supran® 12). Cass., 27 juillet 1885,
P. 1885, 1, 242. La difficulté ne s'éléve qu'au sujet du lit des rivieres.

1o Il n'y a aucun doute & I'égard des flewves et des rivieres
navigables ou flottables ; 'art. 538 les range expressément dans le
domaine public de I'Etat,

Aucune loi en vigueur\ne détermine les limites des fleuves et des
rivieres. Cass., 22 décembre 1898, P. 1899, 1, 61 ; Gand, 24 dé-
cembre 1902, P. 1903, 2, 276 B, J, 1901,¢0l. 170 et 897.

La servitude de halage, ‘EeNe qu'elle est fixée par I'ordonnance du
13 aout 1669, constitue une dépendance du domaine public de I'Etat,
Cass., 9 janvier1893, P. 1893,\. 74; Gand, 17 février 1900, P.1901,
2, 43,

20 C'est une question célehre que celle de la propriété des
rivieres mon  navigables mi flottables. Kevue du droit belge, 111,
p. 241,

Que ces riviéres n'appartiennent pas & I'Ktat, ¢’est ce qui résulte

3
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suffisamment du silence de la législation. Qu’elles n’appartiennent pas
aux riverains, c'est ce qu'implique bien I'art. 563. Prévoyant le_cas ol
une riviére vient a4 changer de lit, ce texte attribue, a titre d’indem-
nité, le lit abandonné aux propriétaires des fonds aux dépens desquels
le nouveau lit est formé; cette décision est incompatible avec le
prétendu droit de propriété des riverains,la loi ne pouvant indemniser
les uns avec le bien des autres.

A quiles riviéres non navigables ni flottables peuvent-elles (.lnm‘:
appartenir, puisqu’elles n’appartiennent nia I’Etat, ni aux rivera@s ?
La vérité est qu’elles n’appartiennent a personne ; elles doivent etre
classées au nombre des res communes dont parle I'art. 714. Toute-
fois elles sont grevées, auprofit desriverains, de certains droits pr Ve
tifs déterminés par nos art. 556, 557, 561,644, et par 'art.6 de la loi
du 19 janvier 1883 sur la péche fluviale. Bruxelles, 29 novembre 1890,
P. 1891, 2, 164; Cass. fr., 1er avril 1890, D. 1891, 1, 291 ; Luxem-
bourg, 27 mars 1899, P. 1900, 4, 116. o

Lorsque l'autorité administrative rectifie le cours d’une riviere
non navigable ni flottable, les portions desséchées de 1'ancien -ht
perdent leur caractére de res communes pour entrer dans le domaine
privé de I'Etat, en vertu des art. 539 et 718.

60. Biens communaux. Le domaine communal est 1'ensemble-
des biens qui appartiennent  la commure. Parmi ces biens les uns
sont affectés a I'usage de tous les habitants, comme les rues, les
Dlaces, les cimetieres, ils constituent le domaine public communal :
les autres forment le domaine privé communal. .

Les biens du domaine privé communal se subdivisent en biens
patrimoniauz que la commune afferme et dont les revenus tombent
dans la caisse communale, et en biens communauz dont les habitants
ont la jouissance en natire, comme les paturages dans lesquels les
habitants envoient leurs tronpeaux. Art,5492,

TITRE I,

Notions sur la possession. 1 A

CORNIL. Traité de Ia possession dans le droit romain. Paris, 1905-

61. Définition. D'une maniére

générale, la possession est la mani-
festation exté

rieure d'un droit.que I’on prétend avoir. C’est ainsi qu'il
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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 eréance (art.1240).

L’art. 2228 donne une définition de la possession en matiére de
propriété et de droits réels. Ce texte parle de détention d'une chose
quand il envisage la possession au point de vue du droit de propriété,
et de jouissance d'un droit quand il 'envisage au point de vue de
usufruit et des autres droits réels. On a observé avec raison quec’est
toujours sur une chose corporelle que la possession s'exerce, seule-
ment les actes qui la constituent correspondent tantot a la manifesta-
tion du droit de propriété, auquel cas on dit qu’il Y a possession dela
chose, et tantdt & la manifestation 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 'art. 2228, la pos-
session 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 swo. Dig., 47, 2, 10i 67, pr. La possession dont il s'agit 4
I’art. 2236, la détention proprement dite, est le fait d’avoir une chose
pour autrui. La possession pour autrui, alieno nomine, est appelée
possession a titre précaire par plusieurs textes du droit moderne.
Art. 2236 et suiv.; art. 23 ¢. pr.

Cuariree I. — POSSESSION NON PRECAIRE.

62. Sa réglementation. La possession proprement dite est un
état de fait en ce sens que la question de savoir si le possesseur se
trouve ou non le véritable titulaire du droit qu'il prétend avoir est
complétement indifférente pour l'existence de la possession et pour la
réalisation de ses effets. Mais la possession est un état de fait auquel
la loi attache plusieurs ¢ vantages juridiques. De 13 la nécessité d’une
certaine réglementation : comment il 'établit et comment on succede
dans une possession existante, comment la possession se maintient,
comment elle vient & cesser. Sur ces diverses questions le code eivil

est souvent muet; il faut aloys pecourit & la tradition juridique pour
combler ses lacunes.

63. Acquisition de la possession. Autre chose est se créer
une possession nouvelle, autre chose succéder & autrni dans une pos-
session existante,

Lo Acquisition unilatérale de la possession. Cest ici qu'il est rigou-
reusement vrai de dire que la possession ne Sacquiert pas par la seule
volonté, mais corpore et animo, ¢’est-d-dire par le corps et 'ime du
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possesseur. I1 faut un acte extérieur — appréhension — nous procu-
rant sur la chose le pouvoir physique correspondant au droit dont il
s’agit et révélant I'intention de nous comporter comme titulaire de ce
droit, 'animus pro suo habendi. i

Cet acte extérienr et intentionnel ne suffit que lorsque I'acquisition
de la possession ne se complique pas d'un obstacle étranger a fa-a;-a-.:-:
la possession actuelle d’un tiers. Si la chose est actuellement possédée
par quelque personne, il faut plus que I'appréhension, il faut le ren-
versement de la situation de fait acquise & cette personne. Les regles
sur la perte de la possession sont alors également i considérer.

L'appréhension peut avoir lieu, non seulement par la personne
meme qui veut acquérir la possession, mais encore par I'intermédialre
d'un représentant de cette personne, un mandataire conventionnel ou
légal. Nous acquérons la possession par I'appréhension que réalise en
notre nom le mandataire général que nous avons constitué pour toutes
10s affaires. Un mineur acquiert la possession par le ministére de son
représentant légal, pére ou tuteur. Lorsqu'un tiers appréhende une
chose pour le compte d’autrui, sans en avoir recu le mandat, la posses-
sion n’est acquise & celui au nom de qui I'appréhension a lieu, que du
moment o il ratifie le fait du negotiorum gestor. :

20 Transfert conventionnel d’une possession existante. En principe,
le transfert conventionnel de Ja possession ne s’opére pas parle seul
accord des volontés, nudus consensus ; il faut un acte extérieur : la
tradition on délivrance. Art, 1605%1607. Latradition s’opére valable-
ment par la simple remise deg titres de propriété ; c'est la tradilio
per mstrumentum du droit romain.

: Except%onnellement, le transfert conventionnel de la possession
s.accomplit sans aucun acte extérienr de tradition dans les cas connus
sous les noms de tradition g, bréve
Do La tradition de bréve main s
de laquelle le possesseny
pour lequel il possédait que
nomine et commencera 3 p

main et constitut possessoire :
‘opére par une convention en vertu
précaire ou détenteur obtient de celui
dorénavant il cessera de posséder alicno

osséder en nom propre. C’est ce qui a lieu
par exemple lorsque le baillenr vend au preneur la chose louée.

Le constitut possessoire g établit par une convention en vertu de
laguelle le possesseur d’une chose cesse de la posséder en son propre
nom et commence a la posséder au nom de son co-contractant. 11 en est
ainsi, par exemple, dans Ie cas on le propriétaire, en aliénant sa chose,
s’en réserve la jOUiSS&HCG a4 titre de preneur & bail. On voit que le
constitut possessoire est le contrepied de la tradition de bréve main;
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au lien de transformer une détention en possession, il transforme une
possession en simple détention.

30 Transtert légal d’une possession existante. En drojt romain, il
était de principe théorique que la possession cessait a la mort du
possesseur. Il en est autrement sous le code civil ; les art. 724 et 1006
operent la transmission de la possession du défunt & ses héritiers ou
successeurs universels. (Uest la théorie de la saisine héréditaire :
Le mort saisit le vif.

64. Gontinuation de la possession. La possession ne requiert
pour sa continuation aucune condition positive; il faut et il suffit
qu'aucun fuit coniraire 4 la possession ne se produise. Cela est par-
faitement rationnel. La possession n'implique en aucune fagon un
contact permanent entre le possesseur et la chose possédée ; elle
n'implique pas davantage un vowloir permanent du possesseur sur la
chose possédée. Le possesseur a, en fait, le méme avoir (habere pro suo)
que le propriétaire a en droit ; or, le propriétaire ne perd pas sa pro-
priété par cela seul qu’il ne 'exerce pas; pourquoi dés lors le posses-
seur perdrait-il sa possession par le seul fait qu'il ne 'exerce pas ?
1l est évident que le possesseur d'une maison de campagne en con-
serve la possession encore qu'il la quitte pendant de longs mois, que
le possesseur qui vient & étre frappé d'aliénation mentale conserve la
possession qu'il avait jusque 1a! C'est donc une grave erreur d'en-
seigner, avec la plupart des auteurs francais, que les conditions de la
continuation de la possession sont 1es mémes que celles de son

acquisition. Cass. fr., 11 décembre 1889, €t 29 novembre 1904, D. 1891,
1,88, et 1905, 1, 160.

65. Perte de la possegsion. La possession, quel qu’en soit 1'ob-

Jet, se perd par la volonté du possesseur de ne plus posséder. I’intention

de ne plus posséder peut étre expresse ou tacite. Le changement de
volonté du possesseur se manifeste dans lé constitut possessoire et dans
les opérations de la tradition. Art.160531607.

La possession d’une chose mobiliére se perd dés que nous perdons
la garde de cette chose, dés qu'elle a Cessé d’étre sub custodia nostra.
Une chose égarée reste sub custodia aussi longtemps que le possesseur
est & méme de la ressaisir, telle une chose égarée dans la demeure du
possesseur. Lia possession d’un animal sauvage est perdue lorsque cet
animala recouvré sa liberté naturelle; 1a possession d’un animal appri-
voisé est perdue quand cet animal a perdu I'esprit de retour ; ces
animaux sont sortis alors de la custodia du possesseur.

La possession d’un immeuble ne se perd pas par cette seule cir-
constance que le possesseur s'est abstenu, méme volontairement,



pendant un certain temps, de tout acte matériel de jouissance. .Iu'llbj
ne se perd méme pas dés qu'un tiers a appréhendé l’1m.1uleuh|e’ avec
Iintention de le posséder. D'aprés 'art. 2243 du code (:1\'1l'ct l_ art. 4
de laloidu 25 mars 1876 surla compétence civile, la possession 1mmo-
biliere ne se perd que lorsqu’il s’est écoulé une année depuis 1 u’slll'[’ﬂ"
tion du tiers. Mais quand le possesseur a laissé passer une annee sans
recouvrer la détention ou sans formerd’action en justice pour se faire
réintégrer dans I'immeuble, il est légalement considére comme ayant
perdu la possession, qu’il ait connu ou qu'il ait ignoré I'usurpation ; et ce,
encore bien qu'il ait manifesté par des actes Juridiques,tel le paiement
des contributions, I'intention de s’y maintenir. _

Pas plus que la mort ou la démence du possesseur, la mort ou ].(t
démence de celui par qui le possesseur détient la chose n’est une cause
de perte de la possession.

66. Effets de la possession. 4 elle seule, la possession n-a que
deux conséquences Jjuridiques : . )

10 La prise de possession d'une res nullius opére acquisition de la
propriété de cette chose (infra no 7 1i)s ) !

2¢ La possession détermine celui des deux plaideurs qui doit ‘avolr
le role de défendeur dans Uinstance au pétitoire. On sait combien Cf—.‘
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 con-
séquences suivantes -

1o Accompagnée de la bonne foi, elle fait acquérir les fruits de la
chose possédée (infra no 87 )
20 Exempte de certains

vices et, le cas échéant, prolongée pendant
le te

mps déterminé par la loi, elle fait acquérir la propriété ou le droit
réel dont elle est 1a visibilité, C'est la théorie de I'usucapion ou pres-
cription acquisitive, Art. 2219 et suiv. .
30 Sous diverses conditions, la possession des droits iﬂlm‘-’hi!lem
susceptibles d’usucapion egt protégée par les actions POSSESSOITes.
C’est la théorie de la protection judiciaire de 1a possession immuby
liere, qui est réglée en Belgique par les 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 prosuo, mais seulement la possession ad wsucapionem.x

ACrarrrre [I. — POSSESSION PRICA IRE.

67. Cause de la précarité. Le possesseur précaire est celul qui
posseéde en vertu d'un titre (en qualité de fermier, de dépositaire, de



Y/ N fo all e £

‘ e s : .

tf’ v & v Pl 600, &“""/ "l ﬂ-‘—‘)& t-l‘ é
Y Mﬁ'imf -

a‘l ;)‘h‘sga_‘/‘- €t \J' ‘/'--\ RIS
) B foo o D Jroh

DY poarlvaped. WRER Fin - =
}...4% Pk teel

Y TV nvan, e - f:la..,,_ﬂz.,-'a - X

CP"' '4' LA







mandataire légal, judiciaire ou conventionnel, ete.) par lequel il a
contracté une obligation de restitution de la chose, 4 échéance plus ou
moins éloignée. Art.2236. En acquérant la possession en vertu de ce
titre, il a implicitement »econnu le droit d’antrui. On I'a dit tres exac-
tement : son titre explique qu'il a commenceé a posséder non pro suo,
mais alieno nomine. Lie possesseur proprement dit, ou pro suo, c'est
preécisément I'individu envers qui 'obligation de restitution a été con-
tractée, celui au nom de qui la chose est aux mains du détenteur.

Un individu peut étre tout ensemble possesseur précaire et posses-
seur non précaire. Cela signifie qu'un individu peut étre possesseur
précaire, en tant qu'on envisage sa possession au regard du droit de
propriété, et possesseur non précaire, au point de vue d'un simple droit
réel dont la chose parait grevée a son profit. L’usufruitier, le gagiste,
I'emphytéote sont dans ce cas : ils possédent la chose précairement
pour la propriété, ils la possédent en leur nom pour le droit réel
d’usufruit, de gage ou d’emphytéose.

8. Principe de la perpétuité de la precarité. ['état de
précarité est perpétuel de sa nature. Il subsiste méme apreés I'extine-
tion, par prescription, de 'obligation de restituer la chose. Ainsi il
survit pour le tuteur, non seulement 4 la fin de la tutelle, mais encore
a l'extinction de son obligation de rendre compte de sa gestion.

Ce qui est vrai de celui qui a commencé & posséder i titre précaire
Uest également de ses successeurs universels. I'état 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. 22387,

Sile vice de la précarité se communigue aux successeurs a titre
universel, il ne se communique pasaux successeursa titre particulier.
Art. 2239, Dans le systéme du code, 1€ Suceesseur A titre particulier
commence une possession nouvelle, tandis que le successeur a titre
universel ne fait que continuer la possession de son auteur.

69. Gomment cesse la precarité. Il ne dépend pas du posses-
seur de changer par sa seule volonté le vice de précarité. Nemo sib
ipse causam possessionts 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 événements, actes juridiques ou faits
matériels, opérant interversion, c’est-a-dire transformation du titre
primitif du possesseur.
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Aux termes de I'art. 2238, l'interversion du titre du possesseul
précaire peut résulter soit d’une cause venant d'un tiers, soit de la
contradiction opposée par le possesseur précaire au droit du posses-
seur véritable.

1o Une cause venant d'un tiers. Elle se produit lorsqu'un tiers vient
faire au profit du possesseur précaire un acte translatif du droit pos-
sédé par celui-ci (1). Le possessenr acquiert ainsi un fitre nouveau
qui remplace 'ancien ; au lieu d’un titre précaire, il a maintenant un
titre pro suo, un titre d’acquérenr qui explique, dans sa personne. la
volonté de commencer 4 posséder pour son propre compte. ;

20 Contradiction opposée aw droit du possesseur pro swo. Elle se
produit lorsque par des faits matériels, une dejectio par exemple. ou
par des actes judiciaires on extrajudiciaires, le possesseur précairve
fait connaitre a celui pour le compte duquel il avait commenceé a
Posséder, des prétentions nettement contraires au droit de ce dernier.
Pau, 9 mai 1892, D. 1893, 2, 255. L'interversion de titre n'est d’ail-
leurs efficace que si I'ancien possesseur pro suo laisse passer une
annee sans rentrer en jonissance ou sans intenter une demande judi-
ciaire pour s’y faire réintégrer (supra no 63).

70. Inefficacité de 1g, possession précaire. La possession
précaire ne produit pas les effets de la possession. Tountefois 'art. 4
de la loi du 25 mars 1876 protége la possession précaire des immeu-

bles_ contre les violences ou voies de fait. Spoliatus ante omnia
restituendus.

IR R

Modes d'acquisition de la propriété et des droits réels.
Art. 711 et 712,

71. Notion et classifications, On entend par mode d’ acquérir
tout fait auquel la loj attache la v

ou d’en opérer la transmissjoy.

Les modes ’acquériy
10 originaires ou dérivé
titre universel ou & titp

ertu de donner naissance a un droit

tomportent plusieurs classifications ; ils sont :
S 3 20 4 titre onéreux ou A titre gratuit ; 3° :
€ particulier ; 40 entre vifs ou par déces.

() 1l faut, bien entendu, qu'il s’agisse d'un acte sérieux et non d'une
pure comédie entre de

UX compéres.
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/2. Originaires ou dérivés. Les modes originaires d’acquérir
sont ceux qui font naitre un droit entiérement nouveau, de sorte que
le droit prend son origine chez celui qui 'acquiert ; 'acquéreur n’est ol
ayant cause de personne. Les modes sont ceux qui font acquérir de==-
un droit antérieur, de sorte que ce droit se trouve simplement
transmis & I'acquéreur ; celui-ci est l'ayant cause de 'aliénateur,
son auteurj Les modes originaires sont purement acquisitifs : les
modes dérives sont tout ensemble translatifs et acquisitifs.

L'intérét de cette distinction est que la nature et l'étendue des
droits acquis par des modes dérivés se déterminent par la nature et
I'étendue qu'avaient ces droits dans le chef de la personne & qui on
succede. Nemo plus juris ad alium transferre potest quam ipse
haberet.

Lart. 711 énumeére les modes dérives, lart. 712 les modes origi-
naires. Ces articles auraient di étre transposés ; avant de dire

comment la propriété se transmet, il aurait fallu dive comment elle
nait.

73. A titre onéreux ou 3 titre gratuit. La transmission se
fait a titre onéreux lorsque I'acquéreur s'oblige a prester un équiva-
lent plus ou moins exact de ce quil recoit. Elle est A titre gratuit
lorsque I'acquérenr recoit sans devoir fowrnir de prestation €qui-
valente.

L'intérét pratique de cette distinction se manifeste a bien des
points de vue, notamment quant aux questions de forme des actes, de
capacité des parties, de disponibilité des biens, d'application de
action paulienne, etc. La répression des conditions contraires aux
lois d’ordre public ow aux bonnes mewrs n'a pas lieu non plus de la
meéme maniére dans les deux espéces de transmission (art. 900 et 1172).

74. A titre universel ou 4 titre particulier. La transmis-
sion a lieu & titre universel lorsqu'elle & pour objet le patrimoine ou
une fraction du patrimoine. Le code considére comme une fraction
du patrimoine, non pas senlement une portion aliquote, comme un
tiers ou un quart de tous les biens, mais aussi I’ensemble des biens
mobiliers ou des biens immobiliers, ou méme une fraction de cet
ensemble (art.1010). La transmission a lieu A titre particulier lors-
qu’elle a pour objet wn ow plusicwrs bien déterminés considérés indi-
viduellement, quel que soit d’ailleurs leur nombye,

L’intérét capital de cette distinction est que 1'acquéreur (ayant
cause) a titre universel est tenu des dettes de sop auteur, en totalité
§’il a acquis la totalité du patrimoine, en partie seulement s'il n'en a



— 42 —

acquis qu'une fraction (la répartition du passif est proportionnelle a
celle de l'actif), tandis que l'acquéreur (ayant cause) a titre parti-
culier n’est tenu personnellement des dettes de son auteur & aucun
degré et pour «ucune portion. Cette différence est la conséquence de
I'idée que les dettes d’une personne sont la charge non pas de tel ou
tel de ses biens, mais de son patrimoine entier. Il faut done avolr
recueilli tout ou partie de I'ensemble abstrait des biens d’une personne

pour étre tenu de ses dettes. Aes alienum wniversi patrimonii, 1on
certarwm rerum, onus est,

75. Entre vifs ou par décés. Les transmissions par déces
s'opérent en vertu des dispositions légales sur les successions ab
intestat, et en vertu des dispositions testamentaires ou des institutions
d’héritier par contrat. Toutes les autres transmissions s'opérent entre
vifs. .

Les transmissions entre vifs sont toujours et nécessairement ? tere
particulier ; le patrimoine lui-méme ne peut étre transmis qu apres
décés. Les transmissions par décés peuvent se faire soit a titre
universel, soit & titre particulier ; le legs qui porte sur le patrimoliné
est universel, celui qui porte sur une fraction du patrimoine est a
titre universel ; le legs d’une chose ou d'une somme déterminée. si
considérable qu'elle soit, est & titre particulier.

Cusprree I — MODES ORIGINAIRES D'ACQUERIR.

76. Enumeération. Ces modes sont : 1o I'occupation ; 2¢ I'inven-
tion ; 30 la possession de bonne foi ; 4¢ 'usucapion. .
L'accession ou incorporation, citée par l'art. 712, n’est pas vral-
ment un mede d’acquisition de la propriété, mais un attribut du dr01't
de propriété. Il en sera traite plus loin, dans le titre de la propriété.

SECTION 1. — L’occupation.
Art. 7134 715.

77. Définition. Lloccupation est le mode d’acquérir une chose
qui n’appartient a Personne, par une prise de possession faite avec
intention d’en devenir bropriétaire. Le principe de 1’occupation est
a la racine de toute propriété.

L’occupation suppose trois conditions : 10 une res nullis ; 20un
fait matériel, I'appréhension ou prise de possession de la chose ;
30 un fait intellectuel, la volonté de se I'approprier.
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78. Res nullius. Les art. 539 et 713 pourraient faire croire que
le code civil a voulu abolir la régle traditionnelle : Quod nullius
est natwrali yatione oceupanti conceditur. Il 0’y aurait plus, en droit
belge, de choses sans maitre ! Il n'en est pas ainsi, car si le code ne
nomme pas I'occupation & 'art. 711, il la consacre en parlant, dans
Part. 715, de la chasse et de la péche, qui en sont les principales
applications. Aussi est-il universellement reconnu que les art. 539 et
713, qui attribuent les biens sans maitre & I'Etat, concernent uni-
quement les immeubles abandonnés et les successions en déshérence.

Lies res nuldlius sont : 10 les objets mobiliers abandonnés volontai-
rement par leur propriétaire, res derelicte ; 2° le gibier, c’est-a-dire
les animaux sauvages vivants i I’état de liberté naturelle, in laxitate
naturali (*) ; 30 les poissons qui nagent dans I'ean courante ; 4o les
produits de la mer, comme le corail.

Il est clair que si une res comynunis considérée dans son ensemble
ne saurait etre l'objet d'une dequisition, les portions qui en sont
détachées peuvent étre 1'objet d’uh droit privatif. Ainsi une personne
devient propriétaire par occ.upatioln de l'eau qu'elle a puisée a la
riviére.

9. Ghasse. Des qu'il s’agit d'un animal sauvage vivant dans
son état de liberté naturelle, 1'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 olt se trouve
I'animal, et encore que le gibier ait été apporté sur ce terrain par le
titulaire du droit de chasse. I/infraction commise par le chasseur
n'empéche pas qu’il devienne propriétaire du gibier dont il réussit &
s’emparer. Paris, 23 juin 1904, D. 1905.

Le gibierne devient la propriété du chasseur que lorsque celui-cien a
pris possession. Sans doute il n’est pas neécessaire que le chasseur ait
tué la béte et I'ait ramassée, mais il ne suffit pasnon plus qu'il 'ait
blessée et que ses chiens la poursuivent; il faut qu’il I’ait mise dans
1'impossibilité de lui échapper, qu’il l'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,

(') Au gibier on oppose non seulement les animaux domestiques, mais
encore les animaux sauvages qui sont renfermes dans un enclos et ceux
. = 4| R Ry B = ra
qui vivent dans une sorte de domesticité (art. 524 et 564).
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80. Peéche. Les poissons des étangs ou viviers ne sont pas des
res nullius. Celui qui s'en emparerait illégalement commettralt un
vol, et non point un simple délit de péche. '

D’autre part, le poisson qui nage dans I’eau courante est toujours
une res nullius; i ce titre il appartient au premier occupant. Salls
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’eanenquestion.

Secrioxy 2. — L'invention.
Art. 716.

S1. Définition. L'invention est le mode d’acquérir un trésor. par
la découverte qui en est faite.

L’invention différe de Poccupation proprement dite en ce que la
prise de possession n’est pas exigée, et aussi en ce qu'il ne s'agit pas
d’une chose sans maitre, mais d’une chose sur laquelle auncune per-
sonne déterminée ne peut justifier du droit de propriéte.

82. Trésor. Pour qu'une chose soit considérée comme un trésor,
au sens de la loi, il faut les conditions suivantes :

1o Quelle soit de nature mobilitre. Si on découvrait dans le sol s
chose participant de son caractére immobilier, il n'y aurait pas lieu a
Fapplication de l'art. 716 cette chose, pars fundi. appartiendrait
exclusivement an propriétaire du fonds, en vertu du principe des
art. 546 et 552. Cass. fr., 13 décembre 1881, D). 1882, 1, 55: Uzés, 11 juin
1895, D. 1896,2, 507. ' oy
20 Quelle soit cachée on enfouie. Un objet égaré, tombé a la sur-
face du sol, n’est pas uy trésor; ce sont les régles des épaves quil
faut }ui appliquer. Mais si la chose est cachée,il est indifférent qu’elle
le soit dans le sol, dans up batiment, ou méme dansquelque objet mo-
bilier; constituent un trésor des billets de banque cachés entre les
feunillets d’un livre. ) egt aussi indifférent que la chose soit cachée
depuis longtemps ou depuig peu.

32 Que personne ne buisse justifier de son droit de propriété sur la
chose. Le trésor n'est bas une chose sans maitre, mais une chose dont
le maitre reste inconny, C’est parce que ce maitre restera inconnu
penda.nt. le_ délai légal de |a prescription que I’art. 716 prononce son
expropriation au profit ¢’ autrui.

La derniére circonstance visée par l'art. 716, al.2, découverte par
le pur effet du hasard, n’est pas un deséléments de la définition du
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trésor; elle n'exerce d'influence que sur I'attribution de la propriété
du trésor.

83. Attribution du trésor. Pour déterminer la personne a
laquelle la propriété du trésor est attribuée, il faut distinguer deux
hypotheses :

1o Le trésor est-il trowwvé par le propriétaire de 'immeuble ou du
meuble dans lequel il était caché, la loi Iattribue en totalité & cette
personne.

20 Est-il frouvé par towte autre personne, une sous-distinction est
m‘eressun'e :

a. La découverte est-elle due uniquement aw hasard, la loi par-
tage le trésor; elle en attribue une moitié & I'inventeur et I'autre au
propriétaire. L'inventeur du trésor est celui qui 'a mis au jour, qui
le premier I’a rendu visible : peu importe qu'il ait été ou non le pre-
mier & 'appréhender.

b. La découverte a-t-elle lieu a la suite de fouslles ad hoe, la loi
n'attribue aucune partie du trésor a linventeur; elle 'attribue en
totalité au propriétaire du meuble ou de I immeuble o ilest découvert.
Si donc quelqu'un est entré dans le fonds d’autrui sans le consente-
ment du propriétaire pour y faire des fouilles, ou si le propriétaire
d’un fonds, recherchant un trésor, a employ€ 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. D Naney, 22 janvier 1903, D.
1904, 2, 250,

Arpexpics. — Des épaves. &1
Art. 717.

54. Définition. Onentend par épave toute chose mobiliére égarée
ou perdue par son propriétaire.

L’épave n’est ni une res derelicta, niun trésor; aussi n’est-elle pas
susceptible d’étre acquise par occupation 0U par invention. Cass. fr.,
30 mai 1902, P.1903, 4, 118. L’art.717 fait mentiondes épaves; mais
loin de rien résoudre par lui-méme, il se borne & renvoyer a des lois
particuliéres. Il existe, & la vérité, quelques 10is spéciales concernant
les objets égarés dans les chemins de fer,les diligences publiques, ete.
Mais ces lois n’ont pas prévu, tant s'en faut, toutes les hypotheéses.
Bruges, 6 février 1906, P. 1906, 3, 113.

85. Droit commun, En dehors des hypothéses prévues par les
lois particuliéres auxquelles I'art. 717 fait allusion, quels sont les prin-
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cipes applicables a I'acquisition des choses perdues? Il ne saurait etre
question d’autres régles que celles du droit commun sur la prescrip-
tion acquisitive telles qu'elles sont écrites aux art.2262 et 2279.
St-Etienne, 18 novembre 1898, D. 1899, 2,331. L’application de ces
regles amene la distinction suivante :

Lo Celwi qui a fail la trouvaille et ses successenrs wniversels ne
peuvent acquérir la propriété de I'épave que par trente ans de posses-
sion, selon I'art. 2262, )

20 Dés qu'il s’est écoulé un délai préfix de trois ans depuis quel'objet
a €t€ perdu par son propriétaire, tout ayant cause a titre particulier de
celui qui a faitla trouvaille acquiert la propriété de I'épave par usu-
capion instantanée, sous les conditions sous-entendues enl’art. 2;’.7‘.1,
et notamment sous la condition que la possession soit de bonne foi.

Secriony 3. — La prescription.

86. Renvoi. Cette maticre fera I'objet d'un traité spécial. n

Dans notre opinion, 1a disposition de I'art. 2279 se rattache non i
la théorie de la possession de bonne foi, mais a celle de la prescrip-
tion acquisitive ; elle établit une usucapion instantanée des meubles
corporels,

SECTION 4. — Ia possession de bonne foi.
Art. 549 et 550.

87. Définition. T, possession proprement dite et de bonne foi
de la chose d’autrui est un mode d’acquisition de la propriété des
fruits de la chose Possédée,

RQuand la possession se trouve séparée de ] propriété, il importe
de distinguer, au point de yue de Pacquisition des fruits, si le posses-
seur est de bonne ou de mauvaise foi : est-il de manvaise foi, il n’ac-
quiert aucun droit sur les fruits s est-il de honne foi, il fait les fruits
Siens, comme dit I'ayt 579,

Théoriquement, la

ane condition du possesseur de bonne foi vis-a-vis
dupropriétaire rey

endiguant devrait étre la méme que celle du posses-
seur de mauvaise foi, ep ce qui concerne les fruits produits durant sa
possession. Sa bonne foi, qui ne peut le dispenser de rendre la chose
elle-méme qui ne lui appartient pas, ne devrait pas le dispenser d’en
rendre les fruits qui ne Juj_appartiennent pas davantage, selon la dis-
position précise de Iart. (547,

Lrart. 549 décide cependant que le possesseur de bonne foi a fait
les fruits siens, et que par conséquent il n’en doit aucun compte au
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propriétaire vis-a-vis duquel il succombe. Cette exception au principe
de I'art. 547 est fondée sur un motif d'équité; la loi ne veut pas que
le possesseur de bonne foi soit victime de 'erreur excusable dans la-
quelle il a versé, et de la négligence du propriétaive qui est resté,
peut-étre de longues années, sans réclamer 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
avolr ; il pourrait étre ruiné si, aprés plusieurs années de possession,
on venait le contraindre & la restitution des fruits.

S 1. — DE LA BONNE FoOL

88. Régle de l'art. 550. [e possesseur est de bonne foi quand
il posséde comme propriétaire en vertu d'un titre translatif de pro-
priété dont il ignore les vices (1). Deux conditions sont donc néces-
saires pour que le possesseqy soit légalement réputé de bonne foi:

Lo 11 fant qu'il posséde en peyty dun titre translatif de propriété.
Le mot titre désigne ici non pas un acte instrumentaire, moyen de
preuve, mais un acte Juridique, convention ou testament. 11 importe
peu que le possesseur ait oy non un titre €crit ; si son titre n'est pas
é(n_‘lt, il en fera la preuve selon les régles du droit commun.

Pour servir 4 établir 1a bonne foi du possesseur, I'acte juridique en
vertu duquel il posséde doit ayoir une nature spéciale : étre translatif
de propriété, ¢ est-a-dire étre un des modes légaux de transmission de
Ig propriété, Comme on le verra plus loin, la vente, 1'échange, la dona-
tion entre vifs ou testamentaire sont des titres translatifs de pro-
priété. Il en est autrement du louage, du dépot, du mandat.

2001 faut que le possessenr ignore les vices dont son titre est atteint,
¢'est-a-dire qu’il ne connaisse pas les mOtifs pour lesquels son titre,
qui était de nature & lui transférer la propriété, nela lui a point trans-
férée du tout, oune lalui a transférée que d'une maniére rescindable.
Le vice le plus fréquent est le défaut de propriété chez I'autenr méme
du titre, chez la personne dont le possesseur est Payant cause. Nemo
plus juris... D'autres vices peuvent entacher le titre du possesseur:
I'incapacité juridique de Paliénatenr, le défaut de formes au cas de
donation entre vifs ou de testament, etc.

(') Les termes propriélaire et propriété doivent étre remplacés par usu-
fruitier et usufruit, lorsqu’il s'agit du possesSeur pro suo du droit d’usu-
fruit.
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La loi ne distinguant point, la bonne foi du l""\"\'(‘s'\.ijll}-ﬂ I)'e:‘lz’l
résulter d'une errewr de droit aussi bien que d’une errews : 'l 'j:a(h;
Cass. fr.. 11janvier1887_. D. 1888, 5, 268. Ainsi le p()s:-:e:-&.x'g-fllT es e
bonne foi &'il a cru acquérir valablement par une l](.JlleIu-n 1 :
revetue des formes légales, ou par une vente émanée d'une temme
mariée non habilitée, ; —

La bonne foi doit étre appréciée exclusivement dans la person LAl
possesseur; on ne doit avoir ancun égard a la personne de son ElJll': ;l‘l\
AinsiI'héritierd’un possessenr de mauvaise foi gagne certainemen : Ie
fruits depuis I'ouverture de la succession lorsquil est ““'{“‘j""’;u_
bonne foi, c’est-a-direlorsqu’il ignore les vices du titre en vertu
quel le défunt possédait. _ e, Bl

D’autre part, il ne suffit pas, pour que la possession soit 'u.-‘ P
foi, que le possesseur ait été de bonne foi 4 I'origine. Le principe ; 'f’
I'art. 2269 en matiere d'usucapion : Mala fides SUPErveniens non Not (lit-
West pas applicable ici. w&d@m?b"“"&‘mk{ ¥
l'art. 550, al, 2, du moment ou_les«lfwsﬁ_dﬁ._ﬁﬂllnﬁmlm'so.l n'(,unn.ul;
A partir de ce moment par conséquent il cosse 'étre protege par i€
principe de Uart. 549,

89. Cas du titre puatatif. On appelle fitre putatif celul qui
n'existe que dans I'opinion dy poSSesseur ; on croit a I'existence d u;l
titre qui en réalité n’existe pas. Tel est le cas du légataire appm;’ff ’
Cest-d-dire de I'individy qui prend possession d’un bien comme léga-
taire d'une personne décédée, alors que le testament contenant le legs
a ét€ révoqueé A son insy. S ;
Il ne faut pas considérer l'art. 550 comme limitatif, A la dlﬁerenge
de art. 2265 ep matiere d'usucapion, nos art. 549 et 550 ne tf”", pas
de Texistence ('up titre translatif de Propriété une condition distincte
de la bonne foi, mais Seulement un procédé (e ju.wt?'/ir:atz'oa‘zl de C,ette
condition de la bonne fo;, Leur systéme se présente ainsi : d e
part I'art. 549, texte de principe, n'exige qu'une seule condition pouwr
que le possesseur gagmne |og fruits, c’est qu'il ait la croyance que sa
possession est fondée €N droit ; mais cet article ne se contente pas
d'une croyance quelconque, sans aucune apparence de fondement, il
veut que la bonne foj 80it 'raisonnable; d’autre part I'art. 550, texte'
de mise en euyre dy Principe, décide uniquement que le pUSSGSS?m
doit étre considére comme de honne foi quand i| possede en vertufl un
titre translatif dont j| ignore les vices; mais cet article Il’empe?lie
pas le juge de traiter €galement comme possesseur de bonne f?l. £
possesseur qui justifie qu’i] avait un motif raisonnable de se Ct 01(11'6
propriétaire. Nous aboutissons ainsi & cette doctrine qu’en dehors de
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art. 550 la question de savoir si un possesseur est de bonne foin’est
plus qu'une pure question de fuit, qui ne peut étre résolue que selon
les circonstances de chaque espece. Trib. Liége, 24 décembre 1904,
P.1905, 8, 117.

90. Charge de 1a preuve. On enseigne d’ordinaire que ¢'est au
propriétaire revendiquant a prouver la mauvaise foi du possesseny
pour 'astreindre 3 1a restitution des fruits. Nous eroyons, au con-
traire, que c'est ay possesseur qui allegue sa bonne foi pour conserver
les fruits, & en fourniy la preuve, a démontrer qu'il ignorait les vices
de son titre. Kn effet, dés lors que le revendiquant a justifié de son
droit de propriété surla chose. les fruits de cette chose ont dii étre &
lui en vertu de la régle générale de I'art. 547 ; le possesseur qui pré-
tend les avoir faits siens, a raison de sa bonne foi, en vertu de I'excep-
tion de I'art. 549, devient ainsi demandeur de ce chef: c¢'est a lui, par
conséquent, & établiy |e bien-fongeé de sa prétention, conformément a
Fart. 1315, Rewus iy cxceptione fit actor- 11 ne jouit dans Despéce
d’aucune dispense légale; 1a présomption €tablie par 1'art. 2268 ne
concerne que la matiére e "usucapion; or, il est de principe que les
présomptions légales ne s’étendent pas d'un cas a un autre. Contra :
Cass. fi, 11 janvier 1887, D. 185, 5,268.

§ 2. — I)ES FRUITS ET COMMENT LE POSSESSEUR LES FAIT SIENS.

71. Distinction des fruits et des produits. Renvoi. Le

possesseur de bonne foi acquiert fous les fruits, les fruits civels aussi
bien que les fruits naturels ot industriels. Mais il n’a aucun droit aux
produits extraordinaires. c’est-a-dire auX produits qui n'ont pas le
caractére de fruits,

C'est au titre de ’usufruit qu'on étudiera la distinction des fruits
et des produits, et la division des froits en haturels et industriels
d'une part, et civils de I'autye, I est universellement regu que les
régles dutitre de 'usufruit sur cette donble question sont applicables
a la matiere de la possession de Lonne foi. Luxembourg, S février
1901, P.1902, 4, 66. Comp. Revue crit., 1896, p. 317.

92. Mode de l'acquisition des fruits. [, possesseur de
bonne foi acquiert-il les froits par le Sel}l fait de leur _séparation
d’avec la chose frugifére, séparation qul 1_3“1‘ donne une existence
propre et indépendante, ou bien ne les acquiert-il que par la percep-
tion, c'est-a-dire en en prenant possession par lui-méme ou par un
représentant ?

4



En droit romain, le possessewr de bonne foi acquérait les 1'1_-uils
separatione, tandis que 'usufruitier ne les acquérait que perceptione.
Notre art. 549 est muet sur cette guestion a l'écard du possesseur
de bonne foi; pour I'usufruitier, au contraire, il résulte nettement des
art. 585 et 586 que le code civil s’est écarté de la tradition romaine :
aujourd’hui I'usufruitier acquiert les fruits par le seul fait de leur
séparation, naturelle ou civile, d’avec la chose frugitére. Dans cet
état de la législation, il semble bien difficile de prétendre que le pos-
sesseur de bonne foi ne fait les fruits siens que par la perception. La
plupart des auteurs le soutiennent cependant ainsi ; ils argumentent
de I'art. 138, qui n’est qu'une application anticipée de 1'art. 549, el
qui dispose que I'héritier apparent gagne les fruits par lui percus de
bonne foi.

La question est surtout importante au sujet des fruits civils, les

loyers et les fermages par exemple. Selon Ja regle de I'art. 586, ces
fruits sont réputés s'acquérir jour par jour, se séparer jour par jour
de la chose louée, prétée a intéréts, ete. Selon I'opinion génémlgt
cependant, les fruits civils ne sont acquis au possesseur de bonne ol
que du jour oit ils ont été versés entre ses mains.

_ A notre avis, il ne faut attacher aucune importance a ces expres-
slons quon rencontre dans divers textes du code: fruits pergus
(art.138), percevoir les arrvérages (art.588), fruits échus ou percus
(art.1401,20); dans aucun de ces textes le code n’a entendu tracer des
régles particuliéres sur le mode d’acquisition des fruits ; pour le légis-
lateur moderne, il n'y a plus qu'une seule régle, fixe et invariable,
sur acquisition des fruits : tous ceux qui ont droit aux fruits de la
chose d’autrui les acquierent par le méme mode, par la séparation
naturelle ou civile d'ayec cette chose. (Quant aux {ruits civils spécia-
lement, il y aurait une contradiction évidente a 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 dis-
tinctif et unique qui est de s’acquérir jour par jour !

§38. — RESTRICTION DE LA Ri:GLE DE L ART. 549.

93. Jugement donnant gain de cause au propriétaire
reven.diquant_ Quand le propriétaire réussit dans son action en
revendication contre le possessewr de honne foi, il est fondé & réclamer
que la condamnation comprenne la restitution des fruits @ compter du
Jowr ot Uinstance a été engagée. Lie véritable motif de cette restric-
tion de la régle de I'art, 549 est que les lenteurs de la procédure ne



'/ Bl Fa4¥, -u"\_, f—»(.-cuu-..u' 'Q &-4' G ~—

§ { f " ‘: . ,J'“. 4 N . zu %M‘ g
ﬂl ,‘ ’L, gl SR i o / . .
" il

.“{4__\_:‘_'_'(' * B s f‘ 1 7‘\\_&_‘ u/\’A’\‘ “7;‘7 ¥

o \ '”

Coof  furtind au,u b pfuad B 8
. ﬁ( (/?\‘tv\-( Qea--v - f/"- 5(": ] WM
W\a’hn—-«»f(' ,-/(u;-v’ , /v, _‘,f“‘c - A






doivent pas nuire au propriétaire revendiquant ; il doit obtenir tout
ce qu'il aurait eu du défendeur si I'action avait été jugée le jour
méme de son introduction en justice. Arg. de I'art. 1153. Cass. fr.,
4 juillet 1882, 1). 1852, 1,353.

Cuarirre 1. MODES DRERLV LS I ACQU 'BRIR.

94. Enumeération et renvoi. Ces modes sont: 10 la snceession
ab intestat; 2¢ la donation testamentaire ou testament (*); 3° les
conventions on contrats (2).

Chacun de ces modes d’acquérir fera lobjet d'un traité spécial.

95. Transfert conventionnel de la propriété. Quoique les
dispositions des art. 938, 1138 et 1593 doivent faire I'objet d'une étude
particuliere, il importe de mettre en relief dés a présent le prin-
cipe qu'elles ont en pour objet (e consacrer: toute convention qui
engendre Tobligation de transferer la propriété d'une chose déter-
minée dans son individualité est translative de propriété par elle-
méme, indépendamment de toug fait extérienr ; en d’autres termes,
Fobligation de trausférer 1a propriété dun corps certain se trouve
exécutée en méme temps qu’elle prend naissance, elle s'exécute
automatiquement ! Le code civil a ainsi rompu avec la végle romaine :
Traditionibus... dominia rerwm. non nudis pactis, transferuntur.

Lrart. 711 ne dit pas que la 7[}1‘()1)l'it§té se transfere par le simple
consentement des parties, il emploie cette expression : par Ueffet des
obligations ; mais cela revient au méme puisqu'il résulte des art. 938,
1138et1583 que toute obligation de transtérer la propriété, qu'une
convention vient & engendrer, se trouve réputée exécutée au moment
méme de sa naissance.

Lorsqu’une convention translative de propriété de sa nature, c'est-
a-dire engendrant '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'operer immédiatement (supra
o 7). Le transfert ne s'opére que lorsque Uobjet de la convention se

(1) La donation entre vifs ne se distingu¢ point, comme mode d'acquérir,
des conventions i titre onéreux,

(2) La propri¢té est transmise par le seul effet de 1a loi dnlllb quelques
eas particuliers, notamment dans le eas de 'art. 303,



trouve individualisé par I'accord des parties. D'ordinaire cet accord
ne se produit qu'au moment de la fradition. (Cest en tel:\-is;igeflnt
cette hypothése que quelques auteurs rangent encore aujourd’hui la
tradition parmi les modes de transmission}de la propriété.

TITRE 1V.
La propriété ().

Cmarrmre I — ATTRIBUTS ET LIMITATIONS DU DROLT
DE PROPRIETI.
Art. 544 et 552.
Secriox 1. — Attributs du droit de propriété.

96. Attributs généraux. I,art. 544 définit la propriété: le droit
de jouir et disposer des choses de la maniére la plus absolue, pourvu
quon n'en fasse pas un usage prohibé par les lois ou par les rigle-
ments. C'est la plena in re potestas du droit romain.

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

1o Le droit de jowir de 1a chose comme bon semble au propriétaire.

2 Le droit de disposer de la chose sojt en P'aliénant, soit en la
détruisant matériellement oy en transformant sa substance.

La propriété est essentiellement aliénable, comme tous les autres
droits réels, sauf un petit nombre d’exceptions. Ta loi seule peut
déclarer un bien inaliénap|e, A1t.1598. (C"est que le développement
de la richesse publique exige que Jos biens circulent librement, afin
de parvenir rapidement dans les mains Jes plus aptes & les mettre en
valeur. Aussi ne fapt.j] pas hésiter a déclarer nulles, par application

() Dans I'acception Véritable du mot, eelle dont ji s'agit ici, la propriéte
1B somprend. que ponk s choses corporelles. Muis le terme propriété
a4 é1é étendu aux choses incorporelles pour désigner le droit exclusif d’en
disposer. C'est ainsi que I'art. 26 de la loi du 20 maj 1872 parle de la pro-
priété d'une lettre de change,

e 5y



/. / ! n v e
Fd L‘I&x‘ s A% - v R s

Mt ey ke
—4!“"(‘

',-5'( & TR (P
{ ’
e /wz Lo "é""h"*/
y JJ/\'I e ( g-p.h(,-.au/f /

"
| [ il orad AR
/(:tl ’L}"/- M /l 'y /f{a
ﬂd ﬂ-e‘& T 2 T ' s

" 7 1 N i " 5
N T N T T RS S T PRI W O sy A



"
i < e
| ) bl |
T P T R
OGS ¥
o b e B 3‘|i|
] A -
Ly
By ! I
]
L]
by oo W '
S, 1
b=
i
ol

] /a- g #) J %g—'c- {4 ;144,1441 EaF i 5(1!

r‘l‘:; » &. f,,!w ) quf/ /\' L#
' ﬂ/: (f: / 7:‘:/:’-: ‘)

V«' a W)r £ m/'v/di/ lcen  r
£ VRS P f‘;.«ruu é J’Jﬂ’%-:- ‘:'k/‘”:l

d o e




de I'art. 6, les clauses d'inaliénabilité qui se rencontrent dans les
donations entre vifs et les testaments (1).

Ce qui est vraimeut caractéristique de la propriéteé, ce qui la dis-
tingue de tous les autres droits réels, c'est la faculté de disposer de
la chose en la détruisant matériellement ow en transformant sa sub-
stance. Jamais le titulaire d'un droit réel sur la chose d’autruin'a le
Jus abutendi.

30 Le droit d'accession défini par l'art. 546. A raison de son éten-
due, il en sera traité séparément (chapitre II).

Quand tous ces attributs sont réunis, on dit que le propriétaire a
la pleine propriété de sa chose. Aussi peut-il s'opposer a ce qu'un
autre que lui retive de sa chose une utilité quelconque, alors méme
quiln’enrésulterait pour lui aucun préjudice. Cass.fr., 25 octobre 1897,
D.1897,1,575.

Mais il peut advenir que 4 loi ou le propriétaire lui-méme ait
démembré en tout ou ep partie quelque attribut de la propriété et
I’ait érigé en droit 1ée) s€paré. On ¢tudiera ci-apreés la nature parti-
culiere de la plupart des démembrements que la loi a établis ou a
permis d'établir : |y Superficie ; |es servitudes personnelles (usufruit,
usage et habitation) ; lemphytéose : les servitudes réelles. Le gage,
les privileges et Jeg h}'puthédues feront I'objet d'un traité spécial.

J7. Attribut de 1g propriété immobiliére. La propriété du
sol, dit I'art. 552, al, 1, emporte Ja propriété du dessus et du dessous.

Le propriétaire (qu so] a la propriété du dessus, en ce sens qu'il
peut en user pour y faire toutes les plantations et constructions qu'il
juge & propos. Art. 552, al. 2,

Le propriétaire du sol a la propriété du dessous, en ce sens qu'il
Peut en user pour y faire tous les ouvrages et toutes les fouilles
qu'il juge & propos. et qu'il est propriétaire de tous les gisements
de substances minérales oy fossiles que son fonds peut contenir.
Art. 552,al. 3.

On doit dire plus que les alingas 2 et 5 del'art. 552 ;non seulement
le propriétaire a le droit de faire les travaux dont ils parlent, mais

(1) Cependant il est admis depuis longtemps en jurisprudence francaise
que la prohibition d’aliéner, insérée dans une donation entre vifs ou un
testament, est valable si elle n'est pas im]:oséc rour une trop longue
durée. et si elle est motivée par un intéret légitime soit dy disposant. soit
'un tiers. Cass. fr., 16 mars 1903, 1D, 1g03. 1, 126 Reoue trim., 1906, p. 339.
Renvoi au titre des donations entre vils et des testamens,
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lui seul a le droit de les faire; 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’aufrui qui, & une hauteur quelconque.
empiétent sur I'espace au dessus de son sol. Cass. fr., 15 juillet 1901,
D. 1902,1,52; note au D. 1900, 2,301.

98. Résolubilité dela propriété. La propriété est de sa
nature irrésoluble ou irrévocable (expressions synonymes) : mais elle
peut étre rendue résoluble soit parla loi, soit par la \'u]ullhl"- :‘19,
Uhomme. On distingue denx espéces de résolution de la propriete:
'une er tunc, celle qui rétroagit au jour méme de 'acquisition _d“
droit; 'autre ez nune, celle qui ne rétroagit qu’'an jour ot la justice
a €té saisie de la demande tendant & la faire prononcer.

Les cas de propriété résoluble ex tunc sont fréquents. l)‘ab'm'd
la propriété peut n’avoir été transmise que sous une condition réso-
lutoire soit par un contrat, soit par un testament: la (!Hlltllllfﬂll
résolutoire accomplie a un effet rétroactif au jour oit la transmission
a eu lieu. Art. 1179 et 1183, Ensuite la loi elle-méme établit (li\"el_'h:eh‘
causes de révocation opérant ex tunc, c’est-a-dire des C()IlLl]Ill'lI]S
résolutoires légales. Enfin il est a remarquer que lorsquune action
en nullité ou rescision aboutit, 'acte annulé est anéanti rétroactive-
ment comme il le serait par une condition résolutoire réalisce.

Quel est le sort des actes accomplis par un propriétaire dont le
droit était résoluble ex func, si la résolution survient aprés coup ?

En principe, la résolution survenant contre le propriétaire, son
effet se produit confre les iers qui avaient acquis, de lui ou de son
chef, des droits sur 1a chose, tels les sous-acquéreurs, les eréanciers
hypothécaires, etc. Toutes ces personnes perdent leur droit par voie
de conséquence, quand le droit de leur auteur est résolu. C’est ce
u’exprime I'adage : Resolyto Jure dantis, resolvitur jus acciprentis,
qui n'est lni-méme qu'une application du principe : Nemo plus juris
ad alium tranferre potest quam ipse haberet. Art, 74 de la loi hypo-
thécaire. Toutefois les jugements d’annulation ou rescision n'opérent
contre les tiers, Sous-acquéreurs ou autres, que lorsque ceux-ci ont été
s €n cause par le demandeur en annulation. (Pest i une applica-
tion du principe sur antorité relative de la chose jugée.

Il existe deux tempéraments & la riguenr de la rétroactivité de la
résolution ex tunc : :

lo En général, la yésolution ex tunc ne porte pas d’atteinte
aux jouissances du temps passé ; d'ordinaire le propriétaire qui subit
Ja résolution de sa propriété ne doit la restitution des frwits qu'a
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compter de la demande en résolution. Arg. des art.856,928,958, al.2,
962 et 1652, al.2.

20 Selon D'opinion dominante en France, la résolution ex tunc
laisse subsister les actes d’administration accomplis par le pro-
priétaire intérimaire; possédant légalement la chose, il avait,
par cela méme, qualité pour l'administrer au nom du proprié-
taire véritable. Arg. de I'art. 1678 qui maintient les baux faits sans
fraude par l'acquérenr dont le droit est résolu.

Seerion 2. — Limitations légales du droit de propriété.

09. Division. Les restrictions 16égzales imposées au droit de pro-
priété sont de deux sortes : les unes dérivent du droit administratif’;
les autres, du droit civil.

La finale de l'art. 544 est mal rédigée; ses termes seraient de
nature A faire supposer que le propriétaire peut seulement étre
astreint @ ne pas fuire certains usages de son droit, tandis qu’il peut
aussl ¢tre contraint de faire tel on tel acte. A cet égard, la rédaction
de l'art. 537 est plus exacte.

§ 1. — LIMITATIONS RESULTANT DU DROIT ADMINISTRATIV.

100. Observation générale. [/exposé des restrictions apportées
au droit de propriété par la léeislation administrative ne rentre pas
dans le cours de droit civil (1). 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 oile principe de chaque restriction qu’elles veulent apporter
a la prup‘riété des particuliers. Ainsi les conseils communaux ne
peuvent réglementer I'exercice du droit. de propriété qu’autant que
I'intérét de la sécurité ou de la salubrité publiques est en jeu. Art. 50
du décret du 14 décembre 1789 et art. 3 du titre XT de la loi du 24
aout 1790,

101. Leégislation des mines. 11 importe également de donner

un apercu de la législation des mines (?). La loi du 21 avril 1810,
complétée par la loi du 2 mai 1837, établit trois régimes distinets :

P i < - : il i L- diec B aannitital
celui des mines, celui des miniéres et celtl des carriéres. ¢ @« D

va A R ygant QIS

(1) A Pénumération donnée par Iauteur des Codes belges, il faut ajouter
pour le pays de Licge 1a loi du 31 juillet 1889 qui a fait exception i notre
art. 53=, al, 3. en fixant un périmetre de protection pour la source dite
le Pouhon de Spa.

() Bury, Traité de la législation des mines, 2¢ édit., Liége, 1877,



Quant aux substances soumises aux régimes des miniéres ou qes
carriéres, elle laisse les régles du code civil intactes. Le proprietaire
du sol a seul le droit de les exploiter, conformément & nos art. 544 et
952. Les extractions opérées sont des produits du sol, auxquels nos
art. 598 et 1403 restent applicables. '

Au contraire, les substances soumises au régime des m/nes ne sont
plus & la disposition du propriétaire du sol. La loi de 1810 leur
applique le systéme dit des concessions.

D’une part, elles ne peuvent etre exploitées, a quelque profondeur
que ce soit, qu'en vertu d'une concession du Gouvernement. “'a“.“'.e
part, 'arrété de concession a pour eftet immédiat de détacher juridi-
quement du sol le tréfonds minier compris dans la concession. pour en
faire une Propriété séparée. La mine concédée constitnant désormails
un immeuble distinct du sol, les extractions opérées ne sont plus des
produits de ce sol, mais de 1a mine elle-méme, et nos art. 598 et 1403
Ne sauraient plus étre obéis 4 la lettre. Apt. 5, 7 et 19 de la loi de
1810, _

La propriété constituée par I'acte de concession n'est pas idennqu_e
& la propriété ordinaire. Elje est conditionnée d'une maniére parti-
culiére et subordonnée a I'aytorité administrative. Notamment elle
est asservie envers |es propriétés de son voisinage immédiat a des
obligations qui n’existent point entre des fonds ordinaires. Art. 7,
in fine, 15, 47 et suiv. de Ia 1oj de 1810.

Deux hommages sont rendus au propriétaire du sol : 10 il a un
droit de préférence pour 'obtention de la concession; 20 lorsque la
concession est accordée 4 up autre, ila un droit de redevance annuelle
4 charge de la mine : redevance fixe de 25 centimes par hectare de
supericie, et redevance proportionnelle de | a 3 p. c. du produit net
de la mine. Art. 9 et 11 de la loi de 1837, |

§2. — Lnntamoxs RESULTANT DU DROIT CIVIL.

-92. Enumeération, Les restrictions apportées au droit de pro-

priété par 'la législation ciyile se classent en deux catégories: les
unes font 'objet de pog Art. 640 4 685 et de plusieurs textes du code

l‘llr«:il ; .IE_S autres résultent simplement de deyy principes généraux du
droit civil.

Nous n’étudions 4 ppeg
a 685 et du code ruya]
pas constitutives de se
de voisinage. Nous e

ent aucune des dispositions de nos art. 640
» Blcore que plusieurs d’entre elles ne soient
Ivitudes véritables, majs de simples obligations
Specterons la classification vicieuse du code en
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étudiant ces dispositions toutes ensemble sous le titre des servitudes
ou services foneiers.

Les seules restrictions i étudier ici sont celles qui résultent de ces
deux principes : 1° que des droits égana se limitent réciproguement
lorsqu'ils se trouvent en conflit; 20 qu'aucun droit ne peut étre exercé
dans le but exclusif de nuire & autrui, sans intérét personnel appreé-
ciable.

103. Conflit de droits (7). [art. 544 définit le droit de propriété
i abstracto. N'envisageant qu'un seul propriétaire, il 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’appar-
tient pas i un seul individu: vivant avec nos semblables, nous devons
respecter leur droit comme ils doivent respecter le notre. Aussi est-il
vrai de dire que in concreto le droit de propriété n'existe pas i I'état
illimité; le droit de chaque propriétaire est lamité par le droit égal des
propriétaires voisins. Cette délimitation du droit de propriété, Pothier
Pexprimait ainsi : quelque liberté qu'un chacun ait de faire ce que
bon lui semble sur son héritace, il n'y peut rien faire d'ou il puisse
parvenir quelque chose swr Uhéritage voisin, qui lui soit nuisible.
Bruxelles, 11 avril 1905, P.1906,2,24.

Il faut cependant se carder de toute exageération: le voisinage
entraine avec lui des inconvénients qui en sont la suite inévitable et
que chacun de nous doit tolérer sans se plaindre tant qu'ils ne
dépassent pas une certaine mesure. Cette tolérance doit étre, du reste,
plus ou moins grande, suivant la nature et 1a situation des immeubles.
[l y a toute une série de circonstances, de considérations qui peuvent
faire varier cette mesure. Ainsi les ¢manations d'une usine située
dans un quartier industriel pourront €tre considérées comme ne
dépassant pas la mesure, alors qu'elles la dépasseraient certainement
si I'usine était établie au centre d'un quartier de luxe. Gand, 28 janvier
1901, P. 1901, 2, 247 ; Liége, 22 juin 1904, J. L. 1904, p. 222; Paris,
9 décembre 1904, D.1605,2, 32,

Dés que Patteinte aun droit de propriété du voisin est portée & un
degré qui exceéde la mesure autorisée par I'usage et I'ambiance du
milieu, on se trouve en présence d'un acte illicite, constitutif d’une
faute au sens de 'art. 1382. 11 importe peu que I'atteinte au droit du

(V) Avvewrer, Revue (rim., 1906, . =1, note au S.1gon, o, 413 CAPrranT,
Revue erit., 1goo p. 136 et 208 Riveryr, De Uexercice du droit de propriété

s eya .. Yaris
dans ses rapporls avee les propricles poisines, Paris, 9oz,
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voisin ne laisse pas de traces matérielles; il suffit que cette atteinte
se traduise pour le voisin en une privation de jouissance, et pour la
chose en une dépréciation susceptible d’étre évaluée. La ll';msi'nrﬂ_‘it—
tion d’une maison bourgeoise en un asile de tuberculenx au dernier
degré, ou en un établissement de prostitution, est un empietement sur
le droit du voisin, aussi bien que I'exploitation d'une fabrique de
produits chimiques qui projette sur le fonds voisin des résidus incom-
modes et des émanations malsaines. Bruxelles, 6 juillet 1592, 1’. 1893,
2,663 Alger, 22 février 1898, D. 1899,2,6; Limoges. 5 février 1902.
D. 1902, 2, 95.

Il arrive souvent que I'établissement qui porte atteinte au droit dn
voisin a été diument autorisé par un collége administratif :1gi.<.<ant' ern
vertu des régles prescrites par certaines lois ou réglements de police.
Cette autorisation administrative n’a pas privé le voisin de son droit
civil Q'agir en dommages-intéréts devant les tribunaux; elle n'a eu
@’autre conséquence que la régularité de I'exploitation en question, au
seul point de vue de V'application des lois pénales. 11 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
exercice de leurs attributions. Ce principe est rappelé exp]-esséme_am
dans 'art. 15 de arrété oreanique du 29 janvier 1863 sur la l’UIh“B
d?s établissements dangereux, insalubres ou incommodes. Cass., 2 jan-
VIer 1896, P.1896, 1,67 ; Cass. fr., 8 juillet 1884, D. 1885, 1, 231.

104: Abus du droit (1), Si le droit du propriétaire est limité par
le dr_ozt égal de son voisin, il ne 'est pas par le simple imtéret de ce
(I_EI‘.mer. Cass. fr., 11 novembre 1896, D. 1897, 1, 10. Trop souvent on
hm]_te arbitrairement le dvoit du propriétaire, en transformant en un
droit contraire au sien Pintérét du voisin, dés qu'il se trouve l1ésé.
Acte préjudiciable ne signifie pas toujours et nécessairement acte
z.uzme;.u“ acte n’est pas illicite par cela seul qu'il cause du dommage
a au.trm. La théorie qui se dégage du conflit des droits de propriété
est étrangére A Ihypothése ont 'exercice du droit d’un des voisins a
unlquemen.t pour effet de priver 'autre, non d’un élément constitutif
de son droit & lui, mais q'un simple avantage purement aléatoire ou
occastonnel dont il a joui jusqu'a présent. 'l_‘uﬁ]nuse, 28 décembre 1904,

(') DESSERTEAL N, Revue (rim., 19006, p. 119; JossERAND, note au D. !{):)fl.
1055 PLANIOL. note au Iy, 1903, 2, 3295 Riverr, Revue cril.. 1906, P. 3921
SALEILLES, Bulletin de 1, Sociélé d'études législatives., 190D, p.325.
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D.1906.2.367. Comp. Douai, 13 février 1897, D.1897,2,351; Paris.
5 mars 1901, D. 1901,2,184. J’ai éleve sur mon terrain une construc-
tion qui a masqué completement Ja 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 du voisin; son droit, en effet, ne comprenait
aueun droit de vue sur la vallée. Jiai pratiqué dans mon fonds des
founilles (ui ont fait tarir la source qui alimentait le puits du voisin;
je n'ai commis en cela ancun empietement sur la propriété du voisin;
son droit, en effet, ne comportait aucui droit sur les eaua circulant
dans les )‘n-afbwlem's de la terre. Cass., 11 avril 1885, P. 1885, 1, 109;
Class. fr.. 25 octobre 1886, D. 1887, 1, 426.

Toutefois il a toujours été de principe; désle droit romain, que l'acte
licite en lui-méme, dans ses wmlit.iu.ns extérieures et m.a.tériell‘es,
devient illicite par le caractere antisocial dt? son but gxc{lxs1t d? nuire
A autrui. Malitits non est i-ndulgendun;.l_l)lg., (33 1.loi 3‘0;'39,&, loi 1,
$12. “ Le droit, étant la premiere cu_ndltlun d'e 1 x.n'dre su')cufl,_ ne sau-
rait étre employé dansla seule inten?un de nu_l_re d autrui; ¢ eb‘t-"fl-d_u'e
pour accomplir un acte antisocial () » M‘&-'ls }10111' que ce pll‘IIC%pe
puisse étre appliqué, il faut qu'il s_mt‘ t‘etabh’ d une maniere C?It&,l.“e
que le seul mobile de Uacte incrmune a été la malveillance, ln?--
tention de nuire. Cette preuve: qul mcombe_ﬂ a tlt':ma'mlezir, sera
presque toujours impossible & mlministr_er en Iz_ut, mais elhz n’est pas
irrecevable én droit. Cass. fr., 10 juinll'nroz,,l ). 1902, 1, ‘40‘4; Revuecrit.,
1905, p. 324, Comp. Bursoir, Propriété et _contrc‘ct, p-809. _‘

An numéro précédent nous ayons .dlt : dépasser les l}nute_.s de
son droit est une faute ; nous disongsiel : SEEILEL son droit umque-
ment en vue de nuire & qutrui est aussi une faute.

SecrioN 3. — La copropriété indivise. o bt A5

105. Notion. Un cas important de limitation de la propriété par
le conflit de droits égaux est la copropriété indivise, ¢'est-a-dire la

(1) Cette théorie sur Pabus du droit n'est Pis Hl*fﬁt'iﬂ]t.- a la maticre de la
propriété, elle est d'une généralité absolue: elles :11_:plu|ua non seulement
a tous les droits patrimoniaux, mais encore fLb droits de famille. Art, 1%,
I1.89, 17, de la loi du 30 novembre 1896 (v raison de Uabus qu'il en a fait).
Llle est le correctif néeessaire des dovtrines (rop individualistes de la plu-
part des jurisconsultes. Voir le beau travail de M. Sanenies, cité ci-
dessus p. 58, ala note.

77 357 “y
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propriété de plusieurs sur une chose indivise entre eux. Em!ﬂ un.;tr?i]:’
absolu et exclusif, la propriété sur une méme chose ne peut e di-
en_entier 4 plusieurs personnes a la fois. Aussi lorsque "“.'fl(f[”bl.l.lm.
vidus se trouvent propriétaires d’une méme chose, la Propriste '-lett Z’ C
chose se divise-t-elle en parts mathématiques. en fractions Yo (L'e.
tuelles qui ne répondent pas 4 une division matérielle de la t:hur:!lf]- ]]
qui est divisé, ¢’est le droit de propriété et I!@L&E]_“_'fg—fu"'--l'a(u,w eh;_
borte. Le droit de chacun des propriétaires atteint o de_; .nf:,w
cules dont la chose est composée; mais aussi rencontre-t ;t! su_l'.‘.’.':u' mn’
d’elles les droits égaux de ses consorts. La cnpl’“l”'i‘;t,e —— N pnve
donc se définir : le droijt de propriété compétgnt a plusz?m-s pm,imm";.
SUr une méme chose, (qui n'appartient ainsi a chacune d’elles que |

une quote payt mathématique.

106. Droits et charges dérivant de la GOPJ-"OI?I'lété _In,d\.li;
Vise. Chaque copropriétaire exerce librement, en ce qui GOnCsras .-l
quote-part matlléujatique, le droit de disposition, jus abure’nda. qui e.-'
inhérent i Ja propriété. Il peut vendre sq part de propriété.1a fif’m-lf”,:
Phypothéquer, 1a srever d'un usufruit, sans que ses copropriétaires
puissent s’y opposer.

Au contraire, aucun des

e ifier en tout ol
bropri€taires ne peut modifier en 1
€0 partie I'état matérig] de

la chose commune, sans le consent(.amen;l
des autres. Chaque parcelle de I'objet commun, en effet, aI'!’a"”e'I;L o
tous partiellement; 1"y, geg communistes ne pourrait done y touc .
Sans porter atteinte aux dypjts €gaux des autres. In re pari, melios
est conditio prohibentis, Quiacompagnon a maitre. Trib. Lidge, 15 Juin
1905,R.1905, 3, 841 ; Cass, fr., 8 janvier 1901, D.1901,1,277. Le di o
de chacun ges communistes de s'opposer i toute innovation que les
Aulres voudraient faire syp |y chose commune doit subir, comme tout
autre drojt, Ia restriction yésultant du principe : Malitiis@}on est
mdulgendam, Comp. Cass. fi-. 14 Jjuin 1895, D. 1895, 1, 508; NySSENS
et Cornrav, Sociétes commerc'z'ales, Lp.156, i

C'est un prineipe genéral, disait Pothier, que la communauté d’une
chose donne & chacyy g ceux a qui elle appartient en commun le
droit de s'en seryir oy, les usages auxquels elle est destinée par sa
Ila.tllre, avec ce temp(}]-ament néanmoins f]ll’il ne cause aucun A[)l'e-
Judice & ceux ayec qui la choge Tui est commune et qu’il I1’e15npeche
point 'usage quils g doivent pareillement avoir. (le principe est
encore vrai anjourd’hy;. La jurisprudence le formule ainsi : chaque
copropriétaire wse et, joq librement de 1a chose commune, & la double
condition de n’en point changer la destination, et de ne point.empe-
cher ses consorts d’en usep of Jouir également selon leurs droits.
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[l est aussi de tradition juridique que chaque copropriétaire a le
droit de faire faire de son propre chef. et & frais communs, les répa-
rations nécessaires i la conservation de la chose commune.

Cuaritee 1. — LE DROIT D'ACCESSION.

Art. 546.

107. Définition. Le droit d’accession est un attribut de la pro-
priété en vertu duquel le propriétaire d'une chose devient de plein
droit propriétaire de tout ce qui se détache de cette chose et de tout
ce qui s’y incorpore. On distingue ainsi deux espéces d'accession -
Paccession par production et 1'accession par incorporation.

L’accession ne constitue pas un véritable mode d’acquisition de 1a
propriété. Cela est manifeste quant aux produits de la chose. Les
produits détachés de la chose productive acquiérent sans doute, par
le fait méme de leur séparation, une existence distincte et indépen-
dante, mais le propriétaire ne les obtient pas en vertu d'un droit
nouveau, il les conserye en vertu de son droit méme de propriété.
Cela est vrai égalenient des choses qui viennent sunir accessoire-
ment 4 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 a juridique-
ment cessé d’exister. On a done eu raison de dire que l'accession n'est
toujours que la conséquence, le développement du droit de propriété,
plutdt qu'un véritable mode d’acquisition.

SEction 1. — Du droit d’accession sur ce qui est produit
par la chose.
Art. 546 4 548.
108. Principe et limitations du principe. Le propriétaire
a droit, en sa qualité méme, & fout ce qui st produit par sa choge.
Art. 546. Les produits d'une chose se divisent en fruits ou revens
et en produits extraordinaires on simplement produits (supra no g i
Si Part, 547 statue uniquement a 'égard des fruits, c’est qu'il n’egt
écrit que pour servir d’introduction a la matiére des rapports du pro.
priétaire avec le tiers de bonne foi qui a posséde la chose pro sio,
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o régle que les fl"UitSTgl’}_!al‘[ie"nent .uu I.l:ulri'l.'-lil]]'q; de la (]!7(7',‘:8
frugifére recoit exce!)tion dans les cas suivants : SR
e Lorsque la chose est possédée de bonne foi par ut »i':fl(ﬂll'l'ﬂ
possesseur de bonne foi de Ja chose d’'autii fait 1es fruits s1ens
o 87). ; <@
11\;rsﬂ.f)LorS_ﬂ_ue la chose est grevée d'un droit d'usufruit, i ]m.h']t'l;l‘ﬁi:i
propriétaire I'a donnée & hail ou & _antichrese. e f“"”_‘ .‘-“-l:uir!u'é-
appartient alors 4 'usufruitier, au fermier ou au créancier :
siste. aAnE jas
C’est un principe de droit commun que nul ne peus, -M:I:: 'T(:‘;.P:
cause, s'enrichir aux dépens d’autrui. Arg. des art. """‘.'[: ;.u. la
1381,1634. Aussi l'art, 548 dispose-t-il que les fruits p!‘ml-lil ']“1”(“-;.-01-
chose n’appartiennent al{i—.l-rjlnl-iétaix'e gu'a la charge dr:.: !Ut( Ie:(Té
les frais des labours, travaux et semences faits par des tiers. ) ‘_] i
ne fait ancune distinction entre les tiers possesseurs ,dl-{ l]L (; l;',.:m-
Cass. fr., 15 juin 1892, D. 1892, 1,596. D’un autre cote, .], ]H’n{-‘pi"
pas en limiter 'application aux frais de labours, travaux ‘*‘t'.’jt.mea;-' Ies
le tiers possesseur qui restitue les fruits a le droit (Ic'l'_‘" l‘.lmt_: d;a
sommes qu'il a déboursées pour acquitter les charges périodique:

. - . = . ' 1= or i“ 1589,
la propriété, telles que les contributions foncieres. Gand, 17 ju
P. 1890, 2, 119.

! Pt i - i s’unit
SECTION 2. — Du droit d'accession sur ce qul s
et s’incorpore a la, chose.

3 v HOSES IMMOBILIERES.
§ 1. — Du prorr D’ACCESSION RELATIVEMENT AUX CHOSES IM =

109. Division et renvoi. En matiére immobiliére, le principe
de Paccession recoit son application : q——
1o Aux constructions, plantations et autres ouvrages (ul pet
etre faits au-dessus oy au-dessous du sol;

: £ - 4 suves et
20 Anx accroissements résultant du voisinage des fleuves
rivieres;

: . : : . { s, el
* 3° A certains animaux qui, en s'établissant sur un fonds,
de

v

viennent les accessoires.

Nous ne nous OCcupons que du premier cas; les deux al_l_tl‘iis ]Sft
présentent trop rarement dans la pratique pour quon ait a les
étudier dans un cours gl¢mentaire.

L — Le droit d’accession et le droit de Hu}}@?'ﬁ-w’-;
Art. 551 et 5‘33Me; art. 1,4 et 8 de la loi du 10 janvier '““‘2"'

110. Superficies solo cedit. Tout ce qui_est incorporé & un
fonds par'effet d'un trayail quelconque appartient au propriétaire
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du sol, sans quil y ait & rechercher par qui. ni aux frais de qui, le
travail a été fait. Art. 531, Les matériaux ou les arbres qui ap;;ar-
Fenaienl a autrui ont perdu leur individualité propre (supra ne 24);
il n'yv a pas deux choses: le sol et des matériaux ou des arbres; il
n'y en a qu'une seale : un sol bati ou planté. Dés lors c’est le cas
d’appliquer la maxime : Res extincte pindicari non possunt. Art.554,
in fine. ,

Le principe de l'accession par I'ceuvre de 1'homme suppose essen-
tiellement une i-nr'm'pm'ata'on au fonds. Lorsqu'un propriétaire place
des objets mobiliers sur son fonds dans les conditions fixées par la
loi pour en entrainer 'immobilisation non par nature. mais par des-
tination. cette immobilisation ne peut sé produire si les objets en
question appartiennent i autrui (supra n° 29). Aussi leur maitre
reste-t-il fondé a les revendiquer commne choses mobiliéres distinctes
du fonds sur lequel elles se trouvent. Le seul obstacle que sa revendi-
sera la régle de l'usncapion instantanée

cation pourra rencontrer
rofit du possesseur de bonne foi.

admise par lart. 2279 a p

N 3 :
7(- {11. Droit de superficie. Le principe : .Sujgerﬁ(\,ies solo_cedit

n'est pas d’ordre public. A la différence du droit romain, le code civil
admet la division de la propriété en couches superposées. Art. 553.
(lette situation exceptionnelle peut résulter soit de la prescription
acquisitive, soit d'un acte juridique, testament, convention ou renon-
ciation unilatérale du propriétaire du sol au droit d'accession. Le
maitre du fonds qui expressément ol virtuellement confére auw pre-
neur & bail la faculté d'y ériger des constructions et d'y faire des
plantations renonce par 1a wméme au droit d’accession pour la (sz,r.ée
dw bail. Giand, 29 mai 1895, B..J. 1895, col. 689; (srenoble, 23 juin
1891, D. 1892, 2, 309; Hevuc erit., 1909, p. 374 ‘ ‘

I/ auteur d’'une construction ou ‘d'une plantation qul soutient que
le propriétaire du sol a renonce vis-a-vis de Ini au droit d’accessiPH,
qui offre ainsi la preuve autorisée par !’m‘t'. 3ao que la construct.wp
ou la plantation n’ appartient pas att pl:t)pl‘letan'e du sol, n’est Z‘tdmls
a faire cette justification qu'en se conh)l‘ma‘llt anx régl_es .génel'algs
du titre des obligations. (Vest d’apres ces ‘t'egles qu'ordinairement il
a preuve testimoniale et se trouvera dans la
.enonciation alléguée. Cass., 19 octobre

ne pourra recourir 1
nécessité d'établiv par écrit 1a1
1905, P. 1906, 1, 27.

112. Caractéres du droit de superficie. Selon le code civil,
¢’est une propriété immobiliére, en vertu de l'art. 518 (supra n° 24).
(Jass., 21 mars 1872, P. 1872, 1, 183; Cass. fr., 13 février 1872,
D. 1872, 1, 256.
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En outre, c’est une propriété qui peut éfre perpétuelle. comme
toutes les propriétés, = (j'ggtll;'l son plus grand incopvénient : le pro-
priétaire du fonds et le pfopriétaire de la superfieie n’étant pas entre
eux dans l'indivision,fe partage est impossible] et le sol se trouve
indéfiniment stériligé pour son propriétaire par l'efiet de la superficie
qui appartient a Antryj. s .

Selon notre loi du 10 janvier 1824, ¢est aussi une propriété i
bilitre. T art. 1er de cette loi la définit ainsi : un droif réel qui
consiste A avoir des batiments, ouvrages ou plantations sur un -t“nds
appartenant i autrui. “ Laurent a fait'de grands efiorts pour démon-
trer que le mot azoir ne signifie pas étre propriétaire. Mais zl]l)E‘S yue
pourrait-il bien vouloir dire ¥ ,, L’art. 6 de la loi emploie d'ailleurs
les mots propricts et propriétaire. foe

Selon les art. 4 et § de notre loi de 1524, c’est une propriété
cssentiellement temporaire. Flle ne peut étre acquise par un mode
quelconque pour un terme excédant 50 ans. Conclusions du Ministere
public avant Cass., 19 avri] 1888. I°. 1888, 1, 198. Clomp. Cass., 3 mal
1898, P. 1898, 1,165, | i

" . 1 1
Il — Nul ne peut, sans juste cause, senrichir aux dépens d’antrue.
B B2 Tl sar S e I

Art. 553,

'113. Introduction. Tout n’est pas terminé par I’application d.u
brneipe : Superficies soly cedit, soit dés origine de I'incorporation; soit
i la cessation du droit de superficie. 11 y & un autre principe dont il
faut également tenir compte : Nul ne peut, sans juste cause, s’ envichir
auz dépens d autrui. Pies art. 554 et 555 du code reglent applica-
1lon de ce principe i la charge du propriétaire du sol qui Eolite
!a_cc'e_ssmn dés l’arigi_qg“ge I'incorporation »'art. 6 de la loi du ‘lU
Janvier 1824 la régle 4 Ja charge du propriétaire du sol qui profite
de I'accession i U'expiration du droit de superficie.
~Avant 0'étudier ceg dispositions, il importe d’ohserver la présomp-
ton foute naturelle étabie par I'art:553 : toutes constructions, plan-
tations et ouvrages quelconques (un pavé par exemple) qui existent
SUl Un terrain ou dans sop intérienr sont présumés avoir été faits par
le bropriétaire, 4 ses frajs, si le contraire n’est prouvé. La l”f‘uve]
C:Jnt}'a%r? Peut étre adminjstrée par toutes voies de droit, puisqu’il Im"
Saglt el que de faits matériels.
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A, — Systeme des art. 334 et 555.

114. Hypotheéses prévues. Le renversement de laprésomption
initiale de I'art. 553 peut aboutir & la preuve:
= Ou bien que le maitre du sol, qui a fait le travail d’incorporation,
a employé des matériaux ou planté des arbres qui ne lui appartenaient
point, — c¢’est I'hypotheése del'art. 554;

Ou bien que ¢’est un tiers possesseur du sol qui a fait le travail &
ses propres frais, avec des matériaux ou des arbres lui appartenant,
— c’est I'hypothese de 'art.555.

I/l[‘\‘.nnuu".\'t! de Uart. 555 : Emploi de matériaux d'autrui (1),

115. Droit de ’ex-propriétaire des matériaux. Son droit
n'est pas d'exiger la démolition de la_construction, pour revendiguer
ensuite les matériaux qui auraient recouvré leur individualité. Son
droit consiste a réclamer la/valew: des matériaux et des\dommages-
intéréts, il y aliew, c’est-d-dire 'l a éprouveé un préjudice supérieur
A cette valeur, par exemple s'il a été obligé d’acheter d’antres maté-
riaux & un prix plus élevé. .

Ce reglement d'indemnité est définitif. Lie maitre du terrain ne
pourrait contraindre l'ancien maitre des matériaux i les reprendre
aprés démolition, pour se soustraire & I'obligation de lui en payer la
valeur.

116. Rareté d’application de l'art. 554. L’art. 554 est
d’'une application_trés rare, parce gue le propriétaire du sol qui
emploie les matériaux d'autrui est presque toujours protégé par la
regle de I'art.(2279, il devient propriétaire des matérianx comme
tels par l’qsufzwitu;_i_ll_r?,t,anjanée_admise en cet art. 2279 aun profit du
possessenr pro.suo de bonne foi.

;"'f’ Hypothese de Uart. 355 : Constructions sur le terrain d'autrui.
A

e —_—

117. Champ d’application de l'art. 555. L’art.555 ne
concerne pas toute personne quelconqué ayant fait des travaux
quelconques incorporés au fonds d’autrii. Pour déterminer son appli-
cation, il faut considérer tout a la fois Ja qualité de la_personne qui

? J -
a fait les travaux et la nature des travarx qu elle a effectués.

(') Dans les explications qui vont suivre 1ous ne parlerons que des

constructions, brevitatis causa. Ce que nous dirons devra s’appliquer

. - o ‘- C . « . W W Ly
mutatis mutandis aux pl
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118. Personnes régies par l'art. 555. Sur quo: on est ducs
cord. L'art, 555 ne statue qu'a 'égard des personnes qui ont At lfb

- BEAELAAC . u & . 3 Hepa
travaux en qualité de_tiers; il emploie ce terme i trois reprises (7).

L’art. 555 est donc étranger :

19 A celui qui a exécuté le travail en qualité de ‘:W'“.C
du terrain. Ce sont les régles qui gouvernent les wl.a.mu.us m]m-c'
cobiéritiers, associés, ou époux communs en biens qu'il faut alors
appliquer. Dijon, 13 juin 1900, D. 1902, 2, 16.

29 A celui qui a exécuté le travail powr.le compte dw proprictarre,

en vertu d'un contrat ou quasi-contrat quelconque. C’est évidemment
le contrat ou quasi-contrat qui régle alors les rapports respectifs de
Pauteur du travail et du maitre du sol (art. 1 134). Cass. fr., 15 février
1896, D. 1896, 1, 240. Comp. note auD. 1902, 2, 241. _

Sur quoi on West pas d’accord.. I’art. 555 concerne-t-il tous les
tiers possesseurs, sans distinction entre les possesseurs a titre de pro-
priétaire et les possesseurs a titre précaire, ou bien ne cuncer:ne-t-ll
que les tiers qui ont possédé le fonds pro suo, c'est-a-dire a titre de
propriétaire ? i

L’art. 555 est manifestement mal rédigé ; il n’aurait div étre divise
qu'en deux alinéas, le premier s'étendant jusqu’au mot néanmoins du
troisiéme alinéa de la rédaction actuelle; de la sorte, le premier
alinéa aurait renfermé toutes les dispositions générales et le second
aurait contenu la disposition particuliére. I.es dispositions gene-
rales s'appliquent & tous les tiers possesseurs; elles ne font aucune
distinction entre Gux, possesseurs a titre de propriétaire ou posses-
seurs a titre précaire, Pourquoi distinguer lorsque la loi ne distingue
pas ? Sans doute g, disposition particuliére de la finale de l’ul-tl_cle
vient soustraire les possesseurs pro suo de bonne foi a 1'application
du droit commun ; mais ce n’est pas 1a une raison pour décider que le
droit commun ne concerne que des possesseurs également o suo.
les possesseurs pro suo de mauvaise foi. Aussila jurisprudence n'hesite-
t-elle pas & appliquer les dispositions générales de art. 555 aux
]ncatran'es:,_ fermiers gt usufruitiers, possesseurs a titre précaire,
l?l’scllle, .blen entendu, ils ont fait leurs travanx en qualité de tiers,
cest-a-dire en delors des clauses expresses ow lacites du contral de
_5?9’*2'{ ou du titre constitutif de Pusifruit. Bruxelles, 3 décembre 1901,

(1) Faut-il appliquer I'art. 535 aux constructions ¢levées par un pro-
priétaire sous condition pésolutoire ? Ton principe, oui; mais il existe plu-
sleurs regles spéciales gy troisicme livre du code, I'art. 8G1 par exemple.
Comp. Revue trim., 1906, p. 676, n° 11.
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B.J.1902, col. 1159 et lanote ; Trib. Liége, 19 janvier 1904, J. L. 1904,
p.165.

119. Travaux régis par Vart. 555. Il est universellement
reconnu que l'art. 555 ne s'applique qu'aux plantations, construc-
tions et owvrages susceptibles d'enlévement. Arg. de ces mots du
ler alinéa : ou d'obliger ce tiers a les enlever. Les réparations et les
améliorations non_susceptibles d’enlévement ne sont pas entrées dans

les prévigfuns_(—lt:_1’_;11'_t.,;355. Ce sont d’auntres régles, le plus souvent
les régles traditionnelles sur la distinction des impenses nécessaires
ou wutiles, qui déterminent les indemnités dues par le propriétaire qui
profite des réparations ou des améliorations non susceptibles d’enléve-
ment qui ont été effectuées par un tiers possesseur. Revue trim.,
1904, . 727. .

120. Droit commun de I’art. 555. Actionné en indemnité
par un tiers possesseur pro swo de mauvaise fl:‘i.()ll possesseur a tiFre
précaire, le propriétaire du terrain peut choisir entre deux partis :
ou bien contraindre le demandeur a démolir la construction et a
rétablir les lieux dans leur état primitif, le tout & ses propres frais, et
méme Iuj demander des dommages-intéréts s'il éprouve quelque pré-

judice, par exemple si la reprise de possession de Pimmeuble se trouve

retardée par les travaux de démolition ;ou bien conserver la construc-
tion en remboursant au demandeur le montant de toutes les dépenses
qu'il a faites, ¢’est-a-dire le prix des matériaux et de la main-d’ceuvre,
“ sans égard & la plus ou moins grande augmentation de valeur que
le fonds a pu recevoir ..

121. Reégle particuliére de I'art. 555. Vis-i-vis d'un tiers

possesseur pro-suo de bonne foi, le propri€taire du teyrain n’a jamais
le droit d’exiger la démolition de la_construction; s'il entend 11.1
conserver pour soi (%), il doit lui payer une indemnité qu'il peut, a
son choix, régler d’aprés les dépenses faites par le constructeur ou
d’aprés 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 antres tiers possesseurs, a tifre Drécaire ou pro suo de
mauvaise foi, puisque ceux-ci ont toujours droit au montant intégral

(1) 8’il ne peut contraindre le demandeur & démolir 1y L'onstruction,. il
ne peut, de son eoté, ¢tre contraint de Ia garder Pour soi, car on ne profite
pas de I'anccession contre son greé; il peut (lum_: l‘:usser la construction au
demandeur sans lui payer aucune indemnite.-Cass. - décembre 1893,

. 1894, 1,58.
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de leurs dépenses quand le propriétaire veut garder les (_-nllsll‘l_l‘-'l“’“-*
quiils ont faites; et cependant il ressort de la rédaction meme de
I'art. 555 que le législateur a voulu faire au possesseur pro suo df"
bonne foi une situation privilégiée ! Le reproche est exact: il y ala
une inelegantia juris. Mais cette critique est purement théorique; 0_”(‘
n'a aucune valeur an point de vue des faits. C'est que le proprietaire
du terrain a un moyen bien simple d’amener les possessenrs un_]mzm'e.f
a capituler : les menacer d’exiger, 4 leur frais, la démolition des
constructions et le rétablissement des lieux en leur état primitif; ainsl
acculés, ils n’hésiteront pas i transiger et i se contenter d'une Sullllu-li
bien inférieure au montant de leurs dépenses et méme a 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 valewr des fruits quil 2
retirés de I'immeuble. Ta raison de cetie décision est qu'il ne doit rien
au propriétaire du chef de ces frnits, puisqu'il les a faits siens en vertu
de la loi (art.z519). _

€ possesseur a-t-ille droit de retenir 'immeuble jusqu’au paien L
de’'indemnité qui lui est due ? Non, & notre avis. Le droit de reten-
tion, en effet, aboutit & un véritable privilege, et il n'y a pas de privi-
lege sans texte; or I'art. 555 ne fait pas du paiement de l’imlemml%
une condition de | reprise de I'immeunble par le propriétaire 01 ‘-E\

\ ayants cause (comp. infra, no 122). Liége, 13 janvier 1887, I’- 1857
2, 106. Contra > Douai, 12 janvier 1891, D. 1891, 2, 221]

,

B. — Systeme de 1a loi e 1824.

122 Reégle de I'art. 6. A Pexpiration du droit de Sullel'ﬁ(’ie-‘_ l’a
PIOpriété des batiments, ouvrages et plantations ne passe au proprié-
vaire du fonds qu'a la charge d'une indemnité. L/art, 6 I'astreint &

DAYET au propriétaire de la superficie une somme égale & la valeur
;313%3(61_&;;1?3 dits bitiments, ouvrages et plantations.
¥ i différence du coge civil, cet art, § accorde au superficiaire 1€
due ‘ Comme siireté du paiement de I'indemnité-
123. Reégle de r

: art. 8. En conséquence du principe de la liberte
des conventions, I’ay

; t. 8 reconnait que le titre constitutif du droit de
ik erﬁ(ufa 4 Purégler différemment et méme exclure complétement
l'indemnité ctablie par Vart. 6 en faveur du superficiaire. Il en est
presque toujours aingj gang les baux qui autorisent le preneur & faire
des constructions pour son compte pendant la durée du bail.
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§ 2. - DU DROIT D'ACCESSION RELATIVEMENT AUX CHOSES MOBILIERESHY

124. Renvoi aux textes. La théorie du droit d’accession relati-
vement aux choses mobiliéres n’a pas d'importance pratigue. Ou bien,
en effet, il s’est établi un accord de volontés entre les deux proprié-
taires ; alors la convention avenue fait la loi des parties. Art. 1134.
Ou bien il n’y a pas eu d’accord de volontés; en ce cas, la question de
propriété est tranchée d’ordinaire par le principe de I'art. 2279, indé-
pendamment des dispositions des art. 565 & 567 ; celles-ci ne recoivent

leurapplication que dans les hypothéses extraordinaires oul'usucapion |

instantanée ne peut avoir lieu.

TITRE: V3
L’usufruit, 'usage et I'habitation.

125. Définition des servitudes. On entend par servitude un
droit réel qui permet de retirer de la chose d’autrui une certaine uti-
lit¢ soit pour une personne déterminée, soit pour un fonds déterming.

La servitude est un droit réel sur la chose d'awirui. Nulli res sua
servit. Lie propriétaire n'a besoin d'aucune servitude sur sa propre
chose ; toutes les utilités que la chose est susceptible de procurer, il les
retire en vertu de son droit de propriété.

La servitude donne droit & une certaine utilité qui est due par la
chose elle-méme et non par la personne du pro Tiétaire. En principe,
la restriction imposée & la propriété consiste uniquement soit  sougfrir.
quelque chose — le propriétaire doit souffrir qu'un autre fasse quelque
chose qu'il serait en droit d’empécher, si la servitude n’existait pas,
soit & me pas faire quelque chose — le propriétaire n’a plus le droit
de faire tout ce qwil pourrait faire si la servitude n’existait pas.
Servitus in faciendo consistere nequit, sed tantummodo in patiendo
awt in mon faciendo. Toutefois le code civil admet qu'accessoirement
la servitude impose certaines prestations personnelles au propriétaire
de la chose grevée. Art. 697 et 698

T utilité particuliére qui fait I'objet de la servitude est établie soit
au profit d’'une personne déterminée a laquelle elle ne peut survivre,
soit au profit d'un fonds déterminé et partant au profit de tous les
propriétaires présents et futurs de ce fonds. D’olt la distinction des
servitudes en servitudes personnelles et en servitudes réelles ou fon-
ciéres.
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Les servitudes personnelles sont: 'usufruit, 'nsage et 'habitation.
L’usufruit est de beaucoup la plus importante ; I'usage et I'habitation
ne sont que des usufruits restreints. Les auteurs du code n’ont pas
voulu se servir de l'expression servitudes personnelles parce qu'elle
aurait paru rappeler les services personnels et les corvées du régime
féodal. 11 fallait ménager les susceptibilités populaires an lendemain
de la Révolution !

Cuarrree I. — I USUFRUIT.

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

126. Deéfinition. L/usufruit est un droit réel et viager lde jouis-
sance sur une chose appartenant a autrui, a la charge de ne point en
altérer la substance et d’en jouir en bon pére de famille.

Le droit de jouir de la chose d’autrui peut se présenter sous deux
formes différentes, tantot comme simple créance, tantot comme droit
réel. Comme simple créance, c'est ce qui a lieu dans le lounage :
comme droit réel, c’est ce qui a lieu dans 'usufruit (et aussi dans
I'emphytéose, voir infra titre V).

Quand le droit de jouir n’est pas détaché de |a propriété, lorsqu’on

ne envisage que comme attribut M‘;oit de propriété, on 'appelle
encore quelquetois usafruit cansal Juand il est séparé de la propriéte,
lorsqu’on I'envisage comme droit véel propre, on Pappelle usufruit
formel. :
Lrexpression droit de jouir est générique ; elle comprend & la fois
le droit de se servir de la chose et d’en recueillir les frnits. I.e pro-
priétaire d'une chose grevée d'usufruit p’s plus en définitive qu’une
nue Propriete, ¢'est-i-dire une propriété stérile. cependant il a encore
le droit d’en recueillir les produits eXfl‘&m‘dinai?l‘eS-

L’usufruit constitue un droit différent (e la nue propriétés Il n'y a
pas d'indivision entre 'usufruitier et le ny propriétaire, I'indivision
supposant des droits de méme nature sur yne méme chose. Dés lors
il ne peut y avoir lien & partage ou licitation entre le nu propriétaire
et usufruitier. Trib. Bruxelles, 27 février 1895, P. 1895, 3, 158 ; Cass.
fr., 10 décembre 1889, D, 1891,1,71.

127. Droit réel, mobilier ou immobilier selon les cas.
I/usufruit est un droit réel. Art.543. Le propriétaire doit laisser
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usufruitier jonir de sa chose, mais il n'est pas tenu de 'en fawre.
jouir ; le propriétaire n'est tenu que d'un role passif i I'égard de.
I'usufruitier. La charge qui consisterait in faciendo en ordre principal.
serait incompatible avec I'idée du droit réel, qui existe abstraction.
faite de tout individu autre que le titulaire du droit.

[Zusufruit est un droit inumebilier ou mobilier suivant la nature
immobiliere on mobiliere des choses auxquelles il s’applique. Art. 526.

Le droit du preneur a bail est done bien diftérent du droit de 1'usu-
fruitier : le droit du preneur n’est toujours que de créance et pure-
ment mobilier. alors que le droit de I'usufruitier est toujours réel et
immobilier ou mobilier suivant la nature des choses qui en sont
Pobjet ; mais le droit du preneur est d’exiger que le bailleur le fasse
jouir quotidie de la chose louée, alors que I'usufl nitier ne peut exiger
du nu_propriétaire gue ce qu’il_pent exiger de tout autre individu,
accomplissement du_devoir d’abstention qui_forme la contre-partie
de tout droit réel.

125. Droit viager. L usufruit est un droit essentiellement
viager, La durée de I'usufruit ne peut jamais dépasser la durée de la
vie de l'usutruitier. méme lorsque I'nsufruit a été constitué pour un
nombre déterminé d’années ; il s'éteindra si I'usufruitier meurt avant
lexpiration de la période indiquee. Art.617. L'usufruit rendant la
propriété inutile, on & peu pres, au nu propriétaire et faisant obstacle
A l'amélioration et a la civculation des biens deviendrait préjudiciable
A Pintérét public s’il pouvait se prolonger indéfiniment.

Si le droit d'usufruit ne peut étre constitué transmissible aux héri-
tiers de Pusufruitier, vien n’empéche de I'établir au profit de plusieurs
personnes successivement. On ne fait ainsi aucun échec au principe
que I'usufruit est essentiellement viager ; dans ce cas, il y a une
série d’wsufruits, autant d’usufruits distincts que de personnes appe-
lées a jouir les unes apres les autres. Chacune des personnes appelées
successivement a la jouissance de la chose tient son droit du consti-
tuant lui-méme, et non du précédent usufruitier. Mais_la régle de la
validité des usufruits successifs doit éire combinée ayec cetle autre
lhegle que pour acquérir. un droit il faut‘eXiSter; de_la_résulte cette
conséguence.que, siles usufruits successifs sont établis par testament,
chacun des bénéficiaires doit étre au moins congu.d ’époque du déces

_dy_disposanty Art.906.

129. Droit de jouissance. L/usufruit est le droit de jouir
comme le propriétaire lui-méme. Cette expression de l'art. 578 signifie
non pas que l'usufruitier peut jouir de la chose comme le propriétaire
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lui-méme pourrait le faire si I'usnfruit n'existait pas, mais qu’il peut
jouir comumic Jouzssait le propriétaire,. en supposant bien !‘l_l“'“d"
que celur-c1 agit en bon pére de famille. Le ¢hde annonce ainsi cette
régle, qui sera développée plus loin, que I'usufruitier a droit a toute
espece de fruits, non seulement aux fruits proprement dits définis par
les art. 583 et 584, mais encore aux produits réputés fruits par les
art. 588, 591 et 598, ¢'est-a-dire aux produits que la chose ne donne
périodiquement que par la volonté du propriétaire qni les faixait
entrer dans ses revenus et les employait a la satisfaction de ses
besoins jonrnaliers.

130. Obligation de ne point altérer la substance. (¢

n'est pas simplement une faculté pour I'usufroitier de jouir ""1“”“3.1_‘-"
propriétaire jouissait lui-méme, ¢’est aussi un devoir en ce sens qu il
ne peut altérer la destination de la chose, en changeant son attecta-
tion ou son mode d’exploitation; il doit se conformer anx habitudes
du_propriétaire. Cest ce que le code vent dire par cette expression
équivoque : @ la charge d'en conzerver la substance ; il formule la
regle dont les art.590,591, 593 et 598 consacrent des ;Lpp]i:'ﬂtit}ll-‘:‘-
L’usufroitier ne peut changer 1a destination de la chose, alors meme
-gueJa.modification-projetée ne tendrait quwa_anomenter 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 I'ysufruit le pro-
:l?l'létaire retrouve une jouissance_pareille a celle qu'il_avait guand
* 'usufruit a commencé. (Vest ainsi qu'il faut résoudre la question de
savoir si 'usufruitier a le droit de_planter et de batir sur le fonds.
11 e POLLL; wSalouissance, mais sousJa.condition-dene

vas.changer la _destinafi nds ; il pent gaéliorey le fonds, il ne

_131. Obligation de jouir en bon pére de famille. [l ne
sut_ﬁt pas que l'usufruitier respecte la destination de la chose. il faut
encore quiil GXerce sa jouissance en bon pere de famille, ¢ est-a-dire
C;‘J:]:mr% ;m propriétaire soigneux et diligent, si_c_u‘r, bons pa terfamalias.
ATT.601.

HGL =) "
3 = CoMyENT L'USUFRUIT PEUT ETRE ETABLI.

Art. 579 et 580,
" D o ’, 1 *
1 113~1 SOurc:gS de Tusufruit. Ily a trois sources de 'usufruit:
a 101, la volonté de Ilomme et la prescription acquisitive.
% ) 5 : - — i S S jig e .,
adoi. L'usufruit est établi par la loi, comme droit héréditaire.

ity e
dans I'art. 754 du code et surtout dans la loi du 20 novembre lhnb.,k?i .

y: f)



O

t‘/rv 7/'1‘: "f"‘“’

b ootinatin o %md-

/U,u./f Ot «.uéf\)v.

I

s M ;}.Tu/f/

b,

T U TRt LAy ¥ R . g




5
I -
is 4 t
i
. - t LY £
1
- i .
g i o
y e
- e
i ’ )
L .
™
& 3 1 '
| - i
l4| N
2 .
. =
", b,
'
d

J\v u_.ué- o / £

T ok, (g e
’L N

Iwwe.ﬂ-w ( D ervoman fl L

&




— 78 —

sur les droits du conjoint survivant. Le droit de jouissance établi par
art. 381 n'est pas un usufrait proprement dit, droit patrimonial indé-
pendant, mais un simple attribut de I'autorité des pére et meres

bl volonté de U'homime. 17 usufruit peat étre établi par la volonté

de 'homme manifestée dans une convention, donation, partage ('), ete..

ou dans un testament. On dit alors que I'usufruit est constitué par

_titre. Les donations par contrat de mariagezet les testaments sont les
deux modes de constitution les plus usuelss-

La constitution de Tusufruit peut étre faite par voie de rétention
aussi bien que par voie directe. Il y a constitution par voie de reten-
tion quand le propriétaire aliene ou legue sa chose en en réservant
Pusufruit pour Ini-méme ou pour ses hévitiers; le contrat ou le tes-
tament crée 'usufruit en séparant la jouissance d’avec la propriété.
s L0 prescription acquisitive. ['usufruit peut étre acquis par pres-
cription. Cette solution, qui 1'est en opposition avec aucun texte de
notre matiere, résulte des régles du droit commun sur la prescription
acquisitive. Art. 2228, 2262, 2265 et 2279. Ainsi on comprend trés bien
qu'une personne qui parait avoir acquis I'usufruit par conltrat ou par
testament, et qui n’a rien acquis du tout parce que son titre ¢mane
d’un non-propriétaire, arrive a I'acquisition de Iusufruit par 'effet de
la preseription.

133. Observations sur l'établissement par titre. 1 La
constitution du droit d'usufruit est une aliénation partielle, puisque
I'usufrnit est un démembrement de la propri€té. 1l suit de 1a que pour
constituer valablement un droit d’usufruit sur une chose, il faut étre
propriétaive de cette chose et cap: aliéner.

20 La constitution du droit d’usufrut est susceptible des modalités
ordiflaires des actes juridiques : le terme et la condition. 11 convient
de remarquer que tout usufruit constitué .‘21 terme e die est par 1a
méme conditionnel; il est en effet incertaill s1 Pusufruitier, qui seul
peut profiter de I'échéance du terme puisque I'usufinit nest pas trans-
missible aux hdritiers, sera encore vivant lors de cette échéance.

‘1) (Uest un mode d'une application assez FAre, mais qui tend a se

répandre. Des enfants, partageant une suctession ouw une communauté-

avee un ascendant, constituent d celui-ei, an lieu du lot en pleine propriéteé
auquel il aurait droit, un lot en usufruit d’'une composition plus étendue.

Ce procédé est avantageux i divers points de Ve tant pour les enfants.

que pour 'ascendant lui-meéme. l’],.\x:m‘,l,"““t’”-
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L'usufruit établi ex die est donc en méme temps subordonné i la
condition suivante : si I'usufruitier est vivant a 'arrivée dn terme
fixé. _
§jLes dispositions légales qui réglementent le droit d'usnfruit sont
faites pour tous les cas, aussi bien pour ceux ou l'usufruit a été
constitué par la volonté de I'homme que ponr ceux ou il a été étuhl} par
la loi ou par la prescription. Mais ces dispositions peuvent recevoir du
titre constitutif des modifications plus au moins étendues, car en
général elles ne SODfukiagd lig,, Lors done qu’il s'agit dun
usufruit établi par la volonté de 'homme, il fauteavaittoidconsilier
’Miﬁ pour déterminer les droits et les obligations de
" U'usufruitier;.c ‘est.senlement dans le_silence du titre qu’il y a liew de
recourir-anx.dispositions dn code.

§ 3. — SUR QUELS BIENS L'USUFRUIT PEUT ETRE ETABLL.

Art. 581, 596G et 597,

134. Principe de l'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 ilwom_g)jg.l\s comme
sur.des biens corporels; ainsi un usufruit pent porter sur des créances.

des droits d’auteur, etc. Rien n’empéche méme d’établir un usufruit
_Sur un autre; il y a alors denx usafruifs superposes, et chacun d’eux
€st soumis aux causes d’extinction qui Ini sont propres.

135. Accessorium sequitur principale. T usufruit dune
chose s'étend  tous ses accessoires. Art. 596 et 597. Parmi les droits
anxquels L'art. 597 fait allusion, il convient de citer spécialement les
droits de chasse et de pache.

136. Usufruit universel, & titre universel, a titre pat-
ticulier. On enfend par usufruit universel celui qui porte sur 1'uni-
versalité d'un patrimoine, et wsufruit a fitre 1ninersel celui qui porte
Sur une quotité de universalité d'un patrimoine. oq sur tous les im-
meubles ou tous les meubles, ou Sur une quotité des uns ou des autres.
Les usufruitslégaux sont universels ou & titre universel, selon les cas.
On entend par usufruit a titre particulier I'usufruit qui n’est ni uni-
verselni & titre universel, ¢'est-a-dire celi qui ne porte que sur un
ou plusieurs biens déteymines. i
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Seerion 2. — Droits de 'usufruitier.

§ 1. — REGLES GENBRALES.

[. — Le droit aux fruits.
=, .. =

Art. 582 i 586.

157. Importance de ce droit. On a déja dit que le droit de
jouir dont parle I'art. 578 comprend & la fois le droit de se servir
matériellement de la chose et le droit d’en acquérir tous les fruits. Ce
droit aux fruits est Uattribut. caractéristigue.del'usufruit. I'art. 582
S'exprime mal en disant que I'usufruitier a le droit de jouar de toute
espece de fruits. Prise a la lettre cette expression signifierait que
Pusufruitier n'a sur les fruits qu’un simple droit de jouissance et qu’il
doit les capitaliser pour les restituer au nu propriétaire -a la fin de
Pusufruit. La veérité est que le droit de 'usufruitier consiste a jouir
non pas des fruits de la chose, mais de la chose elle-méme, et que ce
droit a pour conséquence I'acquisition de la propriété de tous les
fruits que la chose peut donner.

A. — Classitieation des Iruits,

138. Fruits naturels et fruits industriels. Les fruits natu-
rels et industriels sont tous les objets qu'une chose est destinée a
produire et a reproduire d’une fagon véguliére et périodique, quidquid
ex re nasci et renasct solet. Les objets qui proviennent d’'une chose,
mais quelle n’est pas destinée & produire et & reproduire périodique-
ment, constituent des produits extraordinaires ou produits tout court ;
tels sont les matériaux provenant de la démolition d'un édifice.

On verra plus loin dans quels cas les arbres des bois de haute futaie
et les gisements de substances minérales ou fossiles ont le caractére
de fruits. { G Loy 4. ARAPAD i =

Il n’y a ancun intérét a distinguer les fruits qui viennent sans,”
culture (naturels) et ceux qui exigent le travail de I'homme (indus-‘_’ i
triels); ces deux espéces de fruits sont régis exactement par les mémes -
prineipes. :

139. Fruits civils. On appelle fruits civils d'une chose les reve-
nus_en_argent qui proviennent d’un contrat qui a transféré a autrui
la jouissance matérielle-de cette chose: Ainsi une maison ne produit
pas des fruits par elle-méme, mais elle en procure par suite du contrat
de bail dont elle est Uobjet; les loyers représentent pour le bailleur la




jouissance matérielle de la maison. De méme les intéréts et les arrd-

rages sont les loyers des capitaux prétés a autrui, soit sous la forme
du prét a intéréts, soit sous celle de la constitution de rente. les
fruits civils, dit I'art. 584, sont les loyers des maisons. les prix des
baux & ferme, les intéréts des capitaux, les arrérages des rentes.

B. — Mode d'acquisition des fruits.

19 Fraits nalurels.

140. Nécessité de la séparation. [usufruitier n’acquiert les
fruits naturels on industriels, méme parvenus a maturité, qu’au moment
de lenr séparation. d'avec Ja_chose frugiferes Ce principe n’est pas
eXprimé nettement par I'art. 555. mais il se dégage du rapprochement
de ses deux alinéas: il n'est pas vrai que les fruits pendant.s. au
moment ot I'usufruit est ouvert appartiennent des ores i l'usn!'ru.nu'»,r,
puisque, §'ils sont encore pendants au moment on finit 'usufroit. ils
appartiennent au propriétaire !

Si le fait de la séparation est absolument nécessaire, il est toujours
suffisant a lui seul; on n’a pas & considérer par qui ni comment la
Se’pa}-atiou est effectuée. On exprime souvent le principe de I'art.585
en disant que 'usufruitier acquiert les fruits naturels ou industriels
par laperception, Cette formule n’est vraie que si on l'entend autre-
ment gii’en droit romain sl y a perception, en droit moderne, dés que
les fww,ﬂ@]g({lugsp fljl!gif"(:re, n’importe par quelle
@lses ' ' : .

La Qonditiun que les fruits soient séparés de la chose pour quils
appartiennent & I'usufruitier aggrave considérablement le caracteére
wj'uex'umi—t-ﬂﬁnbd&ﬁ&. nature.viagére. Si I'usnfruit n'a
;‘;Omm‘glﬁé quapres la récolte faite et a cessé avant 1a récolte snivante.
}’E:Eg:;;?zrr:(]:],l?;];c](';e.tir—i,__%ﬁﬂ-‘%i)&ﬁ.r..d? s0n dl"’_if ; par ‘3”“1_ “;‘;:
se faire et s’est éteint o nw],l‘len,' 0_1,1 @ mu_)lte Gtalt e le. I."""f u,,;
retiré deux récoltes enlt)‘e'u- arl.u .es lft L SL Al Pus{}hmtw] ldl]e;
ol ~ Clitieres pour un usufruit d’une année et quelques

141. Dérogation g, droit commun. I,c second alinéa de

lart ZQE xrt

e o e e g o
: 4 Propriétaire : il décide que I'usufruitier qui fait

l.me .1'ecolt;e Preparée par |e propriétaire ne luj doit aucune indemnité

araison de ses travany et de ses dépenses, et que le propriétaire qui

profite d'une récolte preparse par Iusufruitier ne lui doit non plus

aucune mndemnité, Cetggid_gu_hl@_(_lépqgauon an droit commun, dans les.
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rapports respectifs du propriétaive -et de Pusufruitier, a pour but
d'éviter les comptes détaillés et les évaluations qu'il aurait fallu faire
au commencement et . la fin de lusufrnit, et de prévenir ainsi des
canses fécondes.de. contestations.

st Frails cioils.

142. Acquisition fictive jour par jour. L’usufruitier est
réputé acquériv les fruits Civils Jowr paijows:, proportionnelleusidis
la_durée_de_son usufruit. C'e principe de lart. 586 signifie que les
fruits afférents 4 chaque année de jouissance sont divisés par la loi
e 365 ou 366 parts et que l'usufruitier a droit, pour chaque année,
a autant de parts que son usufruit a duré.de.jours. Soit done un usu-
fruit portant sur une maison louée 365 fr.I'an; I'usufruitier aura droit
A 100 fr.. si son usufruit dure 100 jours.-

Le droit de ] usufrnitier.anx fruits civils est absolument indépendant.
du jour de 1'échéance de ces fruits (par mois, trimestre, ete.) a
charge des personnes (locataires, emprunteurs, ete.) qui doivent les
payer. A fortiori n'y a-t-il pas a tenir compte du jour ol les débiteurs
sont venus les verser. Le compte des fruits civils entre l'usufruitier
et le propriétaire doit toujours se régler de telle sorte que |'usufruitier
ait, en définitive, une quotité exactement.proportionnée. i la.duree de
son droit pendant 'existence du contrat qui a fait courir ces fruits
civils. i

L art. 586 prend soin de déclarer que le principe de I'acquisition
jour par jour s'applique aux fermages des terres comme aux loyers

des maisons et autres fruits eivils. Il-veul marquer ainsi ’abandon -

d'une regle spéciale du droit romain. En droit moderne il n’y a pas
plus & tenir compte du temps oi le fermier fait la récolte que du jour
oil le fermage devient exigible et de celui ot il est payé.

143. Acquisition des fruits irréguliers. Il y a des fruits
civils qui haussent ou baissent selon les saisons, ou méme qui ne s€
produisent que pendant certaines saisons de I'année (la chose n’étant
Q’aillenrs susceptible d’aucune utilité pendant les autres saisons,
comme les villas & la mer). En pareil cas il faut faire une masse de
tous les fruits.de l'année et les répartiv.entre.le.propriétaive et Lusu-
fruitier proportionnellement au temps qu'a duré 1'usufruit pendant

T'année... ' ' ‘

%
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II. — Le droit d’administrer les biens.
\ N : R N N \\
Art. 595.

144. Fondement de ce droit. Le droit de jouissance qui
appartient a Pusufruitier_impligue nécessairement le droit d'admini-
—stxation, sans lequel le droit de jouissance ne saurait s’exercer libre-
ment. Le code ne formule pas cette régle en termes cénéraux : il
s'est borné & consacrer-sa conséguence la plus notable en reconnais-
sant & Pusufruitier le droit de louer les immenbles soumis & I'usufruit.
Comme & l'art.450, I'expression donner a ferme, a l'art. 595, est
en.Jployée pour désigner, d'une maniére générale tous les baux
d’'immeubles soit ruraux, soit urbains.

145. Baux d'immeubles passés par I'usufruitier. 19 Durée
dfs bauz. L’art.595 détermine la durée pour laquelle les baux
d Immeubles consentis par I'usufruitier sont opposables au proprie-
taire lors de I'extinetion de 1'usufruit. Comme en matiere de tutelle,
la loi applique iciles régles établies par les art. 1429 et 1430 pour le
marl administrateur des immeunbles de sa femme. KEn conséquence :

~a. Tout bail de neuf ans est opposable au propriétaire, i la condi-
t}On Yué son exécution ait commencé 3 courir avant l’ekpimtiun de
l'usufrr:ut. Auflenal-de, 9 décembre 1903, P. 1904, 3, 297.

b.’ Tout bail de plus de neuf ans se divise en p:?l‘i()des de neut ans
et n’est opposable au propriétaire que pour |a période en cours i
Uépoque de I'extinction de I'usufruit.

¢. Tout renouvellement ge
avant l'expiration de |’
il a été fait dans les
s'agit d’an bien rura),
maison (1), '
3 ;ifzgﬁj:slﬁ;s.llizgp;ﬁ'ts'vL:es;)g‘a.cFi_ts, le preneur et lusufruitier-baillenr
sl arree l—)al’lx&%@.&}}&m{@r&uﬁune, par les baux et les J‘ellnll?
T TP Emp Tyt quils ont librement consentis. Art.1134 Lt

HOLEALE 595 ne peuvent éire. invoguEesQue

bail dont I'exécution n'a pas commence
usufruit n’est opposable an propriétaire (que
trois derniéres années du bail en cours 'l
€t dans les deux dernigres 'l sagit d'une

&

i St

(1) Déguise un enouvellement illégal 1
de deux ans avant l’e\I.iP
décelar

a convention par laquelle. plus
e ation du bai] i loyer en cours, lusufruiticer
e résilier celuj-¢j g consentir un n > !
dont les conditions sont jidentiques i cell

ai 4
11 mai 1904, Revue noy. belge, 1904, . f05.

ouveau bail 4 loyer de neul ans
es du bail courant. T'rib. Gand,
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par le proprictaire, Selled.le
13avril 1897, D. 1898, 1, 76.

20 Clauses des baux. A la condition gue I'usufruitier ait agl sans
fraude, le propriétaive est lié, pour la durée déterminée ci-dessus,
par les diverses clauses des baux que lusufruitier a conclus. Ainsi
ces baux lui sont opposables.encore-quedinsufrnitionles-aitwconsentis
a_prix_trop modéré ; la seule ressource d du propriétaire, en palell
cas, est d’exercer une %W&Mw
tier du chef de.mauvaise.gestion-Gand, 26 juillet 1882, P. 1883 2,16;
Cass. fr., 28 octobre 1896, D. 1897, 1, 45.

Les paiements anticipés faits par le preneur entre les mains de
I'usufruitier, en vertu d'une clause du bail, sont-ils opposables au
propriétaire apres la cessation de l'usufruit ? L’affirmative est cer-
taine, car ils ont eu lieu en vertn d’une clause valablement stipulée.
Aucune loi, en effet, ne défend & Iusufruitier 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 pr op11etaue~
Mais il y a une réserve a faire: quand, par suite d'un paiement anti-
cipé, l'usufruitier a touché des loyers ou fermages pour un temps pos-
térieur & la cessation de son usufruit, il en doit compte au proprié-
taire, comme il a été dit ci-dessus (ne 142), puisqu'il n'a acquis de
droit sur les fruits civils que proportionnellement & la durée de sa
Jouissance.

usufruit. Comp. Cass. fr.,.

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 'usufruit prend fin inopinément (*) avant
que I'acheteur ait fait la récolte; la vente est-elle opposable au pro-
priétaire ? La vente d’une IB(.,O]te sur pied dans un temps voisin de
la maturité n’est qu'un acte d’administration; or il résulte de l'art. 595
que 'usufruitier a qualité pour administrer les biens au nom du pro-
priétaire comme au sien. Obligé de respecter les haux de neuf ans en
cours qui ont été consentis par I'usufruitier, comment le propriétail‘e
ne serait-il pas tenu-de.vespecter.une simple vente de récoltes?
Drailleurs le préjudice ne sera pas sérieux pour le pl()plle[fllle car
¢’est lui qui. pmﬁtma du_prix _de la récolte, puisque cette récolte
devait lui appartenir, selon I'art. ,)Sa, 5, al. 2 thb. fr., 9 aolit 1881,
S. 1882,1,365, et la note de Liasse.

(!) La vente serait frawdnleuse sil’ ‘usufruitier prévoyait la fin cer taine
ct prouhdum de son droit d’usufruit.



147. Observations sur les baux passés par le proprié-
taire. Les baux passés par le propriétaire avant [‘HII\‘I'I'IIH"U. de
U'usufruit ne sont opposables & 1'usufruitier que sous les conditions
fixées par le droit commun de I’art. 1743 du code et de 'art. 17 de
Ia loi hypothécaire,

UL — Le droit de céder Pusufruit.
Art. 595.

145. Objet de ce droit. I’art. 595 dispose que 'usufruitier peut
il iibdetitie.oné:: ldititre gratuit. Par cela meme que
Pusufruit est susceptible de cession, il peut étre Jypothéqué lorsqu’il

borte sur un immeuble. Art. 45 de la loi hypothécaire. La {:esslllllltc

de'l’usuﬂ-uit engendre également la possibilité de la saisie par les
créanciers de 'usufruitier. __

Qu'est-ce que Vusufruitier peut céder, est-ce son droit _lt_u-inr')i'w.
Pusufruit tel qu'il Tui appartient, ou bien est-ce seulement I'cxercice
de son droit, c’est-a-dire les utilités de son usnfruit ?

Les avis sont, partagésyLes uns trouvent que le texte est formel :
cest -eemmdiait que 1'usufruitier est autorisé a (-édet-:(\_I;GS autres
pensent que l'art. 595 g’est, exprimé inexactement, comme beaucoup
de tex_tes .du Digeste, et qu'il a simplement voulu dire que I'usufruitier
pent-jouir-puilui-nime.ou. par. autrui, comme un prenewr @ bail ow
W Cessionnatre qui exerce l'usufruit nomine ejus. ;

Lies-premiers reconnaissent. d’aillenrs qu'en passant au_cession-
naire le droit d'usufruit, veste ce qu'il était auparavant dans la per-
sonne du cédant, en ce seng spécialement que sa.duzéeest.celle quil
aurait eue s'il avait continué d’appartenir  celui-ci. * Il _s’éteindra
done, non point par la mort du_cessionnaire, mais par celle du cédant,
©eUse transmettra par conséquent aux héritiers du cessionnaire, si ce
dernier vient & mourir ayant le cédant.

La controverse ne présente d'intérat qu'an point de vue des charges
attachées an droit d'ygyfpyjt parla loi: Pusufruitier cédant demeure-
‘-ll tenu de ces chap es envers le nu propriétaire, notamment répond-
llﬂgs—*a—lm%gg.j-o}ljﬁsan@e commis par le cessionnaire, sauf son recours

—contre celuii ? §i Pugyfiyit, peut atre veritablement c6d6, Pusufrui-
t1er se soustrait pour I'avenir & ces charges, en transmettant son
ufruitier, il cesse par 14 méme d’étre exposé

droit; cessant d’étpe us
aux obligations qui procéderont, de cette qualité]
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S 2. — RBEGLES PARTICULIERES.
Lo Usufruit des choses consomptibles ou quasi=usufruit.
= e

Art. 587.

[49. Choses non susceptibles d’usufruit. Jamais le titu-
laire d'un deoit réel.sueda.chose-dantruina-dejus alutendi. Aussi,
malgré Tart. 551, y a-t-il des choses qui ne sont pas.susceptibles
d'un véritable usufruit, leur nature ne permettant pas-de séparer le
Jus utendi-fruendi dujus abutendi : ce soutles choses gui se consom-
ment par le premiep.usage. (supra n 14). Comment serait-il possible
de jouir de ces chioses sans les détruirve onles aliéner!Tous les jours
cependant on rencontre des choses consomptibles dans les universa-
lités soumises au droit d'usufrnit. Va-t-on devoir décider que l'usu-
fruitier n’a ancun droit sur ces choses-la ?

150. Quasi-usufruit par la loi. L'art. 557 remplace le droit
d'usufruit sur les choses-consomptibles par une combinaison spéciale
appelée quasi-usufiuit, Cette combinaison attribue & Pusufruitierle.
droit de disposer.des.choses.en.guestion, mais elles ne lui sont acquises
qu'a la charge Ll','-fll}:@l}dl'@k‘l'-éﬂlii”als’iﬁl a 1’@1;9;;%4@,1& t;gssatriou de
lusufruit ; sa qualité pz{f ra{ppm-[. 3 ces choses n'est plus celle d'usu-
fruitier-débiteur de clioses in specie, mais celle de propriétaire-débi;
teur HSES ] e, Revie not. belge, 1906, p. 201.

IEn quoi consiste 'équivalent que le quasi-usnfruitier doit rendre
a lexpiration de son droit ? Lies termes de 'art. 587 semblent accor-
der au quasi-usufiuitier le choix entre une restitution e@}a@éu:e (choses
semblables, de méme qualité et quantité) et une restitution en argent
(valewr estimative). L’opinion générale, fondée sur la-tradition, est
que la loi n'a voulu accorder aucune option au quasi-uspfruitier. On
décide que Uart. 587 prévoit dewx iy wotheses distinctes Jgelle ol les
choses consomptibles n’ont pas été estimées Contractuellement par le
nu-propriétaire et le quasi-usulruitier avant d’étre remises a ce der-
nier;\et celle oit elles lui ont été livrdes sur une estimation contrac-
tuelle'destinée & valoir vente (‘).'“bans la prewiére, le quasi-usufrui-

(') On verra plus loin que l'usulruitier doit faire dresser un inventaire
des biens mobiliers soumis & son droit (art. 6oo). Llinventaire notarié
comprend Ia prisée des meubles qui vy sont déerits (art. 943, 30, ¢, pr.).
Mais coetie estimation ne vaut pas vente parce qu'elle estde pure formaliteé.

6
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tier doit restituer des choses semblables, de méme quqlité et quantité;
dans la seconde, il est tenu de payer le prix arbitré au commence-
ment du quasi-usnfruit, .

Le systéme de I'art. 587 doit étre appliqué & l'usufruit des m,:.u--,.
Chandises“‘“”m"'ﬁém&!)mnﬁéres_d’un fonds de commerce ou d.m-
dustrie. I’usufruitier a le droit et le devoir de continuer | exploita-
tion du fonds ou de I'établissement. Il vendra les marchandises en
magasin, il manufacturera les matiéres premiéres et vendra el
duits fabriqués, car telle est lewr destination; les bénéfices qu il b
retirera seront des fruits civils. A la fin de I'usufruit, son o_blll'_gatwn
derestitution se réglera selon la distinction faite par I'art. 587.

151. Quasi-usuftruit par la volonté de ’homme. On‘ sa.lf
qu'en général le titre constitutif de I'usufrnit peut déroger aux tfevg‘lea
tracées par le code. Conséquemment il dépend du constituant d’éta-
blir un véritable quasi-usufruit sur des choses_non_consomptibles de
leur nature, en conférant a I'usufruitier le droit de disposer de ces
choses sous U'obligation d’en faire plus tard la restitution 2_genere,
c’est-d-dire de rendre 4 la fin de son droit des.choses sem_blajbles', dg
méme qualité et quantité. Ainsi une personne Jegue l'usufruit d’une
collection de jurisprudence, en autorisant Pusufruitier & disposer de
cette collection, sauf 3 e restituer une semblable 4 la fin de 'usufruit,
il'y aura quasi-usufyujt.

* Aulieu de dire que le quasi-usufruit est celui qui porte sur des
choses consomptibles, on en donnerait donc une idée plus exacte en
disant que cest celui qui est établi sur des choses fongibles, saut a
remarquer que I'usufruit établi sur des choses naturellement conzamp-
tibles est normalement, yp quasi-usufruit, tandis que celui qui porte
Sur des choses non consomptibles peut étre, suivant la_volonté des
DALLIES,.S0it, un usufryit proprement dit, soit un quasi-usutruit. ,,

i __Q%neublos‘ corporels qui_se détériorent
% pew a pew par l’usa.(ze. s )
Art. 589,

152. Droit de
objets est un usufp
d’une stipulation

Jouissance. L’usufruit établi sur de l’ﬁ"e_IIS
uit véritable et non up quasi-usufruit, &.meins
L’usufruitier g certainement le W@% seryir, et pourvi qu’il
en fasse un usage raisonnable, conforme i leur destination, il ne sera
pas responsable de leuy ¢tat de dégradation 3 la fin de I'usufruit. Ils
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suseraient également entre les mains du propriétaive si 1'usufruit
n’existait pas.

153, Droit d’administration. L’usufruitier peut-il louer les

objets mobiliers compris dans son usufruit? L'usufruitier étant tenn

de jouir en bon pére de famille et de.modeler.sa.jouissance sur celle
du propriétaire, les auteurs en concluent qu'il n’ale droit..de.louer
les meubles-quedorsquestelle-est. leur destination soit d’aprés leur
nature, comme les chevaux et voitures de louage,.soit.d'apues. les
habitudes du propriétaive, comme les meubles meublants d'une villa &
la mer. Comp. Liége, 10 juillet 1895, P. 1896, 2,27.

1. — Usufruit des bois et des arbres.

~ ~

Art. 590 2%594.

154. Taillis et hautes futaies. Kes touffes.des taillis ont vrai-
ment le Taraciore (e.juuads; elles poussent et repoussent d.e leurs
souches. Aussi 'usufruitier a-t-il.toujours.le.droit d’exploiter les
taillis. Le roolement de Pordre, de I'dge et de l’étendu.e de’s coupes
gappelle Vaménagement du taillis. L’usufruitiel'- doit 1'egl'er.sun
exploitation sur I'aménagement institué par le§ anclens 1)1-01),1-1et.a.11'§s.
S'il 'y a pas ’aménagement régulier établia 'ouverture I:lel usufruit,
Iusufruitier a le droit de I'établir lui-meéme en Se conformant aux
meilleures méthodes. suivies. dans Ja végion. Art. 590, al. 1. L’usu-
fruitier, dit la finale de ce texte, na droit & aucune indemnité pour
ait pas faites pendant sa jouissance. Ce n’est la

t simple du principe que nous avons dégage

les coupes qu'il n’aur
quune application pure e
de I'art. 585 (suprano 140, in fine). )
FAu contraive, les arhresdipansesl les arbres.des.hois.de-haute
futaje ne sont pas.desfnits,.mais S GV S en Téserve pour
Pavenir : une fois.coupds, ils ne repoussent plus de lews souches.
Aussi normalement Iusufruitier ne peut-il toucher & ces arbres, sauf
pour faire les réparations dont il est tenu; son_droit se borne i en
recueillir les menus produits. Art. 592 et 593. i
Exceptionnellement, les arbres épars et les arbl.'i?s (']es bois delhautle
fataie ont le caractéredefunitslorsque le-propriétaire les avait mis
en coupes réglées, les avait régulicrement aménagés avant 1'ouver-

ture de ’usufrait. Art.591.Le propriétaire. avait.ainsiananifesté.lin-

tention. de.slen-faire-une-soicesdesuenenisade produits périodi.qugs.
Or on sait que I'usufruitier a le droit de continuer le.mode,ﬁma],ﬂe_
jouissance qu'il trouve établi i Iouverture de son dreit (supra ne 129).
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L’'aménagement.antérignr a I'usufrnit, qui sert seulement. quanld i.l
s'agit de bois taillis, & déterminerle mode 4 cxzploitation de vimprs
tier, est donc, pour les bois de haute futaie, la condition nécessaire du
droit de 'usufruitier deles exploiter, puisque ce n’est que lui qui con-
feye aux coupes de ces bois le caractére defrnits.

QI est de jurisprudence que les saping sont & considérer comme des
arbres.de hante.futaie. I’usufruitier d’une sapiniére nuu\'ellem'enl
plantée n'a done droit qu'anx produits de 1'éelaircissage et de I'éla-
gage-périodiques, sans pouvoir couper les sapins parvenus i maturité.
Liége, 10 juillet 1895, P. 1895,2, 332. Contra : note au 1.1904,1, 147
Revue not. belge, 1906, p.190.

155. Arbres des pépiniéres. Les pépiniéres sont deslinee‘s‘ i
produire un.revenn annnel parla vente des jeunes arbres zu'ri\'élﬂ aun
certain état de développement. Mais ces jeunes arbres ne constituent
-es.fruits qu'a la charge pour I'usufruitier de se conformer a l'usage
pour leur remplacement, par_des semis ou par des plants nouveaux.
Art. 590, al. 2.

156. Arbres fruitiers. Les. aibres froitiers ne, sont pas des
.fngus... pas_plus que les arbres de haute futaie non amenages,
T:; art.234 contient cependant une disposition un peu plus favorablea
Lusufruitier que celle de Lart. 592
1
et

o= 1 Fa4 ; s
187 Usufruit d'un fonds contenant une-smine, miniére,

carriere ol tourbidre.
N ~
:XI't. :)98

3 S : g
157. Principe. Les substances qu'on extrait d’une mine ou d’'une

nmere, carriére on tourbiére, ne sont pas (Jes produits du fonds, &
Droprement parler; ¢’est le fondslui-méme gu’op enléye par Worceaux.

‘art A0Q . " 5
Liart.598 leur attribue cependant le caractére de_frudts lorsque le

fonds-soumis. i Lusugpyie_gtait, aja exploité_de.cette fagon parle.

propriétaiye,.

La régle de Vart. 598 gappli N 3= EN
‘s -098 s'applique sans difficulté aux miniéres, cal
ridxes et toushidves, A Pegard des i LLICULE 20X !

W egard des mines, elle doit étre combinée avec
la Yegislation spéciale ge 1810,

158. Miniéres, capp.
droit de I'usufruitier, ]
a été signalée pouy
tourbiére était-elle

rriéres et tourbieres. Pour déterminer 1(:3,
faut faire une.distinction.analogue a celle qui
les bois de haute futa.ié)&[_,a miniére, carriére ou
Ouverte déja.lorvs.de I'établissement de l'usufruit,
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ouverte, I'usufruitier-ne peut ouvrir lui-méme. Cette distinction est
en harmonie avec les principes : I'usufrnitier ne-peut-entreprendre
I'exploitation, parce qu'il.n'a-pasiesdioitsdeschangendasdestinationdu
fonds; il peut continuer exploitationcommencee, parce qu'il.a le droit
de jouir selon le mode spécial de jouissance institué par le proprié-
taire. \
159. Mines. La formule de la réglede I'art. 598 était en harmonie
avec la législation qui régissait les mines en 1804 (loi des 12-28 juil-
let 1791). Ellene I'est plus avec la législation en vigueur depuis 1510
(supra ne 101}, Aujourd’hui_deux hypotheses sont & examiner :

o L’usgf,nuj,pﬂtjgwmsous,.,l.aq:ue@e hrdivx,ue.la.mine,et ne
frappe point-la mine-elle-méme. La distinction. faite par lart.598
ne se concoit plus.qu'd.-légard-de-la-redevance.annuelle due par le
concessionnaire de la mine en vertu des lois de 1810 et de 1837, rede-
vance qui tient lieu, pour le propriétaire de la surface, des fruits de la
mine : la mine était-elle déja concédée au moment de I'établissement de
Pusufruit, I'usufruitier profite de la redevance annuelle pendant tqute
la_durée de. son droit; la concession n'a-t-elle eu lieu qu'apres I'éta-
blissement de 1'usufruit, 'usufroitier ne profite point de.la. redevance,
qui reste due au nu propriétaire. ; ki

20 T/usufruit frappe la mine elle-méme, immeuble séparé du fonds

par 'acte de concession. L usufruitier a le droit d’exploiterla mine
a d’une autorisation royale.

A_son profit. TI n'a pas besoin pour cel
Arg. de I'art. 7 de la loi de 1810.

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

B . = = Sl e =) e T

160. Droit d’administration. [/usufruitier d'une créance a
évidemment le droit d’en toucher les intéréts, qui lui sont acquis jour

par jour. Art.584 et 586. P_eﬁu_t-il aussi, (111a11d. arrive 1'époque' de
I'exigibilité, recevoir le remboursement du capital, afin d’en opérer
de nouveaun Te placement ? s

En principe, il faut admettre I'affirmative .(1)_‘ Ce droit dérive
de sa_qualité.d’administrateurdes-biens-soumis. - l'usufruit. Sans
doute, I'usufruit va dégénérer en quasi-usufruit; mais cette trans-
formation n’est qu’'une conséquence de la nature méme du droit

~ N

(') Nous disons en prineipe, car le titre constitutit de 1'usufruit pourrait

avoir disposé autrement,




de créance, qui était temporaire. Gand, 6 décembre 1901, 1. l.!'”f):
2, 109. Et non seulement I'usufruitier a le droit de recevoir le
remboursement de la créance, mais c’est pour lui un devoir de
Vexiger. quand il y a danger que le. débiteur ne devienne ]'H.*H]\'.ill:h!.
Il serait responsable.envers..)e.nu. propriétaive, si la  créance
devenait_irrécouyrable faute de poursuites exercces en temps
utile.

Aucune disposition légale n'impose & usufruitier le concours du
nu propriétaire pour opérer valablement le recouvrement de la
créance, Gand,édécembrelsus,l’.]8539,2,317_ On examinera plus
loin si lusufruitier qui a été dispensé de donmer caution au nu pro-
priétaire lors de 1'établissement de Pusufroit peut étre astreint a lui
fournir des garanties lorsque le droit de jouissance se transforme en
un quasi-usnfruit,

Si P'usufruitier a Padwinistration des créances soumises a son usi-

fruit, il en-a-pas-la-libre-disposition- 11 suit de 13 qu'il ne peut les

céder, ni enfaire novation, et que ses créanciors no peuvent le.s: ﬁ‘ill'-
per.de saisie. Liége, 7 aont 1886, . ]g,’-ﬁ:?,j:}.} : Gand, 28 ,;1{1]1(31‘
1888,P.1889,2,52. Ainsi il ne_pourrait pas convertir des titres
nominatifs en titres au porteur. Revue not. belge, 1900, p. +48.

161. Droit sur les valeurs 3 primes ou a lots. On appelle
ainsi des obligations ne rapportant qu'un mince intérét annuel (7,
mais remboursables, 4 la suite de tivages an sort, par des sonmimes
variables toujours supérienres au chiffre du placement effectué. Que
décider lorsque Pobligation vient & étre remhoursée ainsi au coursde
Pusufruit ? La jurisprudence considére avec raison le lot ou la prime
d’e remboursement comme un pur_sigeroit du_capital primitit de
Lobligation, et elle décide en conséquence que |'usufruitier peut uni-
quement en réclamer g Jouissance jusqu’a I'extinction de son droit,
(l[!;,a cette époque le cq ital ¢ ier doit revepjr aun nu proprié-
taire, B. J., 1888, col, 578. Plusieurs anteq s Soutiennent au contraire

que le lot ou la prime qoit appartenir i 'usufruitier, par ce motif
que c¢’est lui qui payé de swo la chance e |e oagner, en subissant
les retenues annuelleg sur I'intérét normal de Pobligation. 11y 2 la
- une erreur manifeste, [)pg sa naissance, en effet, la valeur a prime
ou & lot n'a été frugifire que dans wne tras faible mesure; ¢'a été
par le propriétaire luji-meme quelle a été constituée de maniere i
ne produire qu'un intérét minime et 3 étre remboursable par un capi-

(1) Ou méme n'en

upport&ut_poim du tout, comme les valeurs i lots du
Congo.
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tal supérieur, peut-étre de beaucoup, & son capital primitif. Or, si tel
a été son caractére ab initio, elle n'a pu le perdre pendant la durée
de 'usufruit, la jouissance de I'usufruitier devant toujours se mode-
ler sur celle du propriétaire. Art. 578. Si I'usufruitier n’a jamais
eu de droit sur les retenues d’intérét opérées pour former les primes
de remboursement ou les lots, comment saurait-il prétendre & la pro-
priété de la prime ou du lot échu & l'obligation dont il a I'usufruit?

162. Rente perpétuelle. T usufrnit d’une rente perpétuelle est
régi par tous les principes de D'usufruit d'une créance ordinaire.
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 oit la loi permet de
'imposer au crédirentier.

VI. — Usufruit des rentes viageres.

Art. 588.

163. Au point de vue financier, chacun des arrérages d'une
rente viagére représente non seulement I'intérét du capital moyen-
nant lequel la rente a été constituée, mais encore une portion de ce
capital lui-méme. Au point de vue juridique, les arrérages d'une rente
viagére constituent exclusivement des frudts ; lart. 588, en effet, les
alloue, sans restriction aucune, a J'usufruitier. Celui-ci les acquiert
jowr par jowr, selon la régle établie par lart. 586 sur l'acquisition
des fruits civils (1). Il est clair d’ailleurs que
tituer la chose frugifére, la rente elle-méme,
son_usufruit, si elle existe encore & ce moment.

164. La solution de l'art. 588 doit gtre admise pour le cas oll
I'usufruit est établi soit sur unautreusi )
a ferme, Arg.de l'art.1568. Le s_Qlls-usxlfl'uitlel‘, ¢'est-a-dire I'usufrui-

tier _d’un usufruit, conserve.pour lui_tous.es. fruits (%) ; usufruitier

lors de la cessation de

art. 588 laisse i désirer; ce texte a uniquement pour
ép&ges-_(—lﬁ&l'BllluGSv\'—jﬂgel’GS le.caractere.desimples
pour objet de déroger a4 la régle de

(") La rédaction de I’
objet d’aitribuer aux.ave
revenus.;.il n'n point en outre
I'art. 586.

(?) Sa situation est done, sous ce rapport, la meme que celle d'un ces
mais elle en différe en ce que son_droit_finit

sionnaire de I'usufruit;
tandis que le droit.du.cessionnaire est trans.

néeessairement avee lui,
missible aux héritiers de celui-ei,

I'usufruitier.devra.res-..

fruit, soit sur un droit de bail
A RO T T T
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d'un bail & ferme nest pas tenu de restituer les fruits obtenus par
. . . - < [ 65.
Pexploitation de ce bail. Cass. fr., 15 novembre 1898, ). 1901, 1. 165

165. Observation. Avec les fiuits des rentes viagéres, .
faut pas confondre ]esW&ﬂn&MuﬂmLe@ Lovsque Tusu-
fruit porte sur une erdance remboursable “par annuités, i'u.~un'fulu'i‘
w'a d'antre dvoit que e faire fructifier ces annuités i son profit, au
fur et & mesure qu’elles sont versées par le débitenr. Mais. cln.;mjnn.
chaque annuité pe comprend-elle pas un élément intérét en ltll']llllj
temps qu'un élément capital 7 Oui au point de vue financier. 111':1'17
1on- an point de vue du droit de I'usufruitier. Les intérets du i s
ont été capz’tc?ﬂ{é&? c'est-d-dire confondus avee le capital Im-nuqnv,
par le propriétaire, ayvant I'établissement de I'usufruit. Cetle capita-
isation originelle doit atre respec £e.par usufruitier en vertu du
I,’.‘jllﬁil-.l@'-ﬂl_l?il;doit_mnr]eler sa jouissance sur celle du propriétaire.
Cest ainsi que Pusufenifier  d'une action. de société n'a _aucun
droit SUL.Ja.partie.desshénchices annhuels de la société qui vst_ rete-
ue; conformément any statuts, pour former un fonds de réserve
destiné a subsister autant que la. société elle-meme, et 4 ¢tre réparti
entre les associés, aprés la dissolution, en mame temps que 1”.”'
Pactif social. Trib, [ jgge, 2o-janvier 1904, . [,. 1904, p. 52: Paris,
+ avil 1901, Revue not. belge, 1902, p. 207.

§ 8. — EnTreg EN JOUTSSANCE.
Art. 600Y

166. Conséquences ge g, nature du droit. Titnlaive d7un
.tll_a?-ua, Pusufroitier peyt réclamer les choges soumises a son
usutruit contyre quiconque Jes 108sede, i .onstituant, son

S HIRE 2SS ue ce s > const :
Léritier, o 1111'1‘1%;1%”“1 MR B EA

) S,

* b 3 - o . : 3 3 #

E".Cme quil agisse contre le constituant oy son héritier, il ne "f'"t
195.} lecl.&mer (Usdanseidtn AlRke trouvaient quand son droit a
PUSDaIssance. T usufryitier, (it Part. oo, prend les choses dans
Pétat o elles sont (4 I'ouvertyre de son droit). La loi veut dire qu’il

et Ao . TR dnarations
A€ pell mlllsolent délivrées en hon tat de réparations
de toute espéce, (Vegt 1; ifférence entre lo deait rdel de 1'usu-
e = 2 BUa une différence entre le droit rée
fruitier et le-droit.de crgapce dy breneur ibail. Art.(1720

L6 P°”¥t de départ de la Jouissance. Jin- principe, I'usu-
fruitier a droit anx fruits anssitot que Fusufruit_est_ouvert. el
tionnellement, Pusufiuitiey e veut pas réclamer les fruits dés lou-
verture de son droit, quanq il S'agit d'un usnfruit constitué par
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festwment ; "art. 1014 dispose pour-ce cas que Vusufruitier n’a -droit
aux fruits qu'i compter du jour de sa demande en délivrance.

Sucrion 3. — Obligations de I'usufruitier.

65, Division. Il faut distinguer les obligations qui sont impo-
sées a lusulruitier avant son entrée en jouissance, celles donf il est
tenu pendant la durée de sa jouissance, et celles qui lui incombent au
moment oit lusufruit prend fin.

NP % OBLIGATIONS AVANT L'ENTREE EN JOUISSANCE.
# . — [Inventairect état & dresser.
> e

\;\rt. (;0\0.

169. But, forme et frais de ces actes. Le but de I'inventaire
des menbles et de I'état des immeubles est (le_@m,%ﬂﬁﬁﬂp
tout ce que 'usufruitier recoit et dans.quel étatdlleegoit, afin [l“,f'l
W'y ait aucune incertitude sur étendue de son obligation de resti-
tution a I'expiration de 'usufruit. s

Ces deux instrumenissdespreuse-doivent étre dressés Contradlctgl-
rement avee le i‘m propriétaire ou lui diament appelé par eXlﬂf)_lt.
Lorsque le nu propriétaire ou son représentant légal y consent, I'in-
ventaire et I'état peuvent ctre dressés sous seing privé. Autrement
il fant Vintervention d'un notaire. Arg.del'art. 943 c.pr.

Les frais.de l'inventaire et de Iétat sont & la_charge de I'nsufrui-
tier, par cela seul que la loi ne les a pas mis & la charge du nu pro-
prictaive. Il est de principe, en effet, que c’est.d. celui guidoit wmp%n-
une obligation gu'il incombe. de supporterles-liais.quiy.sont e
Arg.del'art. 1248.

170. Dispense d’inventaire et d’état. L’art.G00 n’admet
aucune exception 4 I'obligation qu'il impose & I'usufruitier de faire
dresser inventaire et état. Souvent les ﬂctﬂs...yﬁl‘.tm”ﬂ GOHStilu‘ti&ql}
d'usufruit dispensent Lusnfunitier de_cetle.obligation. Tia” dispense
peut valoir a leftet d’afiranchir 'usufruitier de la charge de sup-
porter les frais de Dinventaire.et. de I'état. Mais elle ne saurait

enlever au nu propriétairve le droit de faireconstater la consistance
el Lol dewsosbiensminmSes ‘lmo'ﬁ%-s frais, contradictoirement avec

Pusufruitier ou luni diment appelé. 11 peut méme arviver que la
dispense ne soit d’ancune elficacité, méme quant aunx frais. C'est




le cas ot il doit en résulter une atteinte a la réserve légale des héritiers
du constituant. Art. 1094.

171. Sanction de I'obligation d’inventaire et d’état. 10 Le
nu.propriétaive est fondé a s'opposer & ce que l'usufruitier R
possession.des.menbles non_inventoriés onu des immeubles dont il n’a
pas.€té.dressé.d’état. Mais.cette.suspension.de.lentrée en possession
-ne-prive-pas.lusufrujtier de son droit aux fruits. Le propriétaire, s'il
les pergoit, doit les mettre de coté pour les lui délivrer lorsque ]‘_35
formalités légales auront été remplies. Arg. de la solution c‘lmmge
par I'art. 604 pour le cas oit l'usufruitier est en retard de fournir
canution, ;

20 Si, en fait, I'usufruiter a pris possession des meubles sans inven-
taire préalable, le propriétaire. sera..admis, lors. de l'extinction 'de
Pusufruit, a pronver.contre.luila consistance et la valeur du mobilier
non inventorié,.par tous,moy ens.de droit, et méme par la_commune
renommeée. La preuve par la commune renommée devient, en eftet, un
mode de preuve admissible contre quiconque, légalement tenu de
faire dresser inventaire, s'est soustrait i I'accomplissement d_er cett e
obligation. Trib. Bruxelles, 29 novembre 1893, P. 1894, 8, 85; Douai,
7 avril 1900, D. 1901, 2,21.

II. — Caution a fournir.
Art-601 4604,

A. — Organisation du prineipe.

172. Définition. L ysufruitier doit donner caution, dit I'art. 601.
!On appelle caution une personne qui garantit |'exécution d’une obli-
gation en prenant Vengagement de accomplir elle-méme au cas o
celui qui en est tenu ne |’accom plirait pas. La loi veut garantir l.e nu
‘propriétaire contre le_danger de Iinsolvabilité de l'usufruitier a
A'époque de la cessation de I'usufruit. Iusufruitier peut Se trouver
* alors deébiteur de sommes assez fortes envers e nu propriétaire, soit
par suite d'abus de jouissance, soit par suite des régles du quasl-
usufruit, ete. La caution yient répondre de toutes les sommes que
l'usufruitier pourra devoir, comme tel, au nu propriétaire.
Naturellement, 1, caution que l'usufruitier présente dolt etre
solvable. Art.2040. Sa solvabilité doit, étre appréciée.eu égard a la
nature et a I'importance des biens soumis & l'usufruit. Liége, 26
juillet 1893, P. 1894 9 392. ey ‘
Si.Lusufrnitier ryient.pas. i trouver une.caution réunissant
les Con_ditiogs eXigées par I'art. 2_040, il est admis & la remplac‘:m‘ en
donnant des_suretés réelles suffisantes (gage ou bien hypothéque).
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Art.2041. Liégeé, 28 janvier 1891, P. 1891, 2, 207 ; Cass. fr., 3 février
1897, D. 1897, 1, 601. :

‘ 17:3. Sanction du défaut de garantie. Le nu propriétaire peut
s'opposer & ce que 'usufruitier prenne possession des biens tant qu'il
n'a pas satisfait & son obligation de fournir caution ou sireté réelle ().
Mais quid si I'usufruitier se déclare hors d'état d'y satisfaire? Les
art. 602 et 603 prescrivent, en vue de ce cas,diverses mesures desti-
nées A concilier les-intéréts vespectifs-de l'usufruitier et .du nu pro-
priétaire. D'une maniére générale, ces mesures, dans le détail des-
quelles il est inutile d'entrer, consistebisdstilevelmiakusufiuition.le
libre exeveice-desson-droitrensluizensréservant I'émolument.

[’art. 604 est concu dans le méme esprit que les art. 602 et 603,
mais il contient un vice de rédaction qu'il faut.signaler. Ce texte a
pour objet de décider que le retard de donner caution ne différe pas
I'époque & dater de. laquelle.l'usufruitier a droit aux fruits. Mais le
bon sens dit assez que si le retard de P'usufruitier ne lui nuit point,
il ne saurait non plus lui profiter, ¢'est-d-dire avoir pour conséquence
d’avancer 'époque & partir de laquelle il a droit aux fruits. Prise & la
lettre, la finale (manifestement superflue) de I'art. 604 serait en con-
tradiction avec V’art. 1014 pour le cas de I'usufruit établi par testa-

ment (supra ne 167).

B. — Iixceptions au principe.

174. Dispenses accordées par1a loi. Les pére.ef.mére ayant
I'usufruit légal des biens de leurs enfants et le mari ayant l'usufruit
des biens dotaux de sa femme sont dispenses par la loi de. fournir
caution. Art. 601 et 1550.

Est également dispensé par la loi de fournir caution le vendeur ou
donateur sous réserve d’usufruit, ¢'est-2-dire celui qui a aliéné son
bien par vente ou donation en s'en réservant I'usufruit. Art. 601.
Cette exception est fondée sur la volonté probable des parties; le
législateur suppose qu'il a été entendu entre les contractants 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.
Borderns. 1o ayri 1667, D. 898, 3, 160. Ty

175. Dispense accordée par le constituant. I'usufruitier
peut &ire dispensé de fournir caution par le titre constitutif de 'usu-
fruit. Art. 601. La loi ne soumet cette dispense & aucune forme

(1) Iin langage fiscal, on dit souvent: caution personnelle ou réelle,
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spéciale ; elle peut donc étre tacite, c'est-i-dire résulter de 1'ensemble
des clauses du titre. Cass. fr., 28 octobre 1889, D. 1890, 1, 67.

Malgré la généralité des termes de 1'art.601, il faut décider que
la dispense de fournir caution n’est point possible lorsque I'usufruita
pour objet des biens dont la nue propriété forme la réserve légale des

héritiers du disposant. (Vest que le droit d’exiger caution est un des
rattr{buts ordinaires de la nue pmi)riété, et quiil est de principe que
la réserve doit toujours parvenir infacte anx réservataires. Le dispo-
sant porterait donc atteinte a I'intégrité de la réserve 'il ravissait &
la nue propriété de ses réservataires la garantie destinée a en assurer

la_conservation eta restitution. Broxelles, 14 maj 1898, P. 1899.2, 87.
Contra : Toulouse, 1er février 1877, D. 187 8,2,166.

176. Effet de la dispense. L'usufruitier qui est valablement dis-
p.ensé de I'obligation de donner caution se trouve dans la méme situa-
ton_que l'usufruitier ordinaire qui a satisfait a cette obligation. I
est fondé & prendre possession des choses soumises a l'usufruit dans
I'état-ou-elles sont, et ilnla. pas-iesubivlingérence du-nuproprictaire
dans l’exer_cice de ses droits de jouissance et d’administration. Ainsi
le nu propriétaire ne peut pas exiger que les titres au porteur compris
f_«’ins Pusufruit sofent convertis en titres nominatifs immatriculés dis-
I:ll‘loc;filet_lf;’f‘epﬁgr (la’lu:ufruii ‘et_ pm}r la‘ p}-qpriété. Ainsi encore lfz nu
e nfegl C(;ont1'51}11f11: 1 usufrult}er_z‘t t'aire tel emplm' de‘t(el.‘-
P. 1896,2,286; Cass fflpllzlabg%‘ A O il Taidue, L1 XOAYS LOVS,

sass.ir., 19 décembre 1905, D. 1906, 1, 254.

de I'usufruit aTéifeut e la justice, pendant 1.3‘ dul_'ee
personnelle de Pus U;‘]-d? changements survenus soit dans 1 L
Grot. A, de P e, 0it. 0ans etat.des biens sounis @ son
par intel';rétation O t-i'. Les tibunauy peuvent, bien FABAIALLIS
cautionnement, Je l m? Consnt?mf’ QWen accordant la dispense du
St (’l "cons.tltuant 'a eu en vue que l'état de choses
pensée de la ma?nieetg?hsseme@ de Pusufiuit, et qu'il 'a pas eu la
Mais lorsque rién UL au cas ol la situation viendrait & se modifier.
it At b I ludlqut? de $a part une semblable intention, IFL
e I!l : ‘&"ﬁnltlve_,et doit subsister malgré les changements ulté-
men‘fﬁfﬁi?gg:ﬁ“& " Ainsi e remboursement d'une rente ou le paie-
R quafz.e (.mlnpf'lse dans ‘1’usufru'1t (la tranStul-mgtlon de

Sl-usufruit) ne suffit pas pour que les tribunaux

puissent relracter la dispense de fournir caution (supra ne 160). Fevue
not. belge, 1905,}. 299

|
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Par exception, les tribunaux peuvent astreindre I'usufruitier a
fournir caution toutes les fois que, parlabus-de son-droit, sa faillite
ou sa déconfiture, il-vient & mettre-en-péril-les-droits-du-nu-proprié-
taire. Arg. des art.618,1188 et 1913. 1l powrrait alors étre déclaré
déchu de son droit; & plus forte raison, les juges peuvent-ils ne I'y
maintenir_qu'en 'obligeant & donner caution ou & subir I'application
des art. 602 et 603. Bruxelles, 14 mai 1898, P. 1899, 2, 87; Douali,
25 octobre 1900, D.1902,2,383.

N ;’,{{()nhumu‘luxs PENDANT LA DUREE DE LA JOUISSANCE.

/
'/ ~ : » sy
178. Généralités. Les deux obligations capitales de 'usufruitier,

pendant la durée de son droit, sontde-jolileihoR-pEketelamille et
desse conformer anx habitudes.duprdpuiétaire, Les obligations déter-
mindes par les art. 6054 G12 nen sont que des conséquences ou des
applications.

Il y a une autre conséquence quin‘est point formulée d’une maniere
générale par les textes : 'usufruitier ne peut devancer 1'époque nor-
male de la perception des fruits naturels.on industriels. Le code ne
statue de Ia sorte qu'a I'égard de I'usufruit des taillis et des hautes
futaies aménagées. Il faut généraliser la décision des art.590 et 591
pour 'appliquer a tousles ﬂ@tmtm;ej&ou.indu_slrie_ls.L’l!sufruitier
devrait donc des dommages-intéréts au propriétaire si ce_lm-_ci éprou-
vait un préjudice par suite de I'anticipation d’une percept-lo_n_ de: fruits.
I ne saurait d'ailleurs y avoir de préjudice pour le proprictaire que
si I'usufruit venait 4 prendre fin avant I'époque normale de la percep-
tion. .

I1 ne suffit pas & I'usufruitier (e s'abstenir .1331'391111311&1113111‘—11& tout
acte de nature a porter atteinte au g;-oit,_‘du?proprle'fta.ire. Liart.614le
constitue le gardien de la chose soumise & 1 usufrmt' et !e charge, en
cette qualité, de porter a la connaissance du propriétaire toutes les
entreprises des tiers qui pourraient compromettre le droif.de.celui-ci.

179. Idée des art. 605 a 612. Les=hlitsedoshignsagnends
d’usufruit ne constituent,pas,un revenunet.pour. Lusufruitier. Quia
la jouissance active doit supporter la jowisSanCe passive, Deux sortes
(e charges viennent en déduction.desfunits :Loles impots ovdinaires,
¢'est-d-dire ceux qui sont gtablis sur les revenus, et les _réparations
d’entretien, ¢’est-a-dire celles auxquelles on fait face habituellement
au moyen d’un simple prélévement sur les revenus ; 20 Jes intéréts des
impots extraordinaires et lesintéréts ou arrérages des dettes du patri-
moine grevé de l'usufruit.




R

I. — Premiére catégorie de charges : contributions ordinaires et
B h ~

réparations d entretien. ™
J‘ N - ~
Art. 605 & GOS8,

180..Contributions. Les divers impots annuels, ou tout au moins
périodiques comme les frais de curage des petits cours d’ean, doivent
étre supportés en.entier pav.Lusafruitier. Art. 60s.

181. Réparations.d’entretien. En matiere d’usufruit, les
réparations dites d'entretien s’onposﬂnﬁ_,?l_l,l_f\_',yz‘,ﬂssg._s.,?:é;;gz:atimmt‘:.
Lrart. 606 donne une énumération limitative des grosses.véparations
en.ce.qui regardedesshaiments. Paris, 5 janvier 1905, D. 1905, 2, 23.
_A:nggigg‘tgh_ne caractérise les grosses réparations quant anx autres

- DS qui peuvent étre grevés d’usufruit, comme des ma-
chines, un matériel d’usine, ete. A défant d’'une disposition particu-
liere, I'interpréte doit s'inspirer de I’espritede-diart-606.5.en CONSE-
quence, on ne traitera comme grosses réparations que celles qui con-
sistent dans la_réfection d'une partie importante de la chose et qui
né&@ﬁﬁii@l}tpull; prélevement sur le capital meme.

En principe, usufruitier est tenu des réparations d’entretien.
Art 605, al. 1. Cependant il n’est obligé qu'a celles qui sont devenues
necessaires.pendant. la_durée_de sa.jonissance. 11 n’est pas tenu de
ct’alles dontla nécessité-existait déja a.louverture. de 'usufruit ; ces
'“parations ne sont pas une charge de sa jouissance & lui, mais bien
de la Jouissance antérieure du propriétaire. '

(o] En-principe, 'usufruitier n'est pas teny des_grosses réparations.

e Parations d’entretien depuis son entrée en jouis-
Satife, SOIt par.tonte-autre.fante-par-lui-commise, Art. 605, al. 2-

e o nt propetec dans les deux alinéas e Vart. 605, sighifl

: . a igmédiatement action contre I'usufruitier

ﬁzl?ls;e ‘(‘:0;1t1~a1[1.d1‘e‘aux rmonsqﬂfmt S'agit ; il ne doit pas ajour-
bt don jusqud la cessation do Pusufvit.

N iy d dél‘iva,n]:; sée 4 1 usutrmt.le'r d’effectuer les 1"é-pa,l‘a_f-10n1s d en-

v p que de sa qualité méme d’usufruitier, il s’ensuit
qu’il p‘eut s'affranchir ge 15 charge des réparations @ venir en renon-
cant & son usufruit, Majs i] est clair que sa renonciation ne saurait

e atiop Y —

'( < ti : age, les réparvations d'entreti en, comime les grosses

réparations,  pés 3 3 TR SRR 15

L“"‘:*“"j‘u’"*m;ﬁl}}%_‘lg.kﬂll1(;1.11:.:- le locataire n'est tenu que des
menues-réparations, difeg réparations locatives. Art, 1754,
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avoir pour effet de 1'affranchir de la charge des réparations dont la
necessité s'est fait sentir pendant sa jouissance.

182. Lacune de la loi. Non seulement il n’existe aucun texte
qui oblige 1’ T . 10 e
1 1ge 'usufruitier 4 assurer.les biens contre l'incendie, mais il

Yoy ~ . . . § . .
0y en a pas qui I'astreigne i entretenir le contrat d’assurance précé-
demment passé par le propriétaire-

II. — Deuxiéme catégorie de charges : intéréts des impils

extraordinaires et des dettes du gwtw’moiﬂ.e._
e S SR P8 BN
Art. 609 & 612.

183. Intéréts des impdts extraordinaires. L'usufruitier
est tenu de supporter les intéréts des impots extraordinaires établis
surTa propriété pendant la durée de son.usufruit. Art, 609. Ce texte
entend parler des contributions de guerre levées par I'ennemi en cas
d"invasion, des frais d’établissement d’un trottoir imposé par I'autorité
publique, ete.

184. Intéréts ou arrérages des dettes du patrimoine.
Il ne s’agit plus icigue- de I'usnfruitier universel ou & titre
universel .(1). \

Liusufruitior & titre particulier ne doit jamais contribuer d'une
maniére quelconque aux dettes qui grévent le patrimqine dont le bien
soumis & son droif fait partie. Ce principe s'applique méme aux
intéréts des dettes auxquelles le fonds frappé de l'usufruit se trouve
hypothéqué (2). Art. 611.

3 g - : e ute
(") Cest tout & fait improprement que 'art. 610 parle d’un légataire
de Uusufruit. La disposition testamentaire

universel ou a titre universel e b nb
ou une quotité de I'universalité du

qui frappe d’usufruit Uuniversalité s
patrimoine du disposant ne constitue qu'un legs particulier, parce qu'elle
ne rentre point dans les délinitions donndées par les art. 1003 et 1010 du
legs universel ot du legs & titre universel. Un legs d'usufruit est toujours
a litre particulier ; mais ce legs particulier est tantot un_legs d’usulruit
. ! - 3 L 2y : .\ - 3 oy -
universel ou i titre universel, tantot un legs d'usufruit i titre particulier,
. - . ’ - o 206G
selon les (istinetions faites précédemment (n 136).
4 o % ML R n .
(®) 11 peut certes arriver, en vertu du principe de I'art. g6 de la loi

' hypothéeaire, que 'usufruitier 2 titre particulier se trouve, en fait,
| contraint de. payer la dette hypothécaire inserite sur le fonds dont il a
Jusufruit, pour arréter la poursuite en expropriation -entreprise par le

eréancier hypothécaire armé du droit de suite~Mais s’il paie. il est fondé,

| comme Lout tiers détenteur, i exercer un recours contre le nu propriétaire

débiteur personnel de la dette.
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Llusufruitier universel supporte pourle fout les revenis passifs
du patrimoine.dontil a Unsnfrnit ; 1" wsufruitior o titre universel les
supporte-proportionnellement!) a I'importance de son droit. Art. 612,
Cet article ne fait aucume distinction ; il ne distingue pas entre 'usu-
fruit établi par la loi et I'usufruit établi par la volonté de I'homme ;°
il_ne distingne _pas non plus entre les dettes qui ont pris naissance,
contre la personne méme du constituant et les dettes ou "“”f"‘—'""'“"
d’hérédité qui ne sont venues i naitre qu'apres son déces. Verviers,
17 féyrier 1892, J. L. 1892, p. 172; Gand, 7 juin 1893, P 1894,
2, 87.

Les arrérages des rentes viagéres passives doivent étre considérds -
comme de purs fruits civils passifs, aussi bien que les arrérages des
rentes perpétuelles passives. Telle est la décision de I'art. 610 qui
W'est pas autre chose que la contre-partie de art. 555. Aussine
faut-il pas limiter application de V'art. 610 aux rentes viageres
léguées par le constituant de usufruit ;i1 fant.en étendreLapplica-
tion, conformément. an. pringipe-consacré. par Iart. 612, AL FENLES
viagéres dont.Je constituant était déja greve lui-méme et qui subsistent
passivement dans sa succession. Bruxelles, 7 juin 1895, 7. 1896, 1,272.

185. Observation. Tout _ce qui a 1

kot e (e revenu 1(_)1'.\'(1[_513[1
‘ ’ . i i . o e il B o B
envisage l'actif du patrimoine a la MEWE nature e L6y eu 10isuu on
e pecis b e va pas an dela. Lors donc que

. A 4
le patrimoine sujet & Iusufruit est grevé d'une dette remboursable
bar annuités, Pusufruitier universel ou i titre universel n’est pas tenu
de supporter le service des annuités a I'égal Q’un service d’arrérages;
ces annm_tés sont, en principe, de purs caﬁitaux passifs dont I'usufrui-
tier ne doit supporter que les intérits (suprane 165). Cass., 20 février
1890, P. 1890, 1, 99. 11 convient cependant de réserver le cas ot
@aprs le contrat constitutif de la detto, chacune des annuités se
décompose en deux partips distinctes Cfrinprenaut J'une lintérét du

montal%t .de la dette, autre la somme affectée & Pamortissement. Cass.
fr., 20 juillet 1897, D, 1899, 1, 17.

(1) T est évident que I’

L ' i estimation dont parle le second alincéa de
art. 612 n'est nécessaipe

que lorsqu'il s’agit d’un usufruit o titre universel
BuL muP ouw partie des meubles on des immeubles d'un patrimoine. Mais
en pareil eas il ne sufyjy, pas d’estimer la masse des biens sujets @ l'usu-
fruit, il faut encore gy
tion; ce m'est qwen comparant ces deux
rapport de la conty

aluer tous les autres hiens du patrimoine en ques:
valeurs qu’on connaitra le
ibution entre Pusufruiticr et le nu propriétaire.
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I56. Modes de contribution de I'usufruitier et du nu
pI_‘Opriétaire au paiement des dettes échues. Dans ses
alinéas 2 et 3, I'art. 642, plus complet que l'art. 609, indique trpis_
broceédés suivant lesquels Pusufruitiers-tenu-des intéréts du passif,
contribue ayec le nu. propriétaive.au.paiement.d'une.dette. échue.
lorsque ce paiement est réclamé- par le créancier :

Lo Tnsutrnitier peut faire, de ses deniers, I'avance du_capital
nécessaire au paiement de la dette ; cette somme lui sera remboursée
sans intiréts, par le nu propriétairve, a la fin de I'usufruit.

20-N'il ne convient pas & Lusufruitier de payer lui:méme la dette,
le nu propriétaire peut l’acquittér de ses deniers; l'usufruitier doit
alors lui servir les intéréts du capital déboursé, tant que dure I'usufruit.

30 Enfin, si Pusufruitier.et-le-nupropriétaire ne.veulent.nilun.ni
Pautre payer de Jenrs deniers, le nu propriétaive peut faire yvendre
Jusqu'a due concurrence la pleine propriété d’une portion.des. biens
sSonumis i l'usufruit. ‘

Quel que soit le procédé employé, le résultat final est. toujours.le
méme : I'usufruitier ne jouit effectivement que de I'actif net du patri-
moine soumis i son_droit. -

Les alinéas 2 et 3 de 'art. 612 ne disposent qu’en ce qui concerne
le paiement des capitaux échus. et réclamés par les eréanciers. Aucun
texte ne permet au nu propriétaire d’imposer i I'usufruitier la vente
de la pleine propriété de biens soumis & 'usufruit pour pa_\'el-_de?
‘dettes qui ne sont pas encore exigibles. Aucun texte n’interdit a
usufruitier de retarder 'exigibilité des dettes et par conséquent leur
paiement, aun moyen de conventions d’atermoiement avec les créan-
ciers. (fass. tr., 30 avril 1895, D. 1895, 1, 465.

IIL. — Reégle commune aux deu catégories de charges.
e it - i =
187. Débition jour par jour. Les charges qui viennent d’étre
ivi sifs dont I'usufruitier devient

Jindiquées constituent des frui ot _ vie:
débiteny UL DAL JOUEs de méme qu’il acqulerfi jour par jour les 'Irmts
civils actifs. Arg. de I'art. 608. Rien ne serait plus équitable si tous
les fruils actifs étaient acquis & l'usufruitier proportionnellement a
la durée de sa jouissance; mais on sait que les fruits naturels ou indus-
triels ne lui appartiennent que lorsqu’ils sont séparés du fonds; si
done il cultive lui-méme, il pourra arriver qu'il gagne tous les fruits
de Pannée durant une jouissance de six mois, bien qu'il ne soit tenu
des charges qu’a raison des six mois de durée de son droit; par contre,
il pourra arriver qu'il soit tenu des charges pour six mois, sans qu’il
ait gagné aucun fruit de I'héritage (comp. supra n° 140). .
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§ 34 OBLIGATION DE RESTITUTION A LA FIN DE L USUFRUIT.

58. Principe. L'usufruitier a été débiteuwr de restitution des l‘t’r
moment ot son droit a pris naissance. Seule 'exizibilité de son obli-
gation a été tenue en suspens jusqu’an moment de I'extinction de son
droit. Dés que I'usufruit prend fin, son obligation devient e;:,:i.q,-(,[e. de
plein droit; la-vestitution-doit-teesimmédiate, il n'a plus aucun titre
pour détenir encore la chose et en gagner les fruits. A la regle de la
restitutiondmmédiate, il n’existe aucune exception.

189. Objet et étendue de ’obligation. Sauf I’hypothese du
quasi-usufruit, Iusufroitier doit restituer les choses mémes quil &

recues et dans l'état ol il les a_recues. Il est, en effet, un véritable

debiteur de corps certains; toutes les régles des obligations de CU.I'jTS
certains lui sont applicables. Par conséquent, s'il se_trouye dans I'im-
possibilité.deestituer.une des..choses qui lui ont 6té livrées, il est
tenu au paiement.de.dommages-intéréts, & moins qu'il ne prouve que
cette chose.a.totalementpérissans-sa faute - il est aussi passible de
dommages-intéréts 'il ne restitue pas les choses dans I’état oit il les
arecnes, 4. moins.encore wnefois.quilneprouve que-les détériorations
L lecauslespar sa-faute. Art. 589, 1147, 1148, 1302 et 1315.

On trouve une double application de ces pl'iﬁcip@g du droit com-
mun dans les art. 615.et.616. Quant aux art. 453, al. 2, et 950; il est
genéralement: admis qu'ils doivent étre cr)]]1l;]éfé>; et corrigés par
application des principes du dvoit commun ; leur seule particularité
est d’obliger I'usufruitier (qui ne justifie pa.é de l’absence de faute) a
payer la valeur donnée dans I'état estimatif aux objets qu'il nerepré-

sente pasen nature, et non simplement la valeqr de ces objets lors de-
la cessation de I'usufroit,

190. Moyens de preuve du propriétaire. l.es MOYENs
a‘uxquels le propriétaire peut recourir pour prouver les choses mobi-
lieres que I'usufruitier g recues et I'gtat dans lequel il Jes A recues
ont €t€ déterminés précédemment (supra nos 1G9 2 171). Quant aux
immeubles, a plupart des autenrs .EIlSeignent. que la disposition de
! ar.t. 1731 est appl_icable par analogie a Iusufruitier qui est entre en
JOWSSANce sans quil ait té dressé un état des immeubles soumis &
son droit. Cest 13 une erveur. D'abord il est de principe que les
présomptions légales ne s'étendent point par analogie. Il n'y: & d'ail--
leurs aucune analogie entre la situation de I'usufruitier; qui doit
prendre les choses dans I'état o elles sont (art. 600), et celle du.
preneur 4 bail, qui peyt, exiger que les biens loués lui soient délivreés-
en hon état de réparations de toute espéce (art, 1720)..
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191. Cas de l'incendie. La question, dans ce cas, est de savoir
'il suffit & I"usufruitier, pour établir sa libération, de prouver que le
bien a péri par le fait de I'incendie, sauf an propriétaire & prouver
de son coté que l'incendie a été occasionné par la faute de I'usufrui-
tier, ou bien, au contraire, si 'usufruitier ne peut échapper a une
condamnation & des dommages-intéréts qu’en prouvant que l'incendie
aen lieu sans sa faute. La solution peut étre formulée en ce simple
svllogisme : 1'incendie ne constitue pas enlui-meéme uncas. fortudt, pas
plus que la mort d'un animal n’est en elle-méme un cas fortuit: or
c’est au débitewr qui allégue un cas fortuit comme cause de sa libéra-
tion & en fournir la preuve (art.1302 et 1315 cbn); done il ne suffit
pas i I'usufruitier de prouver que la chose qui était soumise & I'usu-
fruit a péri dans un incendie, il faut quil prouve que I'incendie a été
causé sans sa faute. En raisonnant de la sorte on n’étend pas la
disposition de 'art. 1733 & la matiére de l’nsufruit-,- on ne fait qu'ap-
pliquer les principes spauseditdroit. Cass. 18 février 1892, P. 1892,
1,115 ; Cass. fr., 4 juillet 1887. D. 1887,1,321.

SeEctioy 4. — Rapports dun nu propriétaire avec l'usu-
' fruitier.

b * b 3 00
915~ AU COURS DE L'USUFRUIT.

P Art. 599, al. 1.

192. Attributs de la nue propriété. Le dioit dunu proprié-
taire reparait 1 ol s'arréte le droit.de LusufruitierTous les produits
qui n’ont pas le caractére de fruits d’apres les régles exposées préce-
demment, appartiennent au nu. propritaire. Alnsi en est-il des arbres
de haute futaie non mis en coupes réglées qul sont arrachés ou brisés
par accident et qui ne sont pas nécessaires a l'usufrunitier pour faire
les réparations dont il est tenu. Art. 592. .

La moitié du trésor que lart. 716 n’at.tlzlbue pas & linventeur
revient au nu propriétaire et non & l’usuf1:111t1mu Art. 598,:al.2.

Il est clair que le nu propriétaire peut.disposer de la nue propriéte,
la vendre, la donmer, I'hypothéquer, ete., et (11}8 rien n'empéche ses
créanciers de la frapper de saisie. Seglement, 1 aclqm‘éreur ne pourra
entrer en jouissance qu’'apres I'extinction de 1'usufruit.

193. Charges de la nue propriété., i1 usnfruiti st de
certaines obligations proprement dites €nvers le nu_propriétaire, la
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réciprogue n’est pas vraie ; le nu propriétaire n'est en rien un déhi-
tewr de Lusufrnitier, Aussi le nu propriétaire n'est-il pas tenu, comme
le bailleur, de délivrer les choses en bon état de réparations de toute
espéce ; l'art. 600 dispose expressément que l'usufruitier prend les
choses dans I'état ou elles sont, donc en mauvais état si elles sont telles.
Mais si le nu propriétaire n’est pas obligé de taire jouir l’usui'ru.t-
tier, il estienu.comme toute autre personne, delelaisser jouir, ¢ est-a-
dire de s'abstenir des actes qui seraient de nature i entraver l'exer-
cice du droit réel 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 donc, sans I'assentl-
ment de 'usufruitier, changer la destination de la chose, faire des
;:' constructions ou en abattre, ouvrir des carrieres, grever le fonds de
| servitudes préjudiciables a la jouissance de I'usufruitier.

194. Question des grosses réparations. On sait que l’ubjut
fruitierest tenu d’effectuer les réparations d’entretien dont la nécessite
- su{'vient pendant la durée de sa jouissance. Par réciprocité, le nu pro-
prléta.ire est-il tenu d’effectuer les grosses réparations qui ne sont pas
occasionnées par le défaut de réparations d’entretien ? Liart. 605
semble le décider ainsi, car aprés avoir disposé que 1'usufruitier est
tenu des réparations d'entretien, il ajoute aussitot que les @rosses
reparations demeurent @ la charge du propriétaire, expression qul
implique, dit Laurent, une obligation positive pour le pl'l')l”'iétaire'
La vérité est que 'art. 605 ne statue rien de semblable. Tues deux

alinéas de ce texte n’ont en vue qu'une seule et méme question : la

mesure j_ff_ﬁgﬂiyation de Vusufruitier quant quaz réparations qui
eviennent nécessaires pendant sa jouissance. Le premier fixe le droit
commun en n’astreignant 'usufruitier quanx réparations d’entretien.
Le second dispose pour Ihypothese exceptionnelle ot Iusufruitier a
oscasionné les grosses réparations par le défat de réparations
d'fan!;retlen; il Tastreint en ce cas 2 les effectuer. Ce second
alinéa ne parle qqu propriétaire que pour constater que de d.l'.Oit
cm’nmu.n 1_‘35 Er0SSes réparations demewrent 3 sa charge, ¢'est-a-dire
qu‘('n-d‘man'ement Pusufr.uitier .n’en est, Jpas_tenu et que s_i_“]e pro-
puietaire. veut les faive il doit en supporter. seul la. dépense, Sans
BEUVILTEIEN véclamer de |'usufrnitier ni en capital, ni en intéréts. On
I'a observeé trés justement. I'expression de la loi : les grosses 1Epara-
tions demewrent o lg chay /

thel ; elle signifie simplement que I’usufruit.ne change
rien d.la_condition du_propriétaire en ce qui concerne les grosses

ge du propriétaire, n'impose aucune obliga:
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réparations, elles demeurent a son compte exactement comme sil'usu-
fruit n’existait pas ; s'il ne les fait pas, personne ne les fera, car I'usu-
fruitier n’en est pas tenu, voila tout!

Cette interprétation si naturelle de I’art. 605 se trouve en harmonie
avec le principe de la matiére et avec la premiére disposition de
Iart. 600 :

1o Avec le principe. Le nu propriétaire n’a pas en face de lui un

créancier, mais un tiers titulaire d’un droit »éel de servitude : son

role ne peut étre dés lors que tout,passif. Servitus in faciendo consistere
nequit.

20 Avee l'art. 600. Si Pusufruitier n’a pas pu contraindre le nu
propriétaire i faire les grosses réparations qui étaient nécessaires au
jour de I'ouverture de I'usufruit, il ne saurait davantage le forcer a
faire celles qui deviennent nécessaires pendant son cours. On ne S'e‘}:.—
pliguerait pas que le nu propriétaire fit tenu des secondes, alors qu'il
n’a pas été tenu des premiéres. Liege, 30 janvier 1884, P. 1884, 2,
173 ; Cass. fr., 10 décembre 1900, D, 1901, 1, 209.

195. Question des reconstructions. Le nu propriétai_re et
'usufruitier qui ne sont tenus, ni I'un ni 'autre, c?es grosses répara-
tions foxtuites, ne sont pas tenus non plus de_relfﬁ,tn' ce qui est tombé
'de vétusté ou ce qui a été détruit par cas fortuit. Art. 607.

§ 2. — A LA FIN DE L' USUFRUIT.

h ] —_____.____________—

" L. — Amdliorations faites par Uusufryitier.
i ~

Art. 599, al. 2 et 3.

196. Reégle spéciale. Ii_gg,_gilj,gg_;a_g‘_l_lg; peut, a J& pe§§e1_t10n de
Pusufruit, réclamer_aucune indemnit€ pour les amélioratiofis qu"‘ﬂ
prétendrait avoir faites, encore que la valeur d‘e '134 clhose en fut
augmentée. Art. 599, al. 2. Le code a voulu par i étouffer dans leur
naissance les contestations infinies auxquelles les réclamations de
Iusufroitier pourraient donner liew au sujet des‘ mille améliorati?ns
qu'il prétendrait avoir faites. D’.ailleu{'s cette regle n’e‘ast pas bien
rigoureuse; de simples amélioratlo‘ns'l}'ont pas colnpme de orandes
dépenses, les avantages que 'usufruitier en aura retirés auront com-
pensé d’ordinaire ce qu'elles lui auront coute.

197. Tempérament. L’usufruitier peut cependant enlever les
laces, tableaux et autres ornements qu'il aurait fait placer, mais &
la cha'rge de rétablir les lieux dans leur premier état. Art. 599, al. 3.
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Il faut généraliser cette disposition de la loi, en décidant que I'usu-
fruitier a le droit de retirer tous les objets mobiliers quelconques qui
sont restés sa propriété, méme ceux qu'il avait placés sur le fou(%s
pour en assurer le service et 'exploitation on qu’il y avait attachés
de I'nne des maniéres visées en l'art. 525; ces objets, en effet, ne se_
sont pas confondus avec le fonds, comme des meubles immobilisés par
incorporation (supra no 29).

II. — Grosses réparations faites par Uusufruitier.

198. Application du droit commun. Aucun texte ne déroge,
pour cette hypothése, au principe que nul ne peut, sans juste cause.
s'enrichir aux dépens d’autrui. L’usufruitier qui a effectué de grosses
réparations dont il n’étaitpastenu est donc fondé i réclamer uneindem-
nité dans la limite de U'enrichissement. résultant pour le propriétaire
des réparations en question. Il ne peut d’ailleurs exercer cette action
qu'ala fin-del'usnfruit; autrement il dépendrait de lui de contraimhje
indirectement le nu propriétaire i faire les grosses réparations ().
Liége, 18 janvier 1905, J. L. 1905, p. 25: note au D. 1901, 1,210
Comp. Bruxelles, 22 décembre 1881, P. 1882, 2, 171.

o St

III. — Cgﬂst-rm‘tions f@tes par Z'uf_ufruitie_?& e

199. Distinction ‘et controverse. T/ usufruitier a fait des
COIIStl‘llCth[lS. S.i] a it 1t : faiy QLES ne constituent (lue
des ameéliorations. Il en est ainsi lorsque ces constructions n'ont pas

¢ dela chose, par exemple si sur un fonds rural

- Yoy —RULEr
W l'usufruitier a €levé une grange. pour. logerla récolte (supra n° 130).

Dans ce cas, il ne peut enlever les constructions, et le nu propriétaire
les garde sans lui devoir d'indemnité. Art.599. al. 2.

Mal.s que décider si Pon suppose des COI]StI"llCtiOIlS principales et
non simplement accessoires, des constructions dont leffet @ été de
cwﬁ?&b@éﬂm‘,dg Ja chose, si par exemple Pusufruitier a
déplanté un verger pour édifier une maison sur son emplacement ?

a Jurisprudence francaise maintient Iapplication de l'art. 599,
al. 2, dans cejtte hypothése. Elle dit que, dans le langage du code, le
terme améliorations est ype expression générique qui comprend
méme les constructions principales, et elle en cite comme preuve les

art. 861, 1437, 1634 et 2175. Cass. fr., 4 novembre 1885, D- 1886,
1, 361. :

S

¢ droit & rien si, i cette époque, 1'utilité des réparations
Sl L LR e et
1ent. disparu. par.cas fortuit ou autrement.
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La plupart des auteurs et la jurisprudence belge se prononcent en
-sens contraire et décident qu'en ce cas la situation de I'usufruitier a
I'égard du nu propriétaire doit étre régie par les dispositions géné-
rales de 'art, 555. Ce second systéme nous parait préférable. Au sens
propre du mot, on ne saurait considérer une construction qui change
la substance du fonds soumis a 1'usufruit comme une ameélioration de
ce fonds; 'amélioration suppose une simple_modification qui met la
chose_enaneilleny gtat sans altérer sa substance. © Il est vrai que les
solutions données par les textes des art. §61, 1437,1634 et 2175 pour
les améliorations doivent s’appliquer méme aux constructions princi-
pales: mais pourquoi ? (est que ces textes sont comformes aw prin-
cipe que nul ne peut, sans juste cause, s'enrichir aux dépens d’au-
trui, et sont done susceptibles d'interprétation extensive, tandis que
'art. 399 .ake2. qui refuse toute indemnité, v est contraire, et pay
tant doit étre d’interprétations dcte O

L’arcument tire des textes cités une fois écarté, il reste que les
constructions principales ne sont pas des améliorations au sens propre
du mot dans I'art. 509, et que 'usufruitier qui les a faites est un
des tiers possessenrs dont parle 'art. 555. 11 faut observer, en effet,
-que I'usufruitier qui fait des constructions en dehors des limites de
sun_droit se comporte exactement comme un tiers_quelconque qui
construit sur le fonds d'autrui; il ne travaille pas pour le propriétaire,
mais pour lui-méme afin de jouir & sa fantaisie. Convient-il de le
traiter plus rigoureusement que le possesseur pro swo de mauvaise
foi, alore qu'il s'agit de dépenses considérables, puisque la substance
du fonds s’en trouve changée ? Cass., 27 janvier 1887, P. 1887, 1, 56.

Seeriox 5. — CGauses d’extinction de l’usufruit.

Art. 617 a 624.

200. Enumération. De droit commun, mﬁses différentes
peuvent mettre fin 4 I'usufruit: 101a mortde 'usufruitier; 20 Parrivée
du terme; 30 la. consolidation; -1°ode non-usage pendant trente ans;
50 'usucapion accomplie par un tiers: 6°1a perte fotale de la chose;
79 Ja renonciation de Vusufruitier; 89 la déchéance pour-abuswde
_jouissance; 90 la résolution du droit du constituant.

(') La jurisprudence frangaise argumente m{ssi de I'art. 2133 (45, al. 4,
de laloi hypothécairve), mais il est certain qu.e sil'expression améliorations
.de ce texte comprend a [ortiori les constructions principales, ¢’est unique-
sment en vertu du prineipe de 'art. 551 sur le droit (’accession.
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1l y a en outre des causes d’extinction propres a certains usut'n_m?_
Ainsi le-second mariage du conjoint survivant lui enléve son usufruit
successoral sur les biens de_son conjoint prédécédé &'il existe des
descendants légitimes du défunt. Art. 1er, I, § 8, de la loi du20 novem-
bre 1896.

S L~ MORT DE L USUFRUITIER.

201. Reégle d’ordre public. IL’usufruit s’éteint mll_.i‘g.llllﬁﬁ_l
nécessairement parla mort,de Pusufruitier, de quelque maniére et i
quelque époque qu'elle survienne (supra ne 128). Art. 617,al. 2. Clest
1a une regle d’ordre publics elle ne peut donc étre modifice par des
conventions ou des dispositions contraires.

§ 2,~— ARRIVEE DU TERME.

202. Usufruit g‘a.ccordé a un particulier. I;usui'rl_lit élilb!i
ad diem s éteint par |'expiration du temps pour lequel il a éte a.%:c:;.x-de.
Art.617,al.3. Le terme fixé constitue un maginuom (que l.fl“'”mm e
peut jamais dépasser, mais qu'il n’atteindra pas nécessalrement: il
cessera, en effet, s'il survient, avant I’époqué fixée. une autre cause
d’extinction, par exemple la mort de I'usufruitier. N

Lrart. 620 établit une régle spéciale d'interprétation de la volonté
du constitnant dans un cas particulier d’usufruit constitué ad diem.

203. Usufruit accordé a une personne morale. Cet usu-
fruit pourrait se prolonger indéfiniment puisque I'existence des per-
sonnes morales n'a pas de limite lérale de durée. Cest s b
art. 619 dispose, en régle d’ordre public, que l'usufruit accordé i
uneé personne morale ne dure que trente ans,

§ 37 — CoNsoLpaTION. -

204. Définition. Lecode définit 1g consolidation : ** la réunion sur
la méme_téte des denx qualités d’usufruitier et de propriétaire.,
Art. 617, al. 3. Ces qualités sont incompatibles, nul_ne_pouvant étre
usufruitier de sa propre chose. arait. s

205 Consolidation dans 1a personne de l'usufruitier.
La nue propriété se reypit a l'usufruit, ¢’est-i-dire que l'usufruitier
devient 4 un titre q,llelcﬁﬂqﬁe acquéreur de la nue propriété. Liusu-
fruitier devenu propriétairve continuera A jouir, mais il jouira désor-
Inais.comme.propriétaire, et non comme usufruitier.

“206=Consolidationdans la personne du nu propriétaire.
L’usufruit se réunit a I nye propriété, c’est-a-dire que le nu proprié—

Nemini res sua servit.
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taire acquiert l'usufruit par vente ou par cession a titre gratuit
(art.595). Le nu propriétaire devenu acquéreur de l'usufruit ne
jouira pas cependant en qualité d'usufrunitier, mais en qualité de pro
priétaire d'un bien dégrevé de la servitude d’usufruit. ‘
On dit souvent qu'an décés del'usufruitier, & I'arrivée du terme,ete.,.
Pusufruit fait retowr & la propriété, ce qui pourrait donner i enten-
dre que le droit de l'usufruitier est franmsmis au nu propriétaire.
Ce langage esttout afait incorrect; le droit de 'usufruitier est éteint:
comment pourrait-il étre transmis? Au contraire, quand le nu pro-
priétaire fait 'acquisition de I'usufruit, il est véritablement I'ayant
cause_de 'usufrnitier: I'extinction de l'usufruit n’est alors qu’une
conséquence de la transmission dont il vient d’étre I'objet.

207. Caractére particulier dela consolidation. La conso-
lidation présente ce caractére particulier qu'elle conlstitue plutot un
obstacle matériel i I'exercice de 'usufrnit qu’une véritable extinction
de ce-droit. Aussi n'opére-t-elle que dansla mesure ol elle rend
impossible 1'exercicedes rapports juridiques nés du.chedeyasisnit,
Cass. fr.. 7 novembre 1887, D. 1888, 5, 522. Ainsl I'hypothéque dont
Iusufruitier aurait grevé son droit d'usufruit‘subsister& malgré la
consolidation, et cela que la consolidation se smtl 01_)B:l‘é€ dans la _per-
sonne du nu propriétaive ou dans celle de I'usufruitier.—

/ SRS T
& /.' N NI).\'-USAGE PENDANT TREN TE ANS.

208. Application du droit commun. L usufruit, ditIart. 617,
al.5, s’éteint par le non-usage du droit pendant trent'e ans. CE_ n'est
la qu’une application du principe oénéral de la preseription-etinetive
on libératoire, écrit en I'art. 2262. Toutes les regles de cette espéce
de prescription doivent donc étre mises eén uvre icl.

209. Droit commun. Cette cause (l’extillctigll, .qui n'est pas
écrite.dans.nos.textes, résulte sufﬁsaml_nent (,les principes sur Ueffet
de la prescription acquisitive ou usucapion. L «?x.tl.nctlo'n de. I"usufruit
résulte indirectement de la prescription acquisitive gtabhe par les
art.2265 et 2279 quand un tiersa possédéajans les c{c_mc@ztions requises,
soit & titre d’usufruitier, soit a titre de Plel_u propri€taire, la chose suy
laquelle 'usufruit est établi. A-t-il possgde comme usufruitier, e
droit d’usufruit qu'il acquiert par 1’usucapmn.§£9._{llt et 1‘93«13..1_2.{3&33 celui
qui existait auparavant; a-t-il possédé comme .1)_16}11 pl‘opn‘etaire, il a
acquis la pleine propriété, c’est-a-dire 1a propriété affranchie de 'ugy-.
fruit qui la grevait.
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Cette cause d'extinction différe de la précédente en ce e .‘3“0
“suppose. quun tiers a pris possession de la clnpgg_g;:gvite d'usufruit ef
-s'est.substitué ainsilusnfenitier, tandis que I'extinction par le non-
-usage a lieu quand l'usufruitier a négligé d’exercer son dl:OIt pendant

trente ans, alors méme que personne n'a possédé en son lieu et place
la chose soumise 4 'usufruit.

§6,/— PERTE TOTALE DE LA CHOSE.

210. Distinction entrela perte totale etla perte Pa.r'tle‘u?'
-Quand la chose grevée d’usufruit vient & périr totalement, 1‘“5““"“_t'
s'éteint faute d'objet (V). Art. 617, al. 6. Si_la perte n'est que par-
tielle, Pusufrait-continue sur-ce-qui-veste de-la chose. Art. 623. Au
-cas de perte totale, 'usufruitier n’a plus aucun droit sur les :lebl-lf
-(qui peuvent subsister de la chose. Art.616,al.1, et 624,&1_- be B2
-de_perte partielle, au_contraire, 'usufruitier-a Je-droit. de b
des débris de la portion périe, en méme temps que de la portion
subsistante. Art.624,al. 2. ) )
La perte de la substance de la chose grevée d’usufrait éq.lll"a‘“. .

sa perte totale, et entraine par suite I'extinction de usufruit. Iy 2
destruction de la substance d'une chose, lorsqu’elle a subl des mms_—
formations si profondes qu'elle est devenue complétement impropre L
Tusage auquelelle était destinée. Les chan gements de forme acCessOITes,
qui modifient la chose sans la dénaturer, n’entraineraient pas l’extm(}—
tion de I'usufruit en vertu de Ja disposition finale de I'art. 617 ;. Ma1S
ils pourraient entrainer en vertu de I'art. 618, s'ils avaient eteé
causés par un abus de jonissance de I'usufruitier. )
Dans tous les cas ot la perte totale on partielle de la chose & ete
causée par la faute du nu propriétaire ou d'un tiers, I'usufruitier a une

action en dommages-intéréts contre I'autenr de la perte, en vertu du
principe de Part. 1382,

[‘31 I. Cas d’expropriation pour cause d’utilité Pumi‘{u‘?‘
(uand un immeuble grevs d'usufruit est exproprié pour cause d1lltl-
lité publique, 14 justice doit-elle fixer deux indemnités distinctes, I'une
pour I'usufruitier, I'autre pour le nu propriétaire,ou bien n'en doit-elle
fixer quiune.senle veprésentant 1a valeur entiére de la chose €xpro-
priée, indemnité dopt lusufruitier.anra, la jouissance comme SL SOT
droit n'était pas éteint mais converti en quasi-usufruit #es principes

(') Cette cause d’extinetion ne saurait s’appliquer i un usufruit universe
~ou i titre universel,









-de jouissance commis par I'usufruitier n

_diminuant I"actif de leur débiteur,

L

commandent la premiere solution,Jasjurisprudence admet la seconde.
4 oo o
Lrib. Bruxelles, 31 octobre 1891, P. 1892, 3, 85. '

212, Définition. Aux termes de 'art. 618, I'nsufruit peut cesser
par 'abus que I'usufruitier tait de sa jouissance. Les faits d’abus cités
bar ce texte ne sont que des exemples. D'une maniere générale, il y a

. - i . T T AR v . . ¢ .‘
ll_eu a déchéance toutes les fois qué'T.’ usufruitier mangue & ses obliga-
tions d'une maniére assez graye pour.compromettre les biens soumis
a I'usufruit.

213. Forme de la déchéance. La déchéance pour abus de jouis-
sance n'a jamais lieu de plein droit. Elle ne peut résulter que d'un
Jugement vendu sur la demande du nu propriétaire. Art.618, al. 3.

214. Pouvoir discrétionnaire-des-juges. Les juges saisis de
la demande en déchéance jouissent d’'un pouvoir discrétionnaire. 1ls
peuvent, suivant la gravité des circonstances/ dit l’art.(ils,al.::s:)gu
prononcer 1'ext _imrl'ifzh‘nhg;gmg de 1'usufruit, own’ordonner la rentrée
du propriétaire dans ll'a.‘:ihguissmllce de 'objet qui €n est grevé, que sous
la charge de payer annuellement & I'usufruitier ou & ses créanciers
une somme déterminée, jusqu’a l'instant ot 'usufruit aurait dit cesser.
Qui peut le plus peut le moins :
tenir I'usufruitier dans sa jouissance,
caution malgré la dispense établie en sa faveur, Soit en admettant
Vofire qu'il ferait de réparer le dommage causé et de fournir des garan-
‘ties pour I'avenir, soit en établissant un séquestre, ete. Liége, 7 aout
1886, P. 1887, 2. 134 ; Grenoble, 26 janvier 1901, D. 1901, 2, 463.
1ls peuvent aussi ne prénoncer quune déchéance partielle, si les al{“S
‘ont porté que sur certains

~~_ DECHEANCE POUR ABUS DE JOUISSANCE.

soit en le condamnant & fournir

biens. Pau, 11 mars 1893, D. 1893, 2, 430.

215. Intervention des créanciers de l’usufm}itie‘r‘-._L_f?_Ll.‘f'
-chéance étant de nature & _l,lll_i!‘e.,ﬂ.l.wﬂ-—-ﬁl-&-fc"é nciers de 1 usufrultl_'er_eu
% Dot de 16t lart. 618,al.2, les autorise a
la demande du propriétaire et

tent de maintenir 'usufruit.

intervenir dans l'instance pour discuter
offrir au besoin des garanties qui permet

% RENONCIATION DE L'USUIRUITIER.
: v -_.____,___——-—-'-'—-—-—'__.—-‘“—

916. Définition. La renonciation est un acte unilatéral et non
solennel par lequel I’usufruitier abdique son droit d'usufruit. Cetacte

les juges peuvent donc anssi main-—



\
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d’abdication est efficaceetitvévocable, indépendamment de toute mant-
festation de.volonté.du.nu propriétaive. Il n'est assujetti par la 1(_)1 a
aucune forme particuliére ; la volonté du renoncant ne doit pas etre
manifestée en termes expres, il suffit que la volonté de renoncer soit
certaine. s

I arrive souvent que la renonciation est faite in favorem. ¢ est-id-
dire que I'usufruitier ne renonce & son droit qu'en vue d’avantager le
nu propriétaire. En pareil cas, I'acte vaut donation, il constitue une
libéralité indirecte ; néanmoins, il n’est pas soumis aux fornies pzu_'tl-
culiéres des donations entre vifs. Cass. fr., 16 mars 1870, D. 1570,
1, 329. Les formes des donations entre vifs ne devraient étre obser-
vées que si 'usufinitier faisait sa libéralité, non par voie d.e renon-
ciation, mais par voie de convention portant donation de I'usufruit
all nu propri€taire. Arg. desart.780 et 931. Comp. Dinant, 4 janvier
1894, P. 1894, 3, 154.

217. Renvoi. Auxtermesde I'art. 622, les créanciers de l’usuiru}-
tier peuvent, faire annuler la renonciation quil aurait faite & leur pre-
Judice. On examinera & propos de Particle 1167 si la l'el]f)llt{iltlnll
doit avoir été faite f?'d’lbd-uleusement pour que les eréanciers pulssent
la faire annuler.

_ 218. Hypothése particuliére. La remonciation de 1'usu-
freitier peut étre tacite aussi bien quexpresse. Mais I'art. 621 0'admet
bas que la seule présence de I'usufruitier 4 la vente de la chose R
MU bropriétaire puisse étre interprétée comme emportant renonciation
ason_droit_d'usufruit.” Ta loi craint que le nu propriétaire nait
employé des manmuyres franduleuses pour amener I'usufruitier a

Jassister 4 la vente, et que celui-ci ne soit ainsi privé de son drolit par

surprise.
,Ine faut pas confondre I'hypothese qui précede avec celle ol
l'usufruitier s'est Dorté co-vendewr de 1a cho <8 G e p1~opl-iéta11-e.
Lorsque I'usufruitier et |e nu propriétaire ont procédé conjointement
a la vente de la pleine propriété, le hien se trouve evidemment
aegreve du duoit d'usufruit dans le patrimoine de I'acquéreur; Lusu-
fruit s’est éteint dés 1'ingtapt de la vente, par voie de consolidation
sur la téte de ce dernjey, Cass.h‘.,ESma,i 1877, D. 1877, 1,496. La
seule question qui puisse 'élever en pareil cas est celle de Savolrsl
T'usufruitier a droit & un certain capital, portion du prix de vente,
comme contre-valeur de son usufruit aliéné, ou 'il a droit & la jouis-
sance de la totalité du prix, comme nouvel objet de son droit d'usu-
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fruit transformé. Cette question ne peut étre résolue dans le second
sens que si les faits et les circonstances de la, vente révelent que
telle a été la commune intention-du nu propriétaire et de 'usufruitier.
Furnes, 16 mai 1895, Mon. not., 1896, p. 163.

§ ¢ — RESOLUTION DU DROIT DU CONSTITUANT.

219. Re‘é‘.ﬁluto jure dantis, resolvitur jus accipientis.
Celui qui n'a sur une chose qu'une propriété résoluble ex tunc, sou-
mise par exemple 4 une condition résolutoire, ne peut. cenférer i
autrui sur cette chose que des droits résolubles comme le sien.SSison
droit vient a étre résolu, ceux de ses.ayants.cause.tombent par voie
de conséquence (supra no 98). Ainsi I'usnfruit constitué par un dona-
taire serait considéré comme non avenu si la donation était révoquée
pour inexécution des charges (art. 954). ou pour survenance d’enfant
(art.963). Il subsisterait-au-contraire, si la donation était révoquée
pour cause d'illgi‘aﬁ.‘i'tﬁc-l!& la révocation n’ayant pas alors d’eftet rétro-
actif (art. 058).

1 Cuarirag 1. — I'USAGE ET L'HABITATION.
\ .

Seerios 1. — Notions générales.

220. Définitions. I usage est un usufruit limité aux besoins. de
l'usager et de sa famille- ATT. 630

T-J'habitation n'est autre chose (
maison. Art.633.

En principe, I'usage est un droit viager. comme I'usufruit. 1_1 ya
cependant certains droits d’usage, en matiére forestiére, qui sont
perpétuels. Art. 636.

221. Modes d’éta.blissemeﬂt et d’extinction. Le droit
d"usage s'établit et se perd de la meme maniére que 'usufruit. Art. 625.
Toutefois I'usage, phgﬁkdﬂ-ma-lfzhﬁwlm

Sgerios 2. — Droits de l'usager.

ue le droit.d'usage établi_sur une

922, Réelement par le titre constitutif. La portion.des
services et.des.fruits-a laquelle I'usager a droit. est. fixée le plus sou-
vent par le titre constitutif,.c'est-a-dire par le contrat ou le testament

qui a établi I'usage. C'est seulement dans le silence_du fitre que le
code détermine les droits de I'usager. Art.628 et 629,

223, Réglement par la loi. Le droit d'usage profite a la
famille de I'usager, sans qu'il y ait & distinguersi sa famille existait
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déja ou non lors de Iétablissement du droit. Art. 630 et 0’3 P‘“ ;‘i
mot famille on doit, entendre ici, outre le conjoint de 1“”3'48]",
réunion des diverses personnes qui vivent avec lui sous .t;un auh?al ité
ou sa direction, c’est-a-dire ses enfants non mariés, les PEEkBILCIS T
institutrices de ses enfants et ses domestiques. (Quant aux en[a?nr.s
mari€s, gendres ou brus, petits-enfants, ascendants, etc.. ils ne f'-':l‘L--
point & considérer comme faisant partie de la famille, au sens de
G L s aclerill

Lrattribution des.fruits & Vusager n'a lieu, pour les différentes
especes de fruits naturels ou industriels du fonds, que dans la lnesu; e
des besoins de 'nsager. et.de sa famille, relativement a chacune r"..t
especes de fruits. Art.630. Si done I'usage est établi sur une 1.)11:,‘
qui ne produit que des légumes, I'usager ne pourra en I’_"e”d"(f‘ jt.b
fruits que jusqu’a concurrence de ses hesoins en légumes; iLne serait
pas admis & en prendre dayantage afin de se procurer, el vendant
I'excédant, de quoi satisfaire ses antres besoins.

224, Prohibition de toute cession ou location. L usager
ne pent céderni louer son droit & un autre. ATt. 631 et 654 o el

Du principe que I'usage est incessible, il résulte qu'il SEhEREHE
sable et non susceptible d’hypothéque, sans.guwil..y.aitd-disungue:
s'il & été constitué.ititre onérenx. o a titre gratuil. Lo

I est clair que si I'usager ne peut céder son droit, il pent dumOIDS.
céderla.portion_des_fruits dont il est devenu propriétaire par la

perception qu'il en a faite, et que ses créanciers peuvent, également
SAISIT cette portion.

SEcTION 3. — Obligations de 1'usager.

225. Analogies avec 1’usufruitier a titre particulier.
Les obligations de I'usager, lors de I'ouverture de son droit, sont
les mémes.que.celles. de Lusufruitier ; il doit donner caution et faire
dresser uninventaire.des meubles et un ¢tat, des jmmeubles. ATt. 626.

Durantsa. jouissance, ses obligations fondamentales sont, comme
celles de L'usufruitier, ge couseryer.Ja, substance. de.la, chose et de
Jour ¢n bon pére de famille, Art. 627. ; s

Comme tout usufruitier, il doit subir Papplication du principe que:
Ja joni : t.une, charge de la_jouissance a(_;twe. EAussl
Vart. 635 Dastreint-il any fyais de culture, aux réparations.d entre--
tien. et anx contributions ; si 'usager ne prend qu’une partie des fruits.
ou s'il n’occupe qu'une partie de la maison, il contribue au prorvata de-
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ce dont il jouit. Le code ne parle pas des intéréts des dettes du
constituant; c'est qu'en effet I'usager ne doit pas y contribuer, le-
droitd’usage n’étant-jamais constitué sur une universalité, mais senle--
ment sur des biens déterminés.

TITRE VI.
L’emphytéose.
Loi du 10 janvier 1824,

226G. Deéfinition. L'emphytéose est un droit réel et temporaire -
de pleine jouissance sur un immeuble appartenant & auntrui, & la charge
de ne pas en diminuer la valeur et de payer au propriétaire une-
redevance annuelle en argent ou en nature.

Le droit réel appelé emphytéose s'établit par un contrat spécial,.
le bail emphy ytéotique, dans lequel le preneur, i raison du droit qui lui
‘appartient, porte le nom d’emphytéote. 1. étude du bail emphytéo-
tique, considéré comme contrat, et des obligations qu'il engendre
entre les parties, se rattache au louage. Nous n’avons a étudier icl
que les caractéres du droit réel d'emphytéose. Cette étude sera tres -
sommaire parce que les concessions emphytéotiques ne sont guere-
usitées que dans les Flandres ; on n’en connait pas dans le ressort de
la Cour de Liége.

227. Droit réel immobilier. Comme I’ usufruit, lemph;, téose-
est un droit réel; le plopuetaue doit lazsser 'emphytéote jouir plei-
nement de sa, Lhos,e, il n’est pas tenu de I'en faire jounir. A la différence
de I'usufruit, ’'emphytéose est toujours un droit gmmobilier; elle ne
peut étre établie que sur des immeubles. Art, 1.

228. Droit temporaire. L’emphytéose est droit essentiellement
temporaire ; elle ne peut étre établie pour un terme excédant 99 ans,
ni au dessous de 27 ans. Art. 2 et 17. Mais, a la différence de 1'usu--
fruit, 'emphytéose est transmissible par decee., aussi bien qu'entre
vifs, jusqu’a I'expiration du terme fixé. Art. ¢

29. Droit de pleine jouissance. L’emphytéote, dit I'art 1°% -
a Ia, pleine jouissance de 'immeuble soumis & son droit. L’art. 3 déve-
loppe cette expression en disant qu'il exerce tous les droits attachés
ala propriété du fonds, mais qu'il ne peut rien faire qui en diminue:
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Jla valeur. Enfin I'art. 5, al. 3, précise la portée du principe en (l!r‘:[m-
sant que, & la différence de-1’usufruitier, 'emphytéote peut réaliser
toutes sortes d'innovations destinées & améliorer le i'unds.. a le
rendre plus productif, notamment transformer les anciens bﬁnmf%nls_-
-en construire de nonveaux, 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 fonds le
fait d'entreprendre I'exploitation des substances minérales ou fossiles
qui en font partie, pierres, tourbe, argile, ete. C'est Ja une regle ana-
logue & celle que le code impose a 'usufruitier (art.598).

La loi ne dit rien des coupes de bois. [1 semble raisonnable d’ap-
pliquer aux coupes de hois de haute futaie le systéme de l'art. 591 d_u
code; la pleine jounissance de 'emphytéote ne lui donne pas le dl‘?lt
$ouvrir des carriéres, miniéres, tourbiéres; comment lui donnerait-
elle le droit d'aménager des bois de haute fotaie ?

_231. Obligation de payer une redevance annuelle. . 815
différence de I'usufruit qui peut étre établi i titre gratuit et qul s,
ordinairement ainsj, Pemphytéose est toujours établie & titre ONEreux.
IIn’y a pas @’emphytéose sans canon emphytéotique, comme on disait
autrefois. Le canon est payé par I'empliytéote en reconnaissance du
droit de propriété du constituant.

232. Constructions et plantations faites par 'emphy-
téote. I’emphytéote est propriétaire temporaire des constructions
et plantations qu'il a faites et auxquelles il n'était pas tenu par le
contrat emphytéotique; {1 peut en disposer & sa volonté pendant toute
la durée de sa jouissance, Art, 4, in fine. 11 peut les enlever i l'ex-
pn-gtion de 'emphytéose, mais il ne le peut qu’'a la charge de pekabhiy
le fonds sans dommage aueun pour le propristaire; cest que 'obli-
gation de ne pas diminuer la valeur du fonds domine la jonissance de
emphytéote jusqu'au jour de I'expiration de son droit. Art.7,al.1.
11 ne peut forcer le propriétaire & reprendre ces ouvrages et 1111.
en payer la valeur. Art. 8. Tout son droit se borne & un jus tollendi
limité par I’art.7 al. 2.

: 233. Réparations, [,e propriétaire n’est tenu & aucune répara-
tion. Art. 5, al. 1. L'emphytéote est tenu des réparations ordinaires,
c'est-a-dire des réparations d’entretien, des bAtiments existant &

Uouverture du droit ; il n’est point tewmsw-ﬁmm;
Art.5,al. 2. =
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234. Impositions publiques. A la différence de I'usufruitier,
I'emphytéote est tenu des 1mp051t10ns extraordinaires aussi bien que
des contributions ordinaires. Alt 97

TITRESVLL.
Les servitudes réelles ou services fonciers.
Charrrre 1. — NOTIONS GENERALES.

SecTion 1. — Deéfinition et conditions d’existence
des servitudes réelles.

Art. 637 et 638.

235, Définition. Si Ion reprend les mnotions traditionnelles
exposées pr écédemment (no 125), la servitude réelle peut étre définie :
le droit qua le propriétaive d'un héritage d’en augmenter 'utilité au
détriment (I’un lnunaoe dppmtenwt 4 un auntre pmpuetdne de ma-
liére que Lelul cl. sulu! une restyiction des attnbuts desa Propriete.”

L’art. 526 eny isage la servitnde comme un dmz{ qnand il la com-
prend dans Pénumération des biens; l'art. 637 I'envisage sous le
point de vue opposé, quand il I’ dppelle une charge. Ce qui est un droit
pour le propriétaive de I'héritage avantagé est une charge pour le
propriétaive de 1'héritage assujetti.

La qualification de éelle appliquée aux servitudes définies par
I'art. 637 n'a pas pour but de dire que ces servitudes sont des droits
réels — toutes les servitudes sont des droits réels; elle exprime
I'idée que les servitudes en question sont établies non (m profit d'une
personne pour s'éteindre avec elle, comme les servitudes personnelles,
mais an profit d’un héritage, res, pour sé transmetire A tous les pro-
priétaires successifs de cet héritage. Dans le langage du code, le
terme servitude s'entend des servitudes réelles exclusivement; I'expres-
sion servitude personnelle n'est pas au code civil.

Le terme léritage est un vieux mot francais qui désigne les
immeubles de Part. 518. Dans le langage de la doctrine, lhemaae  qui
profite de la servitude s'appelle le fonds dominant, lheutawe qui en
est grevé s ’appelle le fonds servant. Le code évite ces expressions,

8
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dans la crainte de réveiller les souvenirs de la hiérarchie féodale des
terres ; 'art. 638 prend méme soin de déclarer expl'es:’-:élllffni que la
servitude n’établit aucune prééminence d'un héritage sur I'autre.
Selon que I'on envisage le fonds dominant ou le fmulls s-'ervant...la
servitude est dite active ou passive. On appelle servitude postiue
celle qui donne au propriétaire du fonds dominant la faculté de faire
tel ou tel acte que le propriétaire du fonds servant ne ser:m_ pas
tenu de supporter en I'absence de servitude. On appelle servitude
négative celle qui donne au propriétaire du fonds dominant la faculté
d’exiger que le propriétaire du fonds servant s’abstienne d.e tel ou
tel acte qu'il aurait le droit d’accomplir en I'absence de servitude.

236. Conditions d’existence. D'aprésla disposition de Iart.637,
toute servitude suppose essentiellement :

19 Deug héritages. 11 n'y a que les fonds de ferre et les biatiments

qui soient susceptibles d’étre affectés de servitude, tant activement
que passivement. ] .

Il n'est pas nécessaire que les deux héritages soient c:unts_r;us‘, 11
méme voisins. Ainsi la servitude de puisage i une source peut etre
établie au profit d’un fonds assez éloigné de celui ot jaillit la source.

'\_9} Deux propridtaires différents. Un rapport de se1'\fitllt}e ne sau-
raft se concevoir entre deux fonds appartenant au méme maitre. Nudl:
res sua servit. Quand le propriétaire de deux fonds affecte I'in au
service de I'autre, il 1ie Taif, en agissant ainsi, qu'exercer So1 droit
de propriété, y
g Affectation d'un des héritages aw service de U'autre. 15 Servi-
tude a nécessairement pour hut d’augmenter I'utilité de I'un des léri-
tages aux dépens de Iautre ; le droit du proprictaire 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 étre établis ent re
les deux héritages. On reconnait unanimement que le terme utilité
de ce texte doit étre entendu dans le sens le plus large. ATg. de
I'art. 686. Aussi est-il certain qu'une servitude peut ¢tre etabhe_po -’
augmenter le simple agrément du fonds dominant, telle une servitude
de prospect. .

Mais sile genre de service peut varier selon les cas, il faut tf’ﬂ-h
jours qu'il s’agisse d'un service foncier de Tun et de Iautre coté.
actif et passif, comme on le verra i I'art. GSG.
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Secrion 2. — Caractéres distinetifs des servitudes.

237. Qualitates praediorum. Les servitudes ont pour carac-
tére distinetif d'étre des ‘qualités i_ag_:idiques_d_ehs fonds, qualités
actives pour le fonds dominant, dont I'utilité se trouve augmentée:
qualités passives pour le fonds servant, dont 1'utilité se trouve dimi-
nuce. A ce titre elles sont lides aux fonds d'nne maniere inséparable.
Preediis inherent. :

De la résultent, entre autres, les conséquences suivantes :

le La servitnde reste attachée accessoirement aux fonds, tant
activement que passivement, en quelques mains qu’ils passent. Qui-
conque 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
]imi_r;uiun“qui en résulte pour la propriété de ce fonds.

20 Tie propriétaire du fonds dominant ne peut pas rattacher la
servitude & un autre fonds qui lui appartient, ni la transmettre au
Propriétaire d'un autre héritage. De méme, en principe, le proprié-
taire du fonds servant ne peut pas asseoir la servitude sur un a‘utre
tonds, ni s'en affranchir par un rachat comme un débirentier s'afiran-
chit d'une i:(;‘nl-]-f-émll‘éi'—[‘igt‘l-lellre. - i Jis

30 La servitude active est toujours un drmt.l'eel 1.‘1.3.{!}19[]_”3."-"? la
servitude passive est toujours une charge réelle immobiliére.

238. Perpétuelles. A la diftérence des servitudes personn‘ell(.es3
les servitudes réelles sont perpétuelles de leur nature: La p.erpetulte
des servitudes réelles vient de leur caractére accessoire qui les rat-
tache & la propriété d’un fonds. . »

La perpétuité des servitudes réelles.n’ fest pas de leur essence, mais
seulement de leur mafure. Rien nempeéche donc de constituer une
servitude poyr un.temps limité..

239. Indivisibles. Les servitudes réelles sont indivisibles comme
droits et comme charees, en ce sens qu'elles ne peuvent ni. s'acqué-
rir, ni se perdre, par quotes-parts idéales; et en ce que, d'un autre
coté, elles sont dues. i chague pm'tu? .de I'héritage dominant, et
affectent également chaque partie de I'héritage servant. Art. 700,709
et 710. _

Mais ce caractere d'indivisibilité ne forme point obstacle a ce
qu'elles puissent ctre limitées quant & lear mode d’ e:_iel‘.cin:e, soit par
la convention des parties, soit par I'effet de 1a prescription. Art.708.
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SgerioN 3. — Classifications diverses des servitudes.

§ 1. — CLASSEMENT DES SERVITUDES D'APRES LEUR ORIGINE- Ecoxoyis
DU TITRE DES SERVITUDES.
Art. 639.
240. Division tripartite. L'art. 639 divise les servitudes, au
point de vue de leur origine, en trois groupes :
les servitudes natwrelles, dérivant de la situation naturelle des

lienx;
29/les servitudesdégales, établies par la loi, comme le dit Tart. G49:
H)Byles servitudes établies par le fait de I'homme, comme le dit la
rubrique des art.686 et suiv.

ITest clair que les servitudes naturelles et les servitudes léﬁ,lﬂl_es ne
forment en réalité-qu'une seile et méme classe, les premieres étant.
aussi bien que les secondes, imposées par la loi, et toute raison pra-
tique manquant absolument pour établiv une distinction entre elles.

241. Economie du titre des servitndes. L'économie du t%m"
des servitudes est critiquable & divers points de vue. 1’abord ce titre
renferme nombre de dispositions qui n’ont rien de commun avec la
matiére des seryitudes : les unes, au chapitre des servitudes nift;u"-
relles, ne font que consacrer et organiser des attributs de la propriété
(droit aux eaux de source et anx eaux conrantes, art. 641, 644 et
645, et droit de se clor aft. 647 et 648); les autres, au “]”Ll,’im?
des Sel“’l‘WMi)ur objet d’organiser la 111it.'?.‘zfé’*l“.'.]~9‘w gl
n'est qu'une forme Spéciale de Dindivision_appliquée, aux glotures
(art. 653 et suiv.). g+ '

; Ensuite ce titre range parmi les servitudes la 11¢g(g;m;wblig'tﬁ-10ﬂ$
légales.devoisinage (art. 1370, ¢’ est-a-dire les dispositions légales qui
le consistent pas & limiter le droit du propriétaive d'user de sa pro-

(DVIELE, mais qui lastreignent & des prestations positives, & f wire quel-
Fque f[b_g;s“e? dans T'intérét de Ia propriété voisine, ce qui est cuntraiye a
la définition classique qeg servitudes; ce sont les diverses obligations

de procéder aubosiage (art. 646), de céder la mitoyenuotét: 601)
de construire un mur mitoyen (art. 663), de céder un droit, de passage
g b T

antonds.yoisin enclavé (art, 682 ). L’excuse des auteurs du code est que

les obligations de voisinage présentent un caractére de réalité aut les.

rapproche singuliérement des servitudes réelles. (fe sont des obliga-

tions inhérentes aux fonds; aussi les appelle-t-on Obliﬂ@t,ifl?lﬂlfﬂ’m"

rem; elles W'existent qu’entrepropristaites yoisins, el leur qualité de
propriétaires ; elles se transmettent activement et paSSivement avec
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la propriété et celui qui cesse d'étre propriétaire cesse d'en profiter
ou d'en étre tenu. Caerrant, Revue crit.,, 1900, p. 156 ; Alexandrie,
28 mai 1300, D. 1903, 2, 291.

On fait encore une autre critique du code; on enseigne générale-
ment que méme les charges réelles établies par les art. 640, 643, 671
a 681 ne méritent pas la dénomination de servitudes, encore bien
qu'elles rentrent dans la définition de I'art. 637. Le terme servitude,
en eftet, implique l'idée d’une dérogation au droit commun, d'une
exception aux régles ordinaires qui régissent les immeubleé._@-, les
diverses dispositions des art. 640 2 685 s'appliquent a_tous_les
immeubles indistinctement,.ou du moins & tous ceux qui se trouvent
dans telle ou telle situation déterminée ; loin de constituer des déro-
cations an droit commun, elles forment ainsi le droit. commun, le
régime normal de la propriété immobiliére. Les fonds qui ne sont
assujettis qu'aux charges établies par ces articles ne sont donc point
en servitude, mais dans leur état de complete 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'entend
nniquement des servitudes établies par le fait de I'homme.

212, Observation. (Mest seulement dans les art. 6868 210, a1

chapitre des servitudes.du.fait.de.1’homme, que le code trac.e les
régles générales applicables aux servitudes et antres charges réelles

analogues. 1| importe donc d’étudier les servitudes établies par la

volonté de I'homme avant celles qui dérivent de la situation des
lieux ou de la loi seule.

$ 9. . ()LASSEMENT DES SERVITUDES D’APRES LEURS CARACTERES.

N = RS IS

Art. 687 & 689.

213. Servitudes urbaines et rurales. Cette division, formulée
par Part. 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 faj :
8 Tovs que les choses.se-trouvent. placées.dans.état_qu'exige son
exercice, Une servitude est discontinug si le fait actuel de I'homme
est indispensable .A..son exercice. Art. 6 .8' Des faits de passage, de
puisage, de lavage, d’abreuvage ne constituent que des faits de servi-

tude discontinue, alors meéme. que.des. travaux permanents auraient

été accomplis pour en faciliter I'exercice; tels que empierrement d’un
chemin, 1'établissement d’une pompe, 1a construction d'un lavoir ou
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d’un abreuvoir. Cass. fr., 3 juillet 1895, 5 juillet 1900. et 20 février
1907, D. 1896, 1, 108, 1901, 1, 294, et 1907, 1, 227.

T expression servitude continue répond mal a I'idée qu'elle doit
rendre. Une servitude dont I'exercice n'exige pas des faits snccessifs
et répétés d'infervention de I'homme est une servitude continue
encore-qwelle.ne.slexerce pas_continuellement, d'une_fagon perna-
nente. Ainsi la servitude de prise d’air polir un moulin est une servi-
tude.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 mou-
voir {'1}. Cass., 25 mars 1897, P. 1897, 1, 129. De méme la servitude
d’e prise d’ean_existe i titre de servitude continue, bien qu'elle ne
s'exerce qu'a intervalles déterminés et aprés Iouverture d'une écluse
ou la levée d'une vanne. Bruxelles, 20 juin 1890, P. 1892, 2. 318 :
Cass. fr., 23 novembre 1898, D. 18‘.’)&}. 1..:37. ’

La servitude d’égofit dont parle Part. 688 est la servitude d’écou-
lt.ament des eaux pluyiales ; une fois les travaux exéeutés, la servitude
s'exerce d’elle-méme, toute senle, dés qu'il vient & pleuv(;ir. La servi-
tllflell-:de_.}’ue, df:nt Part. 688.parle également est la servitude qui
g‘g‘t’:;i‘z“m%}?&{S“l le fonds voisin des ouvertures ou Vues, i une
s Ire que la d1stance_ légale; lexercice de la se:_'\-'ltude
Sl d;‘i,‘gﬁz:iﬁ‘g?.ﬂs .dans: le 'ﬁut (le- 1'eg'a1'tle}-, nmi.s: dans l’e\:steme
12 décembre 1900 1)111; permet e voir sur le fonds d'autru. VErviers,

La servitud v "]901': 3 o : -
S(-:l‘\-'it{l devéi:cr;;li Iev.ler on d’ec.nulement des eaux ménageres ut une
Peststenes Al tu“};l- L B:Yercwe de la servitude ne ufmsxste pas dans
i o name méﬁa leum s‘n'tl sur le fonds \:0}5111, mais dans | ccm}l(.e-l
lieu que par le fait a%:tllle? s_[m LL fonds;.on.L'éconlement 0 pqu a\ (.)11
coulent il faut que quel i =( bl hmann_e; bour q,u'e_des ez‘u}x m}elnavg, Tleé
29 juillet 1896, P lggxgu un rin \e‘r,se d_ans 1 évier. '.ll'llh' Bruxe 1e§s
1. 504, b , 8, 92; Cass. fr., 17 février 1875, D. 1870,

: SiSglrlli;ewlt’ude-dont-il’_‘exercice exige l’intgrvent_ion. actuelle et }Jer-

| soit exercée cbhtinuell-eu MASQ-\TMH,&dm(}m{th?‘ i i qttl eillt%

eaux'iilil’iigﬁ:igﬁ"éﬁﬁﬁ?ggézlti 5115‘11 la ser:ntude 'deco-uletl;le(llli sc‘o :é:
| tinue quoique la pompe o pe . e,a ’ux.d i nulne, 1.es YR
- ; u machine d’épuisement fonctionne nuit et
Jour, et toute 'annde sans interruption.

Q415 :
ser:fi;{dj :;Q:gftl: ¥ SpUArentes et non. App arentes. Ul

. est une servitude qui s’annonce par des ouvrages

1 -
« Iit, de quelq Ot
(1) t, de quelque eota, que vint soufiler le vent,

Iy tournait s e 7 5
g tonrnatt son aile, et s'gpdormait content, »
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ou des signes extérieurs visibles pour le propriétaire du_fonds
servant. Art. 689. L'apparence doit exister a l'égard de_ce proprié-
tajre.s c’est 4 lui quelle doit révéler I'existence de la servitude, afin
qu'il puisse s’y opposer si elle est indiment exercée. Cette condition
remplie, il est indifférent que les signes extérieurs soient établis
uniquement sur Te fonds dominant. Yy

A ladifférence du caractére de continuité, le caractére d’apparence
dépend d'un fait accidentel et non de la nature propre de la Servi-
tude ; le premier est intrinséque, le second est extrinséque. Une meme
servitude, par exemple une servitude.de passage.ou.d’agueduc, peus
done étre apparente ou non apparente suivant les conditions dans
lesquelles elle s'exerce.

216, Intérét et combinaison des deux divisions précé-
dentes. (les deux divisions présentent nune importance. considérable
an point de vue de I’établissement des servitudes par 'usucapion et
par la destination du pére de famille, et aussi au point de vue de leur
extinetion par le non-usage.

Ces deux divisions sont susceptibles de se combiner entre elles de
maniére a former quatre catégories :

servitudes continues et apparentes, comme celle de vue;

servitudes continues et non apparentes, comme celle de ne pas

bitir ;-

servitudes discontinues et apparentes, comm.e celle de passage
s'alinoncant par une porte ou par un chemin trace ;
servitudes discontinues et non apparentes, comme celle de pacage.

SEction 4. — Rapprochement entre le droit de prol_ariété
ou de copropriété et le droit de servltud‘e au point de
vue de I’usucapion, de la , prescription extinctive et des

mnodes de preuve.

o1n : i yropriété ou de copropriété des

217. Usuecapion. Le droit de I Pt S g
choses qui sont dans le commerce peut toujours sacquerir par la

: o i . 2220. ., 19 dé ;
prescription acquisitive ou usucapion- 1l 2220 Cass., 19 d,&acemble
1895, P, 1806, 1, 48. Au contraire, ce mode d’acquisition n'est pos-
- S vy ! ; 3 s .

sible que pour les servitudes qul sont tout & la fois continues et appa-
rentes. Art. 690 et 691. 1 _

Le systéme des art.690 et 691 entraine une conséquence impor-
tante au point de vue.de.la pro_tectwn.‘de‘.l_a possession.des servitudes
(supra ne 66, in fine) : les actions possessoIres ne sont recevables que

pour les servitudes qui sont tout a la tois continues et apparentes.
Art.4 de la loi du 25 mars 1876.
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248. Prescription extinctive. Le droit de propriété ou de
copropriété ne peut jamais s’éteindre par le non-usage, quelque pro-
longé qu’on le suppose. Cass. fr.,20 février1907,D.1907,1,227. Au
contraire, le droit de servitude se perd par le non-usage llell(lill,{t
trente ans. Le point de départ de la prescription varie selon qu'il
s'agit de servitudes continues on de servitudes discontinues. Art. 706
et 707.

249. Modes de preuve. Le code civil n’a construit nulle lfifl'f
une théorie spéciale de la preuve de Iacquisition du droit de propriété
ou de copropriété et des autres droits réels. Toutes les difficultés &t
ces matieres doivent étre résolues par la simple application des prin-
cipes généraux des art. 1315 et suiv. combinés avee les régles Propres
aux divers modes d’établissement du droit en litige. (Renvoi au
titre VIIIL.) 1

Cuserree II. — LES SERVITUDES ETABLIES PAR LE

FATT DE L'HOMME.

Secriox 1. — Quelles servitudes il est permis d'établir.
Art. 68 6.,

250. Remarque préliminaire. Te droit de retirer certaines
utilités, certains services, de I'héritage d’auntrui peut souvent se pré-
ynter Sous trois formes différentes : tantot comme simple créance,
antot comme servitude personnelle. #Antot enfin comme servitude
réelle. Comme simple créance, c'est ce qui a lieu dans le louage :
comme servitude personnelle, ¢’est, ce qui a lien dans I'nsufruit,l'usage
et I'habitation (comy. supra ne 126) ; comme servitude réelle, c’est ce
qui peat avoir lieu conformément & Part.686. 11 est donc trés intéres-
sant de savoir ce que Jeg parties ont pu faire et, quand elles avaient

le.ch(nAx, ce qwelles ont voulu faive, car les résultats juridiques sont
loin d’étre les mémes,

2)1 Restrictions 3 1a liberté civile. En principe les pro-
priétaires sont libres de constituer telles servitudes que bon leur
semble, sous la restriction ordinaire. de ne rien stipuler qui soit
contraire & l'ordre public. Ayt. 6.

Toutefois I'art. 686 gdjcte une.doublexégle propre-da.constitution
des servitudes : Le service ne peut étre imposé i ¢ la persomne,
ni en faveur de lg Personmne, mais seulement @ un fonds et powr un

Jonds. Cette double regle n'est que le développement de la définition
de I'art.637.

-
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§ 1. — LE SERVICE NE PEUT ETRE IMPOSE A LA PERSONNE.

252. Sens de la prohibition. En disant que le service ne peut
étre imposé ala personne mais seulement & un fonds, 'art. 686 veut
dire que la servitude ne peut pas consister, en ordre principal, dans
une prestation_positive imposee an propriétaire d'un fonds en celte
qualité, prestation dont il cesserait d'étre tenu en cessant d'étre pro-
priétaire et dont le nouveau maitre du fonds serait alors tenu & sa
place.

Tl y a en deux motifs de cette prohibition : un motif d’ordre poli-
tique, la crainte de la résurrection des corvées féodales; un motif
@ordre juridique, la notion classique des servitudes, purs démembre-
ments de la propriété. Servitus in faciendo consistere nequit (supra
10 125). st done nulle, comme tombant sous la prohibition del'art. 686,
la clause de l'acte de vente d'un immeuble par laquelle I'acquéreur
contracte la charge perpétuelle, pour lui et tous ses successeurs dans
la propriété, d'affecter ledit immeuble & l'usage d’estaminet et de se
fournir de biére & la bLrasserie du vendeur et de ses SuUCCESSeurs.
Gand, 5 novembre 1888, P.1889, 2, 131; Anvers, 30 décembre 1899,
P.1900,3,218. g
k Rien n’empéche d’ailleurs un propriétaire de s'engager a ialr_e
périodiquement un certain travail dans Vintérét du fonds de son vo1-
sin, en faire la récolte, en curer les fossés, ete.; mais ce propriétaire
ne contractera ainsi qu'une obligation proprement dite et non une
charge réelle; il ne conférera & son voisin qu'un pur droit de créance
procédant d’un contrat de lonage d’ouvrage, Liobligation de ce pro-

priétaire, en la supposant contractée valablement dans les limites de
I'art.1780, pourra passer i ses SUCCESSEUrs universels, mais elle ne
passera jamais de plein droit & ses successeurs particuliers dans
la propriété de son fonds.

253. Atténuation de la prohibition. Le principe d’aprés
lequel le propriétaire du fonds servant ne peut fl\'gil' qu'un role pure-
ment passif, cogi potest ad patiendui; non ad fuciendum, est atténué
parlart..698; le propriétaire du fonds servant peut s'astreindre, en
cette qualité, aaccomplir une prestationpositiye.consistant dans I'exé-
cution des travaux nécessaires & 'usage de la servitude. Cass. fr.,
9 janvier 1901, D. 1901, 1, 450. Mais tout ce que la loi permet,
¢’est que la prestation positive soit établie a titre de simple aceessoire
de la servitude; le travail fournir [P_Rl‘_le_1!1'0_1)1'iétai1‘e i fonds
asservi ne peut jamais former 'objet principal de la servitude.

La prestation positive admise par I'art. 698 participe du caractére
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de réalité de la servitude; le jour olt le promettant cessera d'éu'.e
propriétaire du fonds, il ne sera plus tenu de la prestation dont il
s'agit, et la charge de I'effectuer passera au nouveau propriétaire du
fonds assujetti.

254, Observation. La clause, trés usitée en pratique, par
laquelle le vendeur d'un immeuble stipule, dans Uintérét du fonds
voisin dont il conserve la propriété, quon ne pourra exercer dans
I'immeuble vendu aucune des industries réputées dangereuses, i!l(:n)l!}-
modes ou insalubres, ressemble 4 la stipulation d’une véritable servi-
tude en ce qu’elle n’impose aucune prestation positive, mais seulement
la nécessité de s'abstenir de certains actes. Klle n‘engendre cepen-
dant qu’une obligation proprement dite, et non une servitude réelle.
Cest quelle n'altére en rien les prérogatives de la propriété, elle ne
fait que restreindre exercice de la liberté de Pindustrie. © T"m}tr'a\:e
apportée & T'exercice d’'une profession ne saurait étre considérée
comme une servitude, qui est essentiellement une diminution des
avantages de la propriété. Bruxelles, 25 juillet 19006, Revue prat.
du Notariat, 1907, p.S. .

S 2. — LB SERVIOE B EGTDR R iR S BN FAVEUR DI LA PERSONNE.

255. Sens de la prohibition. Quant Part. 686 dispose en ces
termes bizarres que le service ne peut étre imposé en faveur de la
Dersonne mais pour un fonds, il veut prohiber I'établissement de
toute servitude qui appartiendrait i une personne en qualité de pro-
priétaire d'un fonds et 4 tous ses successeurs dang la propriété de ce
fonds sans Pre de mature 4, profiter ay fonds lui-méme, & améliorer,
Par un accroissement de son utilite propre. Ainsi la concession des
droits d.e chasse et de pache sur un fonds peut étre faite soit & titre
de servitude personnelle Tusage (art. 628), soit 4 titre de créance de
onage do chose pour 99 ans an plus (art, 1709), mais jamais & titre
de servitude fonciére, Pais, 9 juiy 1890, D. 1891, 2, 133; Cass.

§'~’23§311V191‘ 1991, D.1891, 1, 89; Amiens, 19 aoit 1891, S. 1891,
, 248,

Iy a eu de cette secopgq prohibition la méme raison politique que

» la crainte de 1a résurrection des droits féodaux; il

/; 4 eu aussi ]a~@15011§QMJomi_r1L1e qui a fait prohiber la perpétuité des

droits d’usufruit, d’usage
\d’utilité du fonds sey
mentation de 'utilit

et d’habitation; il importe que la diminution
vant se trouve toujours compensée par une aug-
€ du fonds dominant.

————
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256. Cas douteux. On s'est demandé si une servitude réelle
peut étre imposée & un fonds dans I'intérét de l'industrie exercée par
le propriétaire d'un autre fonds. La négative est certaine lorsque la
question est ainsi posée. Cass. fr., 24 décembre 1894, et 20 mars 1900,
D. 1595, 1. 118, et 1901, 1, 168. Mais la solution doit changer quand
il est énoncé dans la question que le fonds du-propriétaive-stipulant
est spécialement aménagé-pour Jexercice-dune-industrie déterminée
en vue de laquelle le service est eréé: < On ne voit pas pourquoi il
serait impossible d'angmenter Ja_valenr de.ce fonds en lui attachant
des servitudes actives qui auvaient avec sa destination un rapport
tout aussi étroit et de méme nature que 1e matérviel d’exploitation. .,
Ainsi propriétaire d'un four 3 chaux je puis stipuler au profit de cet
immeunble, et comme servitude réelle, le droit de prendre du calcaire
dans le fonds voisin.

Que décider au sujet de la convention d'irresponsabilité du
concessionnaire de la mine & I'égard du propriétaive de la surface,
quant aux dommages que les fravaux miniers pourraient causer la
propriété de ce dernier ? 11 est oénéralement admis que le conces-

sionnaire de la mine peut s’en prévaloir méme contre les successeurs -

a titre particulier du propriétaire de la surface. Cass. fr., 12 décem-
bre 1899,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 servitude réelle au profit de la mine ; I'objet de la
servitude a été de faciliter Uexploitationde la mine au détriment des
attributs. uol'ma.ux,mapl‘iéhé de-la-surface: Revue de législation
des mines, 1900, p. 130.

Skoriony 2. — Modes d’etablissement des servitudes.

557. Enumeération. 11y a trois modes d’établissement des servi-

tudes : le titre, la prescription acquisitive et la destination du pere

de famille. .

T Art. 690 et 691

255, Péfinition. Lie mot titre a, dans les art. 690 a692, le sens
Cacte juridiquey et non Pas d’acte probatorre o1 ?nst_rzmzenmule. Dans
ces textes, en eftet, il s'agit des, modes. ¢ SODSLULULONEUX-TIEmeS, et
non des modes de .preuve des faits const‘lt-ut‘lts. Le mot titre est une
expression générique, qui comprend a la fois les.conventions. et les
testaments.. Cette expression de Tart. 690 @ les servitudes s’ acquicrent
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par titre, est donc analogue i celle de I'avt. 579 : lusufruit est établi
par la volonté de I'homme (supra no 132).

Le titre constitutif d’une servitude n’est soumis a aucune formalité
particuliére par le code civil. Pas davantage ici que précédemment,
nous n’avons & exposer la théorie des conditions d’existence et de
validité des conventions et des testaments. Toutefois il convient
d’observer ici, comme dans la matiére de 'usufruit (supra n® 133) :

1o que pour constituer valablement une servitude sur un héritage,
il faut étre propriétaire de cet héritage et capable de l'aliéner :

2° quela constitution d'une servitude est susceptible des modalités
ordinaires des actes Juridiques, le terme et la condition.

259. Généralité du mode. Le titre est le mode ordinaire de
constitution des servitudes. [l s'applique & toutes les servitudes sans
. . X 3 T RINE L i -
exception, continues ou discontinues, appargntes ol non apparentes.

§}/—— ETABLISSEMENT PAR USUCAPION.
’ = &

i Art. 690 et 691.

260. Principe. Il p'y a ge prescription possible que par la

IW% uniquement pour les servitudes 'r;qg_z_{i?.ll_f es et
261. Possession trentenaire. La possession d’une servitude
est le fait ’ayoiy l’héritaé‘é d’autrui comme asservi pour I'utilité du
notre (supra no 61).
Al Lossession ad wusucapionen suppose essentiellement un
eV R i A e e
1]](]1({11.65 par 1’&1‘1’..2229(l’expressi(m i titre depropriétair edel’art.2229
veut dire a titre nop précaire).
deI]J’{:; sll)llfifl?t jbzl’g,léc (])g]l;](i:‘;l,ilq]sl,t%%lt d:? ],Z'i?q-uis-iti(.m det la pmp‘]:u:e. ou
o ek d par dix & vingt ans de possession,
tazlt'ut pal'mente' A0S seulement. Art. 2262 et 2265. Cette distinction
g’saulgfip pl‘lcah_l_e 1L, le code n’admet pour 'acquisition des s:ervitudes
e esc“.p“‘m duecelle de trente ans, “I,art. 2264 dispose, en
A ana les: regles de la prescription sur d’autres objets que ceux qui
sont 111d1{1ues dans le titye méme de la Prescription sont exposées
dang los fitres qui leur song propres. Or le titre des Servitudes ren-
ferme un article Special relatif 4 1a prescription, 'art. 690 ; ce texte
ne se borne point & declapey en termes générau;{ que les servitudes
continues et apparenteg Sacquiérent par la prescription, il dit qu'elles

AL — e ——
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s'acquitrent par la possession de trente ans, sans faire aucune men-
tion de la prescription de dix & vingt ans. Cette derniére prescription
se trouve donc par la meme virtuellement exclue.,, Cass. fr., 23
novembre 1875, D. 1876, 1, +24.

262. Servitudes continues et apparentes, Les seules servi-
tudes susceptibles d’étre établies par la prescription acquisitive sont
celles qui sont tout it la fois continues et apparentes. Les servitudes
qui ne réunissent pas ces deux caractéres ne sauraient étre acquises
par une possession mg‘;_;g?_pli_lé_sﬁ_‘iﬂféﬁEéﬁteua'ire.' ATE BT, AL

La possession dune servitude continue ne devient utile pour
conduire a l'usucapion que. di-jour-de l'achevement. des trayanx
constitutifs de l’apparence. Are.\de 'art. 642. /

Parmi les conditions requises par I’art. 2229 pour toute prescrip- \
tion acquisitive, figurent les conditions de la publicité et de la_cont:-
nuité de la possession ; est-ceé par une simple application anticipée du
droit commun que les textes de notre matiére exigent la double condi-
tion de Papparence et de la continuité dela servitude ? Nullement, on
concoit tres bien la publicité de la possession d'une servitude non
apparente, la continwité de la Jossession d’une servitude discontinue.
Des faits de passage, de puisage, d’abreuvage, de pacage, ete., s'ac-
complissent ordinairement au grand jour et peuvent étre vus de tout
le monde : d’autre part, 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 ien d’anormal et ne pl}lssent dés lors
étre pris pour des lacunes de la possession.la Vérite est que les
auteurs du code ont considére arbitraivement que les actes d’exercice

; ¢ tomjowrs plus ou moins occultes,

d’une servitude non apparente son
“et que les_actes d'exercice d'une sﬂ?%f}’_i}l!de discontinue sont-le plus
souvent accomplis & titre de_simple folérance de bon voisinage ; dés
lors ils ont cru empécher “des proces 'ﬂllITCﬂ‘éS e erablissant-comme
présomptions juuilapadles que la possession des servitudes non.appa-
nité, et que celle des servitudes dis-

rentes est entachée de clandestt
continues est entachee. de précarité.

La riguenr de ce systéme & et dans la pratique, un résultat inat-
tendu, Les. (ribunaux réussissent & éluder la loi; ils envisagent.des
faits de possession du ‘(ﬁhi‘qit';_deJs_g‘};\glﬁt‘llde.00111H18,H$;}},§_‘,g‘_3’t; ient,des faits

de possession du droit de propriete. D. 1904, 1, 567, col. 2. Ne pou- |

vant reconnaitre un droit de servitude acquis par prescription a celui |
qui passe depuis plus de trente ans sur le fonds de son voisin, les
juges le déclarent devenu Mgg 2 par prescription du terrain
qu'il a utilisé comme allée_ou sentier ; le code, disent-ils, 1’em-

-



péchait bien d’acquérir une servitude, il ne I'empéchait pas d'acquérir

la_copropriété! Neufchitean, 20 juillet 1900, B..J. 1001, _F”l' 11‘31]!:‘:
Cass. fr., 7 février 1883, ct 2 juillet 1901, D, 1884, 1, 125, et 1906,
1, 206.

263. Usucapion du mode d'exercice des servitudes.

I étendue d'une servitude constituce par un titre peut-elle et re_ang:

mentée par la possession trentenaire 2 L’acquisition d'un mtule il ﬂXﬁl"'

cice plus avantageux n'est en définitive que I'acquisition d un su,ufpl.r’-

ment deservitude, Cette acquisition supplémentaire doit done étre régie

par les principes des art.690 et 691 ; les servitudes continues et

" apparentes peuvent étre angmentées par prescription, les s.ifl'\'llllll'f‘-"f'

" discontinues ou non apparentes ne peuvent 1'étre. Cass. fr., 18 dé-
cembre 1894, D, 1895, 1, 365.

~

~

§ 8,~— EraBLissEMENT PAR DESTINATION DU PERE DE l".-ultlﬁ-:.
3 A T
~

Art. 692 4 694,

264, Systéme des gpt. 692 et 693. La destination du pére
de famille est I'acte par lequel le propriétaire (suprane 131) (Ie.deux
fonds établit entire eny up Tapport_qui constituerait une servitude
continue el apparente, si leg deux fonds appartenaient a des maitres
différents. Lant que Jes deux fonds demeurent rcunis dans les mémes
mains, le service que I'un qeqy retire de I'autre n’est pas une servi-
tude. Nulli res suq servit. Mais voici (que, par une convention (_\'Ieme,
partage, etc.) on up testament, les deux fonds sont séparés de fagon
qQuils appartiennent ades propriétaires différents, et que néannunps le
rapport.qui.avait ére €labli entre enx fre domindi (;onl‘i_|n_1u_3.\d_'elester
Blladibenl 101 admet qu'i] g a1 dans 1a volonté des parties qui ont
Op€ré la_séparation des fonds, de mainteniy assujettissement de 1’1'm
des fonds envers T'autpe pour s'exercer dorénavant jure servitutis,
comme servitude dérivant du fait,de,,]’h_mnme. I établissement par

deShll_atIOI_l du pére de famille n’est en définitive qu’un cas particulier
de établissement

par titre: Ia servitude a ét¢ constituée 1_'*11',_]‘?5

6 L taci : DAyt B e S A o o

"JQI.O_]ltL_'t“”te &3 parties, révélde par les circonstances du fait de Ja
Separation, - e

Selon les art, 699 €t (93, 1a prevve i administrer par celui qui
pretend gu'une Servitude g 6lé cohétimé@ par la destination du pere
de famille doit POrter sur les faits suivants -

;}f‘ﬂue Ies.s dEllA,.I,des actuellement divisés ont appartenu jadis au
JDEme proprictaire ;

—
v WL, e
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20 que I'assujettissement de I'in des fonds envers l'autre a été
I'euvre de leur propriétaire commun ;

30 que cet assujettissement présentait les caractéres.dune.servi=
tude continueet.appasente. lors de la séparation des deux fonds.
BoisTEL, note au D. 1901, 1, 362.

Le demandeur n'a point d'autre preuve a faive ; notamment il n’a
point i rapporter la_teneur de l'acte juridique (convention ou testa-
ment) par lequel la séparation des fonds a 6té opérée, & prouver que
cet acte 1'a content aueune clause contraire a I'assujettissement liti-
gleux.

265. Systéme de l'art.694. Tandis que I'art. 692 n’indique
comme pouvant s'acquériv par la destination du pére de famille que
les servitudes qui sont a la fois continues et apparentes, I’art. 694
parle des servitudes simplement _apparentes, sans faire mention du
caractére de continuité. Comment résoudre cette espece d’antinomie?
Sur cing solutions qui ont ¢té proposeées, il n’y en a plus que
deunx qui aient encore des partisans; 'une est celle de la jurispru-
dence belge, 'autre est celle de la jurisprudence francaise.

“Jurisprudence belge. Lies art. 692 et 693 d'une part, et l'art. 694
d’autre part, concernent des hypothéses différentes.YLes art. 692.et
693 visent le cas olt ce n'est que depuis la.réwanion. des. deut. fonds
entre les mains du méme prupriétaire que I'un d’eux a été affecté au
service de l'autre. Dans ce cas, 1a continuité et l'apparence sont
nécessaires pour que l'état de chose ¢réé par le propriétaire devienne
une servitude a la_suite de.la séparation.des deux fonds. fart. 694

. . v ~ 8 .
vise le cas oit lors de la réunion des deux fonds dans les memes mains,

I'un deux se trouvait déja grevé d'nne servitude au profit de I'antre;
jon, mais le service qui était

cette servitude s est éteinte par contusl

établi entre les denx fonds a 6té maznieni par lear propriétaire; puis

voici que les deux fonds viennent a.seé trouver sépaﬂrés de nouveau.

Dans ce cas, Iancienne servitude, :w.sg@;@.ﬂ‘i%ﬂﬁ.lﬂ?me quelle n'est
o s ' ar un signe apparent. En un mot,

pas continue, si-elle semanifeste.p e L
Iart. 692 est relatit & I établissement €t lart. 694 awrétablissement

d’une servitude par la destination du pé}'e de famille; pour I'établis-
sement, il faut & la fois la continuité et I'apparence; pour le rétablis-
sement, au contraire, il cuffit de Uapparence sans la continuité.

Ce systéme n'a videmment_rien.de rafionnel ; mais on prétend
quil résulte du texte (la serriz‘.m}’e_ggmgg._d'm‘istm-) et des tra-
vaux 1)1‘épa1‘atoi1'85 (rappul‘l an Tribunat) de lart. 694, Cass_, 9 No-
vembre 1905, P. 1006, 1, +4. Ona répondu & largument de texte




(It
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que les termes de I'art. 694 peuvent s’appliquer aussi bien au cas ot
le rapport existant entre les denx fonds a 6té créé par leur propriétaire
qu’a celui ot il a été simplement maintenu par Iui (). Quant & l’argu:
ment des travaux préparatoires, il suffit d’observer qu'il n'est tiré
que d'une cenvre absolument individuelle, le rapport présenté au Tri-
bunat; on sait d'ailleurs ce qu'il faut penser de I'autorité des travaux
réparatoires du code civil, méme des discussions au Conseil d'Etat !
X{W‘ibprudence frangaise. Les art. 692, 693 et 694 ne visent pas
des cas différents. IIs concernent ]a question que voici: un rapport
d"assujettissement existait entre deux fonds appartenant au méme
propriétaire — pey importe si celui-ci I'avait créé lni-méme oil s'il
; cet assujettissement subsistant, les deux

J

R

Vavait trouve déja établi ;
fonds ont été separes par quelque acte juridique, convention ou
testament ; les parties 4 cet acte de séparation ont-elles entendu faire
de Iassujettissement ep question_une servitude réelle ou bien un
simple état de choses précaire et transitoive ¥ Cette question de
1);-011:3%‘_;?‘;01 ]a' 1'éso_ud bar une distinction : ‘  de Tenr

—— PPOTt qui existait entre les deux fonds au temps de leur
separation présentait-il le double caractére de la continuité et de
l’appcerence, au sens des art. 688 et 689, le demandeur qui invoque
le droit de servitude 'a bas autre chose a prouver que les deu
p?z?zts fizés par Uart, 693, sayoir : a. que les deux fonds actuellement
divisés ont appartenu au méme propriétaire ; 4. que ¢’est par lul que
l?s c:hoses ont €té mises dans 1état duquel résulte le service dont il
Sagil au procés. Art, 692 et go3. Cass. fr., 28 mars 1904, D. 1905,
1, 162, ’ :

F;‘)i' Le rapport qui existait entre les deux fonds se manifestait-il
slmplement par un signe apparent, sans présenter le caractére de la
continuité au sens de 1'ay, 688, le demandeur en reconnaissance du
21?1'0_1t dfa(s‘servitude doit prouver, n_sus des deux poinls fiwés par

art. 693, que la <envention ou le testament qui a.opéréla. séparation
des fonds n'a yonf, Lmé aucune. clause contraive, o [ existence de l
Servi Eclumée, prey e pou

42 uve que le demandeur ne pourra faire, en
e ’.-_ A AT Sep, i . B 5
defmitive, qu’en g)fodjczgcfné la convention ou le testament en ques

‘(1) Clest_une erveyy de souteniy que la confusion n'est pas i proprement
p‘u.lu}- un mode cl'ex!iuclion des servitudes. 11 était déji reconnu cn droit
FOMAI que ; « I'effet o La confusion est d'anéantir 1a h:()l'\'il-llllb'-, (I
1.1e pou\-a_ut avoirde servitude gur sq, propre chose. » L'art. 705 est con forme
& la tradition j uridique; il ne iy point du tout que la servitude sommeille
durant la réunion des fon(g pour se ,'é,,m-ue'l. dés leur séparation.
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tion. Art. 694. Comp. art. 1638. Cass. fr., 6 novembre 1906, D. 1907,
ile ~100. ‘
Cette distinetion que font nos art. 692, 693 et 694 est fondée sur )

ce que 'intention des parties, de constituer en servitude active et |
passive I'état de choses existant lors de la séparation des fonds, doit L
se présumer plus facilement lorsqu'il s’agit d'un service continu et |
apparent que lorsqu'il s’agit d'un service simplement apparent; en |
ce dernier cas, I'induction qui résulte de la destination du pére de |
famille a besoin d’étre corvoborée par le silence du titre séparatif
des héritages.

§ 4. — Du TITRE RECOGNITIF DE SERVITUDE.

Art. 695.

266. Exception au droit commun. Letitrerécognitif on nowvel
est I'éerit par lequel une personne reconnait un droit qui a déja été
constaté par un acte antérieur. On appelle titre primordial ou origi-
naire Uéerit qui a été dressé lors de la naissance du droit.

L’art. 625 est trés mal rédigé divers points de vue. Notamment,
lf's—enll:le dire qu'un écrit est 111(11<:pen~ahle pour prouver I'existence
d'mne servitude non susceptible de sacquérir par la prescription.
Cela est tout & fait inexact (supra n° 248). A défautde-titre primor-
dial ou récognitif, toutu ser wtude peut étre prouyveée selon les modes
du_droit commun gerit au t1t1e des Obligations. Anvers, 24 février

1900, P. 1900, 3,153 ; note an’D. 1907, 1, 229.

IM Jar lslnudence a interprété lart. 695 de maniere 2 lui donner
quelque utilité. Klle a voulu y trouver une exception & la regle irra-
tionnelle de I’art. 1337, suivant laquelle le titre récognitif ne forme
preuve par lui-méme qwauntant q'il relate la teneur du titre primor-

dial. Le titre récognitif d’une servitude ne devrait donc pas obéir au

droit commun de Vart. 1337.Dijon, 2 aolit 1894, D. 1895, 2, 2311/

—

Smcrm/on 3. — Effets des servitudes.

Art.686,al.2, et 696a702.

yﬂ/_ DROITS DU PROPRIETAIRE QU FONDS DOMINANT.
Y

g e

267. Principe d’interprétation. Dér
commun, les servitudes, sont de stricte inter pletatmn ‘ "ans le douté
Ul faut uec‘ae] en hwem de la liberté des I fonds. (Jand Smar 1505

e

'P.1895, 2, 311.
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268. Mode de la servitude. Le mode de la .‘-:iél‘\'illld‘l‘ est la
maniére dont elle s’exerce, ce que I'art. 686, al. 2, appelle 'usage et
“Tétendue de 12 servitads, e
«=Le mode d’une servitnde établie par titre se regle ]mt"]e titre qui ].d
coustituée. Art. 686, al. 2. Le cas échéant, il faundra llll‘e.]‘]Jl.'(il'El' tfﬂ
titre suivant les régles générales d'interprétation des :u:teh‘.llll‘““u"iﬂ*-_
Il conviendra done de considérer non seulement les termes dont les
parties se sont servies, mais encore les besoins du fonds ,dlfmu.}a:Et
pro tempore constitute servitutis, et la maniére dont elle a €t primi-
tivement exercée. Gand, 12 juin 1906, P. 1906, 2, 306. _
il s'agit d'une servitude acquise par prescription, le mode de son
exercice est réglé par le principe Tantum prascriptum quantuin
possessum. Cass. fr., 10 novembre 1891, D. 1892, 1, 83. Tenie
~{uant i la servitude établie par destination du pére u’..e /amr!. ey
son mode d’exercice se détermine par I'état des choses existant au
loment.de.la-séparation.des-deux héritages.

269. Servitudes accessoires. Tout droit de servitude empm‘lle
les droits_accessoires nécessaires & son exercice, d’apres “‘f "au.“..c'
Qui vent lafin-veut les moyens. A ussi 6 fautil pas limiter | SRElce:
tion-de-l'art.-696-aux. servitudes ctablies par titre. ;

Il peut se présenter en fait de grosses difficultés sur e point de‘
savoir ce que telle servitude emporte nécessairement. Ains »dimb,
quelle mesure la servitude de vue emporte-t-elle le droit cl’emnec]}e})
le propriétaire du fonds servant de batiret de planter sur S0l tel-l-':m:
Cette question sera traitée plus loin. Comp. Class., 19 novembre 1836,
P.1897,1,19; Bruxelles, 12 juin 1896, P. 1897, 2, 87. .

Il est clair que les servitudes accessoires sujvent nécessairement
le sort de la servitude brincipale; elles s'éteignent lorsque celle-ol yient
a disparaitre.

270. Travaux d’établissement et d’entretien. Li¢ Proprié-
taire du fonds dominant a le droit de faire sur le /i onds servan t?:l-s
les ouvrages nécessaires a I'exercice ot a la conservation de 1a servi-
tude. Art, 697. ¢ i

En principe, ces ouvrages sont aux w}ﬁt@nﬁ du fozu:
dominant (supra ne 252). Par exception, I'art. 98 permet aux l.).m, .1e'
de stipuler que le propriétaire du fonds servant devrafaire les n(uaL;z
a ses frais. (Yest alors une obligation propter rem accessoire &
servitude. Aussi faut-il décider -

d'une part, que cette obligation de faire pésera sur W—‘;ﬁ%’ﬂgpﬂgﬁ
iy EE b

e s S ien

e ——,
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taires succe ssifs du lnml~ ser \*ant; et ne passera point aux héritiers du
propriétaire constituant, en leur qualité de successeurs universels;
d’antre part, que 1uuuu_upuet_du.e.du,tu,n,dsam.\\ant. pourra tuu,louls
s'aftranchir de_cette obligation. par-le dégucrpissement,.c’est-a-dire
en abandonnant au propriétairve du fonds dominantla portion dufonds

nécessaire i 'exercice régulier-dela-servitude. Art. 699,

[T ne faut pas croire que le propriétaire du fonds servant doive
toujours et nécessairement, pour s'affranchir de I'obligation dont il
est tenn, abandonner son fonds tout entier. Cela n’est vrai que dans
le cas ol la servitude s'exerce sur la totalité du fonds. Quand la ser-
vitude, comme une servitude de passage, ne s'exerce que sur une
partie du fonds, il suffit alors d’abandonner la portion sur laquelle elle
s'exerce. On ne peut admettre, en effet, que la loi ait voulu subor-
domer 'exonération & I'abandon de terrains absolument inutiles &
I'exercice du droit du propriétaire du fonds dominant. Besancon, 15
novembre 1905, D. 1907, 2, 95 ; Revue tram., 1906, p. 180.

271. Prohibitions faites au titulaire de la servitude.
Llart. #702)fait deux défenses au pr opriétaire du fonds dmninanl\]l
lui interdit tout d’abord d’user de la servitude pour des besoins autres
que ceux en vue desquels elle a été établie (supra ne 267), par exemple
d'utiliser, , pour obtenir une force motrice, une servitude de prise d’ean
concédée pour I'irrigation. Cass. 1., 4 juin 1872, D. 1873, 1, 356.

™I Tui interdit, en outre, d’apporter dans I'exercice de la servitude
ancun changement bllSCBptlblP d’'aggraver lasituation du fonds servant,
alors méme qu’il ne résulterait duchangementaucune modification-dans
I'objet de la servitude. Note au D.1895,1,365. Ainsi, dans une ser-
vitude d’éconlement d’eau, le propriétaire du fonds dominant ne peut
pas faire, méme uniquement sur son propre fonds, des travaux aug-
mentant ]e volume de I'eau et les dangers que son passage peut faire
courir au fonds assu‘]ettl.

279, Effet de la division du fonds dominant. I’art. 700
consacre une consequUEnce.( du principe de indivisibilité des servitudes
(supra no 2 J()) en décidant que si le fonds dominant vient & étre divisé,
la servitude reste due pour chaque portion de l'immeuble ; elle pourra
étre exercée par les nouveaux pr opri¢taires comme elle pouvait
I'étre par D'ancien. Mais le texte ajoute avec raison cette reg-
triction : sans mcmmoms que la condition dw_fonds servant Puisse
étre aggravée. Ainsi, dit-il par e\emple s'il s'agit d'une servitude de
passage, les propriétaires des différents lots devront tous passer par
le méme chemin.



§ 2. — CoNDITION DU PROPRIETAIRE DU FONDS SERYANT.

e <

273. Régle : devoir de respecter la servitude. e .1'1""?1"“3“
taire du fonds servant, obligé de subir la servitude, ne pent rien faire
qui tende & en diminuer 'usage ou i le rendre moins commode. Art. 701,
al.1let 2. Cen’estla que I'application du principe que chacun est tenu
de respecter le droit d’autrui.

Le propriétaive du fonds servant conserve tous les attributs de la
propriété, méme la faculté de se servir dé som fonds pour un usage
semblable & celui qui fait I'objet de la servitude, sous la seule réserve
de ne pas géner d'une maniére quelconque I'exercice de la Sb‘l'VlE.llllE-
Cass. fr., 3 novembre 1897, D. 1898, 1, 298. Il pent donc toujours
agir en maitre sur sa chose, sauf 4 ne le faire que dans la mesure
compatible avec la charge dont elle est grevée. Ainsi le propriétaire
dont le fonds est assujetti & une servitude de passage conserve le
droit de le cloturer, pourvu qu’il laisse une porte de communication
convenable entre le fonds dominant et le sien.

274. Exception : droit de faire modifier l'assiette de la
servitude. Le principe que le propriétaire du fonds servant ne
peut porter aucune atteinte au libre exercice de la servitude soutire
un tgmpgrament d’équité. Il y a des servitudes dont l'exercice se
trouve localisé sur une certaine partie du fonds servant, le droit de
bassage par exemple; on dit de ces servitudes qu’elles ont une assiette
déterminée. I'art.701,al.3, décide que le propriétaive du fonds ser-
vant peut demander que Vassiette de la_ servitude soit déplac'ée
lorsqu’elle devient, trop onéreuse pour lui ou (iﬁ;éile empéche de faire
des changements avantageux a son immeuble ; le 1;1-01)1-iémire d.u
fonds dominant doif_accepter le déplacement, si le nouvel endroit
qu'on lui offre est aussi_commode que I'antre pour I'exercice de son
droit. Grenoble, Ier février 1898, . 1899,2,413. Si le propriétaire du
fonds dominant refusait un déplacement offert dans ces conditions, il
pourrait Iui étre imposé par la justice. Liége, 26 décembre 189 6,J. L.
1897,p.46.

Cette disposition exceptionnelle de I'art. 701, al. 3, s'applique sans
quil y ait lieu de distinguer si I'assiette de la servitude a ou non été
réglée par le titre constitutif. Cass. fr., 19 juin 1882, D. 1883, 1, 288.

275. Effet de la division du fonds servant. Si le fonds
servant vient & étre divisé par quelque acte juridique, vente, par-
tage, etc., cette division ne porte aucune atteinte a la servitude;
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celle-ci continue 4 subsister dans le méme état qu'anparavant, abso-
lument comme si la division n'avait pas eu lien.

Skcrion 4. — Modes d’extinction des servitudes.
Art. 703 a 710.

276. Enumeération. De droit commun, six causes difiérentes
peuvent mettre fin aux servitudes : 10 la confusion; 2° le non-usage
(volontaire ou foreé) pendant trente ans; 3¢ Pusucapion du fonds
servant comme libre de servitude; 4o I'expropriation pour cause
dwtilité publique; 5 la renonciation du propriétaive du fonds domi-
nant: Ge la résolution du droit du constituant.

N /Cnmrusmx.
L ‘_E‘_—'P_

277. Définition. D'une maniére générale, la confusion est la
réunion sur la méme tote de deux qualités incompatibles. En matiére
de servitudes, elle a lieu lorsque, par une cause quelconque, le fonds
dominant et le fonds servant viennent & appartenir au méme pro-
priétaire. Ld servitude est alors éteinte en vertu du principe Nulli
res sua servit. Art.705. La confusion est ainsi pour les servitudes
réelles ce que la consolidation est pour I'usufruit.

9748, Cessation de la confusion. Siles deux fonds cessent
d’appartenir au méme maitre, la servitude revivra-t-elle ? Il faut
distinguer :
si la confusion cesse avec eftet rétroactif, ex fumc, la servitude
doit étre considérée comme n'ayant jamais été éteinte; c'est.que la
confusion est censée ne s'étre jamais produite;

si, au contraire, la confusion cesse sans effet, rétroactif, ex nunc,
il N’y a aucnne raison de principe pour que la servitude ne demeure
pas éteinte. Tel serait le cas ot le propriétaire du fonds dominant,
apres avoir acquis le fonds servant, le transférerait & un tiers. Pour
faire revivre la servitude, il faudrait alors une nowvelle cause d'éta-
blissement, ¢'est-a-dire une stipulation spéciale de I'acte par lequel la
séparation des deux fonds est opérée (un t itre), ou bien la destination
du pere de famille (supra nes 264 et 265).

8 B NON-USAGE PENDANT TRENTE ANS.
e 1. — Eatinction totale.

279. Langage inexact du code. Les servitudes cessent, dit
art. 703, lorsque les choses se trouvent en tel état qu'on ne peut



plus en user; elles revivent, ajoute I'art. 701, si les choses sont n"t:'l_-
blies de maniére qu'on puisse en user, a4 moins qu’il ne se sml' déja
écoulé un espace de temps suffisant pour faire présumer I'extinction de
la servitude, ainsi qu’il est dit 4 I'art. 707. Ce langage est inexact;
les servitudes ne cessent pas dés que I'état des choses devient t.vl que
leur exercice est impossible; il ne faut point voir nne exfinction du
droit 1a ot il 0’y a quun gbstacle de fait i _son exercice. La seule

portée des art. 703 et 704 est d’assimiler I'impossibilité d'user des

servitudes aux autres cas de non-usage, en_sonmettant toutes ces

hypotheses-indistinctement au principe de la Laresuripljnn extinctive
- = i v e —

par_trente ans. Cette interprétation se tonde sur

Ja finale méme de
Fart. 704 : * a4 moins qu’il ne se soit déja éconlé un temps suffisant
pour faire présumer Iextinction de la servitude, ainsi qu’il est dit a
Part. 707 ., Elle s'appuie aussi sur les termes précis de l'art. 665,
qui ne fait qu'une application anticipée de la régle de l'art. 704 au
cas de reconstruction d’un mur on d’une maison, en transportant sur
le nouvean mur ou le nouvean bitiment les servitudes actives et
passives qui existaient pour 'ancien k2

L/intérét de l'interprétation proposée est de faire appliquer an
délai de trente ans dont parle I'art. 704 les régles du droit commun
sur la suspension et interruption de la prescription. Au contraire,
I'application de ces regles des art. 2242 et suiv. devrait étre écartée
si le délai établi par 1'art. 704 constituait un délai préfix, étranger
au systéme de la prescription.

280. Application du droit commun. La servitude, dit
I'art. 706, est éteinte par le non-usage pendant trente ans. De meme
que 'art. 617, al. 5, cette disposition n’est quune application du prin-
cipe général de la_prescription_extinetive on libératoire écrit en
Lart. 2262, e

Conformément an droit commun, 1'art.706 ne distingue pas si
]"usag‘e a 6té volontairement néglizé ou s'il a 6 t‘é'eli'lpé ché par quelque
événement de force majeure. L'art. 704 o déja montré que trente ans
de non-usage, méme par snite d’une impossilbi]ité matérielle, entrai-
nent Uextinction de la servitnde. Cass. fr., 3 mars 1890, D. 1891, 1,
37. [I'n'y a la rien d’injuste & Pégard du propriétaire du fonds domi-
nant; menacé par la preseription, il a_toujours le moyen de I'inter-

1) et éoard i . alruit avee

(') A cet égard il no faut pas confondre I matiére de 'usulruit avec

celle des servitudes réelles. Quand le biatiment qui formait l'unique objet
L] . a9+ 4 7 W 4 P & o g o Y

de l'usufruit a é1é entiérement détruit, Ia reconstruction de ce batiment

ne fait pas renaitre l'usufruit. Art, 617, in fine, et G24,al.1.
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rompre en obtenant du propriétaire du fonds servant, & l'amiable ou
en justice, une reconnaissance de l'existence de la servitude, Liége,
22 mai 1869, P. 1871, 2, 7; Cass. fr., 10 avril 1889, D. 1889,1,401.

251. Point de départ de la prescription. I'extinetion
par le non-usage volontaire ou forcé sapplique a_toutes les servi-
twdes quelles qu'elles soient. Mais le point de départ du délai de
trente ans vavie suivant qu'il s'agit de servitudes continues ou de
servitudes discontinues. Art. 707.

Pour les servitudes discontinugss dont exercice nécessite le fait
actuel et constamment renouvelé de I'homme, la prescription com-
mence & courir & compter du jour oita été fait le dernier acte d’exer-
cice de la servitude.

Pour les servitudes continues, qui s'exercent d’elles-meémes, sans

le fait actuel de I'homme, la prescription ne saurait commencer
courir que du jonr ol il est survenu un obstacle matériel au fonetion-
nement spunmﬁ-élzl(a-lii cervitude. La formule de la finale de I'art. 707 :
“du jour on il a été fait un acte contraire & la servitude ,, n'est pas
assez large ; il n'est pas nécessaire, en effet, que l'obstacle & I'exer-
cice de la servitude soit I'envre de homme, il peut aussi provenir
de quelque accident ou événement de force majeure (supra n° 280, in
fine).
[r 282, Effets de l'indivisibilité des servitudes. Du prin-
cipe que le délai de trente ans de nos art. 704 et 706 est un délai de
prescription extinctive, il résulte qu’on doit lui appliquer les regles
des art.2242 et suiv. sur la suspension et I'interruption de la
prescription. {35

Nos art. 709 et 710 combinent ces regles avec le principe
de Tindivisibilité des servitudes dans I'hypothése ot le fonds domi-
t indivisément & plusieurs personnes (supra ne 239).
Le droit conservé par lun_des copropriétaires contre lequel la
prescription n'a point. couru, soit parce qu'il a e:t:ercé la .sel'-vitu(le
(interruption), goit parce qu'une cause de suspgnsm}l a existé a son
profit, est conserveé pou Limneubledui-meme, ¢’est-a-dire pour tous
les copropriétaires de cet imme}lble..Les art. 709 et 710 déclarent
nettement que la prescription qui avait conllmelncé a courir est inter-
rompue on suspendue a Uégard de tousles indivisaires. (est 1a pour
chacun d’enx un bénéfice acquis, indépendant de toute éventualité.
Quel que soit celui des indivisaires qui obtiendra plus tard 'immeuble
dans les opérations du partage, il faudra décider que la prescription
a 6té interrompue ou suspendue a son proﬁt.i

nant appartien
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Mais les art. 709 et 710 ne statuent que sur I'hypothese de indi-

vision du fonds dominant. Une fois le partage consommnié, il 3 a antant

de servitudes distinctes qu'il a été fait de portions du fonds (supra
ne 272). Chacune de ces servitudes se conservera ou s'éteindra
conformément au droit commun, sans que I'interruption ou la suspen-
sion_qui s’opérera_en favenr de I'un des propriétaires lotis puisse
profiter aux autres.en.quelque maniére que ce soit. |

/ II. — Extinction particlle.

283. Principe. Placé dans la matiére de I'extinction des
servitudes, I'art. 708 dispose que le mode de la servitude peut se
prescrive comme la servitude méme, et de la méme manicre. Ce texte
signifie évidemment que le non-usage partiel a un elfet extinetif
semblable a celui du non-usage total, quiil diminue la servitude dans
la mesure oil elle na pas été exercée. La servitude qui n'a été utilisée
c;u'en partie se tl'ouve,w_l_]l;g ans, (@;ngn\@;-ic el ne peut plus
etre.exercée a I'avenir dans sa plénitude primitive.

L’art. 708 ne fait ancune distinction entre les servitudes disconti-
nues et les servitudes continues, 1l ne distingue pas non plus entre le
non-usage volontaire et le non-usage forcé; de méme que le non-
usage total, sans qu'on ait & en rechercher la cause, a pour consé-
quence nécessaire I'extinction totale de la servitude, de méme la ser-
vitude subit, dans tous les cas, une extinction partielle, si, quels
(;[l},‘en puissent étie les motifs, son exercice n'a pas été complet.
.Ltege,.‘m mars 1878, P. 1878, 2, 205. L'esprit de I'art. 708, contraire
AU droit romain, est que les servitudes nont de raison d’étre qu'au-
tant quelles sonf utiles. o

Tl L ent. jurisprudentiel. Ia jurisprudence fran-
Gaise décide que I'usage d’une servitude discontinue ne doit pas
necessalrement tre considéré comme un usave restreint par cela seul
(que l_e maitre du fonds dominant n’a fajt dans le fonds servant qu'une
partie de ce que la servitude lui donnait le droit de faire; s'il en a
usé d'une maniére conforme 3 son titre, dans m mesure de ses besoins
ot de ses convenamees, il peut étre considere comme I ayant conservée

S

dans son intégrité. Cass, fr., ¢ Juillet 1897, . 1897, 1, 488.

§ 3/ — USUC:\PION DU FONDS SERVANT COMME LIBRE DE SERVITUDE.

u)

_285. Gontroverse. I'extinction des servitudes réelles peut-elle

résulter indirectement gg Ja prescription acquisitive pal’ dix a vingt
a P 4 0 S —

ans, conformément  Tarf. 3265, lorsqwun Tiers ayant juste tire et
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bonne foi posséde le fonds servant comme libre de servitude ? On sup-
pose. bien entendu, que la possession de ce tiers réunit les caractéres
exioés par lart. 2229, et que 'usucapion de la liberté du fonds n’est
ni suspendue ni interrompue en faveur du titulaire de la servitude.
Ainsi je vous vends, en le déclarant libre de toute servitude, un fonds
qui. en réalité, est grevé d'une servitude réelle dont vous ignorez
I'existence ; pourrez-vous, au bout de dix a vingt années de possession,
opposer la prescription au propriétaire du fonds dominant qui, pen-
dant tout ce temps, aura négligé d’exercer la servitude ?

¥ Lia négative est généralement admise, en vertu du rapprochement
des art. 706 et 2264 ; les termes absolus de I'art.706 d'une part, la
réole de Part. 2264 d’autre part, semblent bien rendre impossible
une preseription plus courte que celle de trente ans.

/. Llaftirmative nous parait préférable, a raison des principes de la
preseription acquisitive et par des arguments tirés de certains textes
du code : 10 la maxime Tantwin prescriptum quantum possessum
est toujours vraie; elle continue comme autrefois & déterminer I'éten-
due de l'usucapion accomplie; il doit en étre ainsi par cela seul
quil n'est pas démontré que le code civil ait voulu déroger a la
tradition juridique ; 2° loin que cette preuve soit faite, deux textes
(art. 1665 et 2180, 40) montrent que le législateur du code civil a en-
tendn maintenir sans restriction 'ancienne théorie de I'usucapio
libertatis ; 30 quant I'objection tirée de la combinaison des art. 706
ot 2261, elle n'est que spécieuse, parce quil ne s'agit pas ici, & pro-
prement parler, de la durée de la preseription extinctive par le non-
usage, mais des effets de la prescription acqu isitive du fonds servant
possédé comme Libre de servitude. Llart. 617, relatit & 1'extinction
de Pusufruit par le non-usage, est concu exactement dans les mémes
termes que I'art. 706, et cependant tout Ie monde admet que acqué-
reur d'un immeuble qui le posséde comme libre d’usufruit en usucape
la pleine propriété (1), ¢'est-i-dire la propriété affranchie de 'usufruit
qui la grevait (supra n® 209). Pourquoi admettre une solution
différente quand la charge réelle qui affecte I'immeuble possédé est
un service foncier et non plus un usufruit ?

}1} - TXPROPRIATION POUR CAUSE D'UTILITE PUBLIQUE.
256. Législation spéciale. D’aprés I'art. 21 de la loi du 17
avril 1835, sur Uexpropriation pour cause d'utilité publique, les

(') C'est une grossiere erreur de parler en ce cas d'une double usu-
capion, usucapion de la propri¢té et usucapion de l'usufruit !



actions en résolution, en revendication et toutes autires actions r'r%’!hjs
ne peuvent arréter 'expropriation ni en empécher Ueffet ; le l“'“‘.[
des réclamants est transporté sur le prix. Il suit de la que les servi-
tudes qui grevaient le fonds exproprié se trouvent éteintes parla loi,
et que le droit du propriétaire du fonds dominant ne consiste plus
qua réclamer une partie du prix consigné par 'expropriant.

8 57— RENONCIATION DU PROPRIFTAIRE DU FONDS DOMINANT.
FONDS DOMINA?

257. Application du droit commun. Toute servitude s'éteint
par la renonciation (ou remise) du propriétaire dn fonds dominant.
I W’y a aucune raison de ne pas appliquer ici le droit_commun,
comme on I'a fait au titre de 'usufruit (supra no 216). Notamment
la renonciation peut étre tacite : mais il faut toujours que les faits
dont on veut 'induire impliquent nécessairement la volonté d’abdiquer
le droit de servitude. Bruxelles, 17 avril 1867, P. 1868, 2, 171 ; Cass.
fr., 6 novembre 1889, D. 1889, 1, 473.

_§/G'/1{128<JLU'r1()x DU DROIT DU CONSTITUANT.

288. Application du droit commun. Toute servitude est
réputée non avenue par larésolution rétroactive du droit de propriété
d(_?__g_gyj_ qui 'a_constituée. Resoluto Jure dantis, resolvitir jus acci-
pientis (supra ne 219).

—

Cuspiree 111, — REGIME DES EA UX.

289. Objet du chapitre. On va s'ocenper ici non senlement de
la servitude naturelle réglée par 'art. 640 et de la servitude légale
établie par 'art. 643, mais encore des autres avantages et charges
résultant des eaux, selon le code civi] et le code rural de 1886.

SEcTiON 1. — Les eaux & leup naissance.
S 1. — LES EAUX DE SOURCE.
"Art. 641 A 643,
290. Nature des eaux courantes souterraines. L'ean
qui cireule dans les profondeurs dg sol ne devient pas successivement
la propriété de tous ceux dont, elle traverse souterrainement les héri-

tages, pour appartenir en définitive a celui dans le fonds duquel elle
émerge. Cette ean, en effet, n’est pas, comme le grés, le sable, etc.,
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une portio agri. 11w’y a pas d'ailleurs de raison pour traiter ditte-
remment Iean de source qui jaillit sur un fonds et 'eau de pluie qui
y tombe ; 'une et I'autve sont res nullius (suprd no 104, al. 1), dont
le propriétaive du fonds peut acquérir la propriété par occnjjatimz.
Contr= : note au D. 1906, 2, 209.

‘ L.e mot sowrce, au sens propre, a deux significations : tantot il dé-
signe I'ean qui commence & sourdre ; tantot on I’applique au lien d’out
I'eau sort, caput fontis. Envisagée sous ce dernier rapport, la source
uunsl_mm, de toute évidence, une partie de immeunble dans lequel elle
est situce. (Pest en ce sens que l'art.643 parle du propriétaire de
la source ; il veut désigner le propriétaive du fonds d'émergence de
I'eau.

291. Principe de l’art. 641. Celui qui a une source dans son
lonté, Cost-i-dire en maitre
comme bon

fonds, dit I'art. G141, peut_en user (.80 V0
absolu. Le prnp]‘iéiaiire du fonds d’émergence peut donc,
lui semble ;

ou laisser I'eau suivre la pente naturelle de son terrain e
qui sont tenus de la yecevoir, au moi

t couler sur

les fonds inférieurs, ns lorsqu'il

s'agit d'une source naturelle (infra n° 300);

ou disposer de Veau, suit en l'absorbant compléetement, soit en
détournant son cours pour en faire profiter d’autres pl'opl'iélilires que
ceux auxquels elle se trouvait destinée par la pente naturelle du
terrain;

ou bien encore aveugler
cas les propriétaires inférieurs
recoivent plus l'ean que leur amenait 1
héritages. Qui jure suo wtitwr neminen laedit.

Le principe de lart.641 ne fait aucune distinction entre les
sources. Il s’applique donc meéme aux SOUICES qui ont un débit
suffisant pour former @ elles seules de véritables cours d’ean alimen-
tant toute une série d'usines,

(Yest au droit de propriété du lien d’émergence que Se rattache
la faculté reconnue par art. 6413 elle en est un des attributs. Aussi
faut-il décider qu'elle ne peut se perdre par le simple non-usage
(supra no 248). Art. 2232,

Ce n'est qu’au droit de propriété du fonds d’émergence que se
rattache la faculté reconnue par I’art. 641. Clet article cesse d'étre
applicable des que l'ean ast sortie des limites du fonds; I’eau de
source devient alors une eaw courante, an sens des art. G644 et 645 ;
si elle rencontre plus bas, dans son cours, un autre immeuble ayant

la source, sans que dans Ces derniers
puissent se plaindre de ce qu'ils ne
a situation naturelle des

S ——— e

.
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le méme propriétaire que la source, séparé du premier h”'“cm.']“ par
d’autres fonds intermédiaires, ledit propriétaire n’a plus sur Ieau, &
son passage & travers le second immeuble, d’autres droits que i
attribués aux riverains par les art. 644 et 645. Cass. fr., 2 aout 1897,
D. 1898, 1,15.

292. Observation. On sait que la faculté reconnue par l‘:u-i.l;.lvl
[ au propriétaire du fonds d’émergence nempéche point les |n-np1-u‘e—
taires voisins de faire dans leurs fonds telles fouilles qu'il leur plait
(supra ne 97). 1l est possible qu'en les exécutant ils fassent tarir la
source ou diminuer son débit. In principe. ils ne devront il H‘I.“
aucune indemnité an propriétaire lésé, alors méme que ""‘]‘“'”, AukalL
fait des travaux remontant i plus de trente ans pour utiliser I'ean de
la source, Verviers, 2 novembre 1904, P. 1905, 3, 61. .y
Toutefois il ne faut pas oublier: 10 que la maxime (Jui jure suo
utitur neminem loedit 10 est pas absolue : elle est tempérée par cette
autre Malitiis non est indulgendum (supra no 104); 20 que la pro-
priété miniére n’est pas identique & la propriété ordinaire ; el].e_ se
trouve conditionnée d’une maniere particulicre vis-a-vis des proprietes
dela surface qui sont dans son voisinage immédiat (supra n® 101).
Liége, 29 féyrier 1884, P. 1884, 2, 157 ; Cass. fr., 27 janvier 1885,
D. 1885, 1, 297. '

293. Exceptions au principe de l’art. 641. Le principe
de I'art. 641 souffre deuy exceptions. La premicre a lien lorsque le
propriétaire d'un fonds inférieur a acquis un droit & 'usage de Peau;
la seconde, lorsque o cours de |

» . 3
a source fournit aux habitants d’un
hameau I'ean qui le

ur est nécessaire,

204 Premiére exception : drojt d’'un propriétaire infe-
rieur. Acquérir un droit a usage d’une source jaillissant d’un
fonds supérienr, ¢’est pour le propriétaire inférienr acquérir un véri-
table droit de servitude, selon les art.;s7 et 686. Aussi la finale
de T'art.641 dit-elle que ce droit peut étre acquis par titre ou par
prescription. Cette finale comprend implicitement la destination du
pere de famille, puisque g destination du pére de famille vaut titre
a I'égard des servitudes continues et apparentes. Art.692.

295. Organisation de Pusucapion contre le propriétaire
du fonds d’¢émergence. Tt 642 a pour objet de déterminer les
conditions auxquelles Je propriétaive inférienr p'eut usncaper, contre
le propriétairve du fonds @"émergence, le droit de recevoir I'ean de la

source, en tout ou en partie, pour utiliser sur son propre heéritage.
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[l semble évident que cet article, tel qu'il est concu, ne fait qu'appli-
quer le droit commun de I'nsucapion des servitudes tel qu'il est établi
par nos art. 690, 691 et le titre de la Prescription. En eftet, il exige
une possession trentenaire, et il décide que cette possession n'est utile
que du jour on le propriétaire du fonds infériewr a établi @ demewre
des ouvrages apparents destinés & faciliter la chute et le cours de
Pean dans sa propriété (supra nos 260 & 262). (Cass. fr., 5 juillet 1893,
D. 1893, 1, 595.

De droit commun, les ouvrages qui se trouvent sur un fonds sont
présumés juris tantwm 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
(non juridiques). Des ouvrages existants sur le fonds d’émergence
pourront ¢tre considérés, par présomption humaine, comme ayant été
faits par le propriétaive inférieur §'ils sont de nature @ nme pouvoir
profiter qid’a lud.

206. Controverse. lL’expression : faciliter la chute de Ueau,
a l'art. 642, implique bien que Jes ouvrages doivent avoir été faits an
moins en partie sur le fond d’émergence, ils doivent avoir mordu; il
faut, en effet, travailler sur un fonds pour faciliter une chute a se pro-
duire de ce fonds. Des travaux pratiqués exclusivement sur le fonds
inférienr pourraient bien y faciliter le cours de 1'eau, mais ils n'y
faciliteraient point sa chute. ]

Ainsi entendue, cette condition de lart.642 est rigoureu-
sement, conforme au droit commun du titre de la Prescription. Tou_t‘e
prescription acquisitive, en ettet, suppose essentiellement un empie-
tement sur le droit d’autrui; elle commence par une Elsurpatlon qlle.l'a
loi 1égitime & la longue €n transformant 1{3 fait en droit. Or le proprie-
taire inférienr qui se serait borné a exécuter d'es fravaux sur son
ait empidté en vien sar le droit du pr_oprletzm'e du
il n’aurait commis aucune wsurpati n contre lui
et celui-ci n’aurait jamais eu le droit de réclamer la Suppres?ion des
travaux en question. Cass. fr., 17 (’Ft_"bl‘e 1899, D. 1899, 1, ‘338-_0“
a dit avec raison que l'une des conditions e:ssentlelles de la possession,
comme acheminement & la prescription, ¢est qn’ellle prenne la forme
concréte d'une atteinte certaine au droit du propriétaire du fonds &
grever d'une servitude, et que l'acte constitutif de la contradiction
au droit du propriétaire contre lequel on veut prescrire ne peut étre

propre terrain n'aur
fonds d’émergence ;
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moins significatif pour I'acquisition d’une servitude que pour I'acqui-
sition de la propriété (). Observations a la B. .J. 1907, |'|_r|.. ‘I-I'_’.-

La jurisprudence francaise rencontre cependant 1'opposition .ti une
grande partie dela doctrine. C’est qu'il résulte des travaux prépara-
toire du code que les rédacteurs de I'art.642 ont tout justement
repoussé linterprétation que nous lni donnons d’apres son na..xt.u‘ ot
les principes de Pusucapion ; ils ont voulu admettre une prescription
acquisitive sans empidtement sur le droit d'autrui : d'apres eux, des
vuvrages apparents faits uniquement sur le fonds inférienr devaient
etre suffisants pour faive conrir 'usucapion de la servitude contre ].u
fonds supérieur. Iei encore 1a question revient donc a savoir qui doit
Pemporter, des principes généraux du droit, on de Dintention des
rédactenrs du code, des membres du Conseil d'Btat et du Tribunat!

297. Etendue de la servitude acquise par prescription.
Lorsque les. conditions qui viennent d’étpre exposées se trouvent réu-
nies, le propriétaire du fonds inférjenr a acquis le droit & 'usage de
I'eau dans la mesure oi il en g usé pendant la durée de sa possession.
Tantum prescriptum quantum possesswm (supra no267). Supposons,
bar exemple, qu'il ait utilisé 'ean de la source pour faire tourner un
moulin; il aura droit ay volume d’eau nécessaire pour cet usage;le
propriétairve du fonds démergence pourra encore disposer du surplus.
Cass. fr., 27 décembre 1904, D. 1905, 1. 75.

298. Deuxiéme exXception : droit des villages et
hameaux. D'apres Part, 643, le propriétaire du fonds d’émergence

€ peut plus user de g source a son gré lorsque cette source fournit
aux habitants d'un viliage oy qrun hameau 'ean qui leur est néces-
saire pour les usages domestiques ; il est obligé de leur Jaisser par-

renir 17 i 1 ‘ ,
venir 'ean dont ils opt besoin. C’est 1a une servitude, les fonds du
lamean sont Jeg fo

gale, puisqu’en 1'g

bsence d'un texte elle n’existerait point.
Comme toute

disposition exceptionnelle, Iart. 43 est de stricte

() Un auteur DPrésente
maison avee fenétres ()
acquérir Ia servitude

- - . i g
Pobjection suivanie : « La construction d'une
aspeet & la timite de mon [onds ne me fait-elle pas

de vue sur 1o fonas voisin 7 Pourquoi les (ravaux
apparents, assurant sy

ne me feraient-ils pag
réponse est aisée :

mon fondsg I'usage de 'ean venue du fonds voisin,
dequérir Ia servitude dusage de la source? » La
3 dans le Premier cas, il v nun (‘]r]ljiﬁtﬁlll(fllt manileste sur
le droit du voisin, aux termes mimos tlu-l':n-t, G-8. tandis qu'il n'y en o
pas le moindre dans e second ! i

hds dominants ; ’est une servitude purement 16--
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interprétation. Ta servitude n'existe que si le cours naturel de la
source fouwrnit aux habitants d'un village ou Zameawn I'eau qui leur
est nécessaire. Lia loi ne s’oceupe done pas des habitants de maisons
isolées ; quant anx agelomérations d’habitants, elle ne s'occupe pas
de leur assurer 'ean qui peut leur étre utile on commode, mais sen-
lement celle qui est indispensable pour les usages domestiques. Cass.
fr., 7 février 1905, D.1906,1,396.

La servitude suppose que 'eau de la source arrive naturellement &
la portée des habitants du hameaun sur un terrain ou ils ont un libre
acces ou sur la voie publique. La charge pour le propriétaire du fonds
d’émergence consiste uniquement, en efiet, & ne pouvoir changer le
coursdela sowrce; I'art. 613 ne va pas jusqu’a accorder aux habitants
du hameau le droit de pénétrer sur ce fonds, ni sur les fonds intermé-
diaires. Cass. fi., 25 mars 1891, D. 1894, 1,335.

Une indemnité est due par la commune au propriétaire de la source
qui subit une vestriction plus ou moins forte -de son droit. Cette
eréance d’indemnité s'éteint, conformément au droit commun, par la
prescription de}ﬂcnie ans, & compter du jour oit la commune a réclamé

la servitude. ﬂ/

/
§ 2. — LES EAUX DE PLUIE.

299. Silence du code. Les art. 641 et 642 ne statuent pas a
'égard des eaux pluviales. L'eau de pluie est certainement une res
nullins au moment oit elle tombe. A notre avis, elle reste telle apres
sa chute, tant que personne ne s’en est empare par voie d’occupation.
Il est faux de dirve que le propriétaire du terrain sur lequel elle est
tombée en est devenu propriétaire a titre d'accession, en vertu de
Part. 552, al. 1 ; I'ean pluviale qui couvre ‘le sol et ql.li s'écoule ne
lui est pas incorporée, ce qui serait nécessaire pour qu'il y eiil acces-
sion. Limoges, 22 janvier 1900, D. 1902, 2, 421. _

Le propriétaire d'un fonds sur lequel s‘ec.un]ent des eaux 1‘)111.\'1ales
a, par rapport A ces eaux, les mémes droits ql}e le 1)!‘0])1‘1’8t‘&111'e .(1u
fonds d’émergence d'une source.IIl peut' en user a sa vo.lo_nte, 4 moins
que le propriétaire inférienr n'ait acquis, dans les };olldlt]ous du droit
commun, une servitude d’écoulemenF de ce:s eaux a soln profit. On ne
voit, en effet, aucun principe qui eml_’ﬁ_ﬂhe d’appliquer par voie
@’analogie aux eaux pluviales les dispositions de nosart. 641 et 642,
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SecrioN 2. — Les eaux dans leur cours.
Art. 610 et 651.
Q1. SERVITUDE IMPOSEE AUX FONDS INFERIEURS.

300. Principe de l'art. 640, al. 1. Le code ne fait que
consacrer I'envre de la nature en disposant, a 1'art. 610, al. 1. que les
fonds inférienrs sont assujettis envers ceux qui sont plus élevés i
recevoir les eanx qui en découlent naturellement sans que la main de
Vhomme y ait contribué, (Vest 14 la servitude dite d'écoulement des
eaux naturelles.

I1 faut bien distinguer les eansx naturelles des eaux artificielles; la
servitude consacrée par notre texte s'applique aux premieres, elle ne
s'applique pas aux secondes. Oy entend par eauxz naturelles celles
qui proviennent naturellement d’un fonds et £’éconlent 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,
Part. 640 ne distingue pas; du moment quelles suivent le cours
provoqué par U'inclinaison naturelle du terrain, les fonds inférieurs
sont tenus de les recevoir, et cela sans indemnité. Sont des eauzx
artificielles celles 3 la production oun & la réunion desquelles 'homme
a contribué, Que ces eaux soient de puits artésien ou autre sondage,
de citerne, de ménage, d’usine, pen importe, I'art. 640 est inappli-
cable; Ie propriétaire qui les a fait surgir ou qui les a réunies doit
on supporter seul tous les inconvénients, T,es propriétaires des fonds
inférieurs ne saurajent étre tenus de les recevoir qu'en vertu d'une
servitude constituée par le fait de Ihomme. Tyib. Bruxelles, 29 juillet
1896, P. 1898, 3,92, Clomy, Bruxelles, 30 janvier 1899, P. 1899,2,216.

301. Application du principe. A I'écoulement des eaux natu-
relles préva par I'art. 640,11 fant assimiler les éhoulements de terres
qui se détachent d'un fon(s Supérieur par suite d’un vice du sol, sans
quela main de homme y ait contribué. Ces éhoulements, lorsqu'ils
sont exclusivement naturels, n’engagent en aucune facon la respon-
sabilité du propriétaire qy fonds, quelque dommage qu'ils causent
aux fonds inférieurs, Liége, 25 mai 1900, J. L. 1900,p.172.

302. Condition du propriétaire du fonds servant. Le
propriétaire inférieur, dit Iart, 640, al. 2, ne peut point €lever .de
digue qui empéche cet €conlement. Ce n’est la qu'une application
particuliére du principe de 'art. 701. Aussi faut-il généraliser cette
disposition en décidant que le propriétaire inférieur ne peut faire
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aucun ouvrage, de quelque nature que ce soit, qui aurait pour etfet
d’arréter ou d'entraver le libre écoulement des eaux naturelles 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 & aucun travail pour pro-
curer le libre écoulement des eaux ; il est seulement tenu de le subir
et de ne rien faire qui puisse l'entraver. Conséquemment si des
obstacles a 1'écoulement des eaux se forment naturellement sur son
fonds, sans sa coopération, il n’est pas obligé de les faire disparaitre;
¢’est au propriétaire du fonds supérieur & les enlevera ses frais, selon
les régles des art. 697 et 698. Cass. fr., 9 juillet 1883, D. 1884, 1,277.

303. Condition du: propriétaire du fonds dominant.
Conformément au principe de l'art.702, notre art. 640, al. 3, décide
que le propriétaire supérieur ne peut rien faire qui aggrave la servi-
tude du fonds inférieur. C'est ainsi quil ne lui est pas permis de
corrompre 'ean par un usage industriel, ni de faire des travatix, qui
lui donnent un cours plus rapide ou un volume plus considérable.
Verviers, 10 juillet 1896, P.1896, 3, 328.

On s'accorde toutefois & reconnaitre que le propriétaire du fonds
supérienr 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 besoing de sa calture. Toute disposition légale, en effet, doit étre
entendue cipiliter, raisonnablement; les fonds sont naturellement des-
par suite les eaux qui découlent d’un fonds
considérées comme des eaux qui en découlent
e la culture ait quelque peu modifié la direction
mée aux eaux. Liége, 22 décembre 1894,
J. L. 1895, p-5; Cass. fr., 23 décembre 1901,D.1902,1,517.

L’art. 681 est en harmonie avec notre art.640,al. 8;tout propriétaire,
dit-il, doit, établir ses toitsde maniére que les eauxpluvialess’écoulent
sur sbn terrain ou sur la voie publigue ; il ne peut les faire verser
directement sur le fonds de son voisin (). Mais sile propriétaire
supérienr ne peut pas obliger le propriétaire inférienr & recevoir
directement les eaux pluviales qui découlent de la toiture de son biti-

tinés & la culture, et
cultivé peuvent étre
naturellement, bien qu
que la nature avait impri

L
(Y) Lorsque, contrairement o cette disposition, un propriétaire dispose
son {oit de fagon i jeter les eaux sur le fonds du voisin, il se met en
possession d'une servitude continue et apparente, susceptible d’acquisi-
‘\tiou par pu.-;sese-'-iou trentenaire.
10
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ment, il peut les lui transmettre aprés les avoir recueillies sur son
propre fonds, sous cette double condition que la pente naturelle «I-n
sol les y conduise, et qu'elles n'y causent pas plus de 1]0[lllillilgi‘
appréciéble que les eaux qui découleraient natwrellement du fu]llls
sl était nu de constructions. Gand. 7 décembre 1871, B..J. 1572.
col. 412 ; Bordeaux, 10 juillet 1888, S. 1890, 2, 205.

304. Extinction de la servitude par prescription. ;\u._‘:
yeux du législateur, la charge pour les fonds inférieurs de recevoir
les eaux naturelles des fonds supérieurs constitue une servitude
véritable ; I'art. 640 la qualifie de la sorte dans son alinéa 3 (comp.
supra n° 241, in fine}. La question de savoir si elle peut cesser }lﬂll‘
la prescription extinctive, et & quelles conditions, se trouve ainsi
résolue par les art.706 et 707: toute servitude est éteinte par ]‘,,.
non-usage pendant trente ans, dit lart. 706 ; s’agissant d’une servi-
tude continue, ces trente ans commencent & courir du jour oit il
st survenu un obstacle matérie] aq fonctionnement spontané de la
servitude, dit I'art.707 sainement, interprété (supra nes 279 et 280)
et cet article ne distingue pas sur quel fonds ni par qui cet obstacle
a €été apporté. Cass. fr., 10 novembre 1886, D.1887,1,209.

§ 2. — Drorrs prs PROPRIETAIRES DES FONDS BORDIES OU TRAVERSES

PAR UNE FAU COURANTE,

I. — Cours d'eawn non navigables ni flottables.
Art. 644 et 645.

305. Eau dont i] S'agit aux art.644 et 645. Son carac-
tére juridique. Toute eau de source (naturelle ou artificielle) ou
de pluie n’est pas upe car courante par cela seul qu'elle a quitté le
fonds d&“fi lequel elle a jailli ou sy lequel elle est, tombée; il faut
encore qu'elle soit devenue agsey, abondante pour se former un lit et
des rives, qlt’el}e Ne se répande plus en nappes, sans direction fixe,
sur les fonds inférieqys, Gand, 7 juillet 1869, P. 1869, 2, 272;
B.J. 1906, col. 344, Majs dés que le ruissean existe véritablement, il
im}_?Ol‘te peuquapreés avojy quitté le fonds sur lequel il s’est formé,il se
fraie U passage, sans solution ge continuité, dans le sous-sol d'un
fonds inférienr, pour repayait e ensuite et suivre son cours; le pro-
priétaire du fonds que le ryjssean traverse souterrainement ne peut
plus prétendre quaux droits déterminés par nos art. 644 et 645.
Liége, 1er ayril 1903, p, 1903, 2, 333.
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[Jean courante est une res communis soumise a deux sortes
dusage (suprane59). D'abord & des droits d’'usage au profit du pu-
blic : faculté de puiser de 'eau pour les besoins de la vie, de laver du
linwe, de cireuler en bateau. Art.714. Ensuite a des droits d'usage
consacrés an profit exclusit des propriétaires des fonds riverains par
Nos art. G144 et 45, Caprrant, note au D. 1902, 2,225, C'est la situa-
tion de la propriété par rapport & 'eau courante qui donne la qua-
lité de riverain: celui dont la propriété est séparée du cours d’eau par
un chiemin public ne peat réclamer que les droits communs résultant
de 'art. 714 ; il ne peut faire valoir les droits privatifs des art. 644
et 645, Braxelles, 24 décembre 1900, P. 1901, 2, 307.

306. Droits de riveraineté. Chaque riverain a un droit
propre, limité par le droit égal des autres. Mais rien ne s’nppose
a ce que le droit concédé par la loi achaque riverain, comme attribut
de sa propriété, puisse étre séparé de son fonds et acquis par un
propriétaire non riverain, a titre de servitude établie par le fait
de Thomme. Ces constitutions de servitude sont devenues trés
fréquentes depuis 1'établissement des usines hydro-électriques. Bru-
xelles, 20 juin 1890, P. 1892, 2, 318 ; Cass. fr., 7 juin 1901, D. 1902,
L, 79

Aucun des riverains n'a sur I'eaun courante un droit pareil & celul
fixé par I'art. 641, le droit d’en user @ sa volonté. Autre est I'art. 641,
autres sont les art. 644 et 645.

[ art. 614 consacre deux regles : ]

Tous les riverains, méme ceux (ul ne sont pro-
prictaires que d’une seule rive, ont droit & I'usage de I'eau. .Inm‘ais
les riverains supérieurs ne peuvent empécher les autres.de s'en
servir. Cass. fr., 21 janvier 1901, D. 1901, 1, 336. I1 est clair cepen-
dant que I'usage de l'ean comporte Lom?ur:f une certaine appro-
priation et qu'il ne peut étre question d obh;’;_er les proprictaires
supérieurs i rendre au ruisseau toute I’ean qu'ils en ont_deu_)urne&
verain ne peut, méme avec l'antorisation des
police des cours d’eau, exéenter des travaux
ages de la situation des autres. Bruxelles,

Premicre regle.

Jamais non plus un 1i
autorités chargées de la
qui modifient les avant
24 novembre 1903, B.J.1904, col.823. :

Le droit de chaque riverain n’est-pas limité au simple 11.sage de
Peau pour Uirrigation de ses propriétés; les termes de la finale de
Palinéa 1 de l'art. 644 ne sont que démonstratifs. Arg. de l'art. 645,
Tout propriétaire riverain peut se servir de P'ean pour toute espece
d’usage, méme industriel, mais bien entendu toujours & la condition
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de ne pas la corrompre. Bruxelles, 31 mai 1873. P. IHTE, 2,_12.:
Cass. fr., + mai 1887, et 6 juillet 1897, D. 1887,1, 199, et 159% ,1,536.

Le droit de chaque riverain n’est pas limité non plus llllil!.lP aux
propriétés dans lesquelles il peut utiliser I'eau. Tout p!-npmetan'e
riverain peut prendre de ’eau au ruisseau pour la conduire sur des
fonds non riverains et 'y utiliser. Arg. de Vart. 15 du code rural de
1886. Cass. fr., 17 janvier 1888, D. 1888, 1, 75.

Deuzitme régle. Lovsque le cours d’eau traverse un ]lél'itag‘_es le
propriétaire de cet héritage,qui est ainsi propriétaire des deux rives,
peut non senlement se servir de l’ean, mais encore en uli:t_llg'el‘ le
cours dans sa propriété, lui faire décrire les méandres qu’ll.\'em.
ala condition de lui-rendre son cours ordinaire & la sortie de
I'héritage.

307. Conflit entre les droits de riverainete. L’art.Gi5
prévoit I'hypothése ot il s’éléve des contestations sur I'exercice des
droits de riveraineté. Les tribunaux ont tout d’abord & leur appliquer
les réglements administratifs diiment portés en exécution de laloi du
7 mai 1877 sur la police des cours d’ean non navigables ni flottables.
Ces réglements appliqués, les tribunaux sont constitués par I'art.645
en ministres d'équité, chargés de répartir 'usage de I'ean entre tous
les propriétaires riverains auxquels il peut étre utile;ils doivent
concilier, dit ce texte, U'intérét de Uagriculture avec le respect dit @
la propriété, ¢’ est-a-dire avec les intéréts de I'industrie et ceux de pur
agrément. Bruxelles, 24 novembre 1903, B..J. 1904, col. 823.

IL. — Cours d'ean mavigables ow [lottables.

305. Révocabilitée des concessions administratives.
Llart.644 prend soin de refuser tout droit proprement dit aux
riverains des cours d’ean formant dépendance du domaine public,
¢'est-d-dire les fleuves et rivieres navigables ou flottables et les
canaux publics de navigation. Les concessions accordées par les
autorités administratives sur ces cours d’ean publics sont toujours
essentiellement révocables, en vertn du principe que les biens du
domaine public sont hors du commeree (supra ne 57)-
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$ 3. — CHARGES ETABLIES PAR LE CODE RURAL DE 1886 (%).

309. Charges pour l'irrigation. 1° Sous I'empire du code
civil, Te propriétaire qui avait besoin d'un ‘passage sur le fonds
d’autrui pour les eanx qu'il destinait & l'irrigation de ses propriétes,
ne pouvait obtenir ce passage qi’'au moyen d’un arrangement amiable
avec son voisin. Aujourd’hui les art. 15 et 21 du code rural auto-
risent la justice & le lui accorder, i la charge d’une juste et préalable
indemnité. (Cest ce que P'on appelle la servitude d'aqueduc pour
UCirrigation. PAL i

20 Sous 'empire du code civil, le propriétaire de terrains irrigues

ne pouvait contraindre les propriétaires inférieurs i recevoir I'excé-
dant des eaux employées & I'irrigation qu'en vertu de Tart. 640 et
sous les conditions fixées par cet article. Aujourd’hui les art. 16 et
21 du code rural lui accordent, sous condition d'indemnité, une ser-
vitnde particuliére dite servitude d'écoulement des eaux d'irrigation.
Cette servitude est une conséquence forcée de la servitude d’aqueduc
quwon vient de signaler; la servitude d’aqueduc une fois établie, la
servitude d’écoulement existe de plein droit, sans I'intervention du
Jjuge.
30 Sous I'empire du code civil encore, le propriétaire d’un terrain
bordant une eau courante (ni navigable ni flottable) qui voulait
établir un barrage a l'effet d’élever le niveau de I'ean pour I'irriga-
tion de ses propriétés ne pouvait pas, sans le consentement du pro-
priétaire de la rive opposée, appuyer son barrage sur cette rive.
Aujourd’hui les art. 19 et 21 du code rural, complétant sur ce
point Part.644 du code civil, lui permettent, en 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 servi-
tude &’ appui powr Uirrigation. e viverain sur le fonds duquel 'appul
est réclamé peut toujours demander I'usage commun du barrage, en
contribuant aux frais d'établissement et d’entretien, de la maniere
déterminée par I'art. 20.

310. Charges pour le desséchement et le draingge. Le
code civil ne réglait que I’éconlement naturel des eaux qul sortent
d'un terrain sans le travail-de homme; il ne permettait point au

(1) Pour l'interprétation du code yural, consulter: CLEMENT et LEPINOIS,

Le code rural belge. Bruxelles, 1888; DETROZ, Discours de rentrée a la

Cour de Liége, 1886 4 18y6.
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propriétaire d'un marais, d'un fonds submergé en tout ou en p:_n'[ie.
ou d'un terrain humide, d’imposer a ses voisins une .«er\'mul'v
d’aqueduc pour se débarrasser, vers une riviére ou toute autre ‘\'.nw
d’écoulement. des eaux qui rendent son fonds insalubre ou stérile.
Aujourd’hui les art. 17 et 21 du code rural autorisent la justice i lui
octroyer cette faculté, sous condition d’indemnité. C’est ce que I'on
appelle la servitude d’aqueduc pour le desscchement et le drainage.

311. Immeubles exemptés des servitudes ci-dessus.
Sont exemptés des deux servitudes d’aqueduc et de la servitude
@’écoulement des eaux d'irrigation, les bitiments, cours. jardins, pares
et enclos attenant aux habitations. Art. 1S. Sont seuls exemptés de
la servitude i1"?lppuiklésrljﬁti}nentsf cours ef jardins attenant aux habi-
A T e e i

Caapitre IV. — LE BORNAGE.

Art/ 646,

312. Deéfinition. Le bornage est une opération qui consiste &
déterminer, au moyen de signes extérieurs et permanents appelés
bornes, la ligne séparative de deux fonds contigus. C’est une opéra-
tion contradictoire; elle suppose le concours des deux propriétaires
voisins,

Tout propuiétaire, dispose I'art. 646, peut obliger son voisin au
bornage de leurs propriétés contigués. (e n’est pas la une servitude

& proprement parler, mais une obligation réciprogue entre—propric-
aires voisins.

Notre art. 646 est compidté 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 extérienrs convenus entre les parties et en outre par
des proces-verbaux et des plans dressés en double conformément i
art. 1325 du code civil. Si le voisin, ajoute lart. 39, refuse de
participer au bornage, le juge de paix désigne un expert pour ¥
procéder en son lien et place. L’expert désigné agira en qualité de
. mandataire judiciaire.

313. Frais du bornage. L'art. 646, in fine, décide que le bor-
nage se fait a frais communs, c’est-i-dive & moitié frais, et non en
proportion de la valeur ou de I'étendue des deux fonds. L raison en
est que le bornage présente tonjours un ayantage égal pour les denx
propriétaires, I'avantage de prévenir des usurpations et des procés.
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clore son héritage. Art. 647

“seignenr et des droits de vaine pa
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Alais cette régle de 'art. 646 ne s’applique qu'anx frais du bornage
1‘L11.-1_1_1L_-1_nek., Les frais de I'arpentage préalable des fonds, lorsquil a
¢te nécessaire de procéder i cette opération, doivent_eétre supportés
par les propriétaires proportionnellement i I'étendue de lenrs héri-
tages.

Ciarrrre V. — LES CLOTURES ET LA MITOYENNETE.

314. Observation préliminaire. Il ne s'agit au code civil que
des rapports entre les propriétés privées (supra 1o 57). Les rapports
des propriétés privées avec le domaine public sont régis parla légis-
lation administrative. Ainsi lorsqu’une propriété privée est contigué
& la voie publique, ¢’est la législation sur la voirie qui régle les rap-
ports du riverain avec la voie publique. Bruxelles, 22 novembre 1893,
P. 1894, 2, 193 ; Besancon, 12 féyrier 1903,D.1904, 2, 455. Ainsi
encore, maleré la généralité de son texte, I'art. 661 ne peut s'appli-
quer aux murs qui dépendent de biens du domaine public, comme
ceux des éelises et des cimetiéres jusqu'a leur désaffectation; 'aftec-
tation d’un bien a un usage public le soustrait aux régles de la
propriété privée. e Loyxes, note au D. 1900, 1,593.

11 arrive parfois que la législation administrative réserve l'appli-
cation du droit civil & certains rapports des propriétés privees avec
le domaine public. On peut citer compie exemple I'art. 10 de la loidu
10 avril 1841 sur les chemins vicinaux. Cass., 7 mai 1903, P. 1903,
1,.193.

Srerion 1. — Les clotures.

§1. — Lu DROIT DE SE CLORE.

Art. 647 et G48.

315. Fondement et étendue du droit. Tout propriétaire peut

Ce n’est 1a qu'une conséquenc
devoir formuler une solution aussi évi-.
e se clore était soumis autrefois a des
ltant du droit de chasse réservé au
ture et de parcours, L'art. 647 a
pour but d’exprimer que ces restrictions 11’exi§tent plus.

T art. 647 n’entend pas permettre au propriétaire d'un fonds grevé
d’une servitude (conventionnelle ou légale) autorisant le passage du
voisin de s’affranchir de cette servitude en fermant entiérement son

d@.ﬂlﬁpﬁﬂtﬁ.b‘i le code a cru
dente, ¢’est parce que le droit d
restrictions considérables résu

e e e
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héritage ; il doit laisser un libre acces au titulaire de la servitude en
ménageant dans la cloture une porte ou une barriére dont il lui
donnera une clé. Telle est la véritable signification de la restriction
faite par la finale de notre art. 647 ; cette finale, qui est mal rédigée,
n'a d’autre but que de rappeler le principe-de I'art. 701. Trib. (Gand,
8 janvier 1896, P. 1896, 3, 216 ; Revue trim., 1906, p.117.

L'art. 648 décide, avec raison, que si les droits de parcours et de
vaine pature n’empéchent pas l'exercice du droit de se r:lnre.. le
propriétaire qui se clot perd son droit au parcours et a la vaine
pature, en proportion du terrain qu'il y soustrait (). ,-\u,iUllI‘tl'lilli' le
parcours et la vaine piture n’existent plus que dans quelques endroits;
ils sont réglés parles art. 23 & 28 du code rural.

316. Mode d’exercice du droit. En principe, le propriétaire
peut_clore son fonds a4a hauteur qu'il veut et adopter le systeme de
cloture qui lui convient. Sauf I'application de la maxime Malitiis non
est indulgendum, il est libre d’établir une cloture tres €levée, qui

_ni-cl'sﬂqltjg'_a_l)sﬁhi_ment la vue de son voisin sur la vallée (supran®104).

En principe aussi, le propriétaire peut établir 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 faite par I'art. 30
ducode rural quand la cloture doit consister en un fossé ou une haie
vive.

§ 2. — LE DROIT D'ECHELAGE.

Art. 31 du code rural.

317. Source du droit. Dans I'ancien dvoit, le propriétaire d'une
qlgt}l}'q pouvait pénétrer sur le fonds du voisin pour les travaux d’en-
tretien et de réparation & faire & la cloture . cette servitude légale
sappelait towr d’échelle ou échelage. Le code ne I'avait pas maintenue.
L’art. 31 du code rural I'a rétablie, sous certaines conditions, pour les
travaux d'entretien et de réparation des murs et des haies vives.
Plusieurs avaient pensé que cette disposition ne s’appliquait qu'anx
clotures rurales. Mais la jurispradence a décidé, avec raison, que le
chapitre V du code rural g en pour objet de remplacer et de complé-

() Le droit de vaine Pature est le droit réciproque que les habitants
d'une méme commune ont de I'aiire paitre leurs troupeanx ot bhestinux sur
les héritages les uns des quipres, Lo droit de parcours n'est pas autre chose
que le droit de vaine piture exercs respectivement par les hnbitantade
deux communes voisines,
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ter les dispositions des art. 6692 673 du code civil, et que, par consé-
quent, ses art. 20 A 37 doivent étre considérés comme des &ispositions
de droit commun régissant dés lors tous les héritages indistinctement
dans les villes comme dans les campagnes. Class., 4 octobre 1900,
. 1900, 1, 357. )

§ 3. —'HL’UIH,IG;\TID‘.\' DE SE CLORE.
Art. 663.

318. Objet et caractere de cette obligation. Daus les villes
et faubourgs, dit I'art.663, tout _propriétaire peut contraindre son
voisin & contribuer & la construction et a 'entretien d'un &351555’t'£1isa}1'1t
séparation de leurs maisons, cours et jardins. Quant & la hautenr du
mur, article se référe tout d'abord aux réglements et usages locaux:
ce n'est qu’a défaut de reglements et d'usages qu'il la fixe lni-méme
en faisant une distinetion suivant le chiffre de la population.

Cette disposition, qui permet d’astreindre le voisin & aménager son
fonds d’'une maniére déterminée,est une atteinte au droit de propriéte.
Elle a surtout pour but d’assurer la sécurité des personnes et des

H‘n‘l itns dans les aggloméra‘ti_ons urbaines; elle est aussi destinée & pré=
renir les querelles de volsinage.

Disposition contraire auprincipe de-la-liberté-civile- du-proprié-
taire. 'art. 663 est manifestement de_stricte interprétation. Tiége.
19 décembre 1906; P. 1907, 2, 189,

319. Conditions de l’obligation. Deux conditions sont néces-
saires pour que la cloture puisse étre imposée par I'un des voisins a
I'autre : ! ; : !

10) Que les deux hél‘ituge.s s:ment S_ltlléS en villes ou fuubowrys. Lfl
législation administrative distingue simplement les ‘vzllef et‘ l_es muni-
cipalités ou conmunes. Le code civil ne procéde‘po.mt ‘&mSl,'ll oppose
les willes et faubowrgs AUX C@MPagnes; cette d{SElﬂCthli 1'esulte‘ du
rapprochement de notre art. 663 avec les art. 653 et 974. Esit i la
ville ou faubourg, au sens de notre art. 663, toute agglomération
dont les habitants se livrent pour la plupart aux travaux de Vin-
dustrie, du négoce; 0 des pr_otessmns_hbﬁemles, sans q'u’l} y ait &
examiner si cette agglomération est située sur le territoire d'une
ville ou d’une simple commune selon la tevminologie administrative.
Sont & la campagne, au contraire, les pl‘Opl.‘iétéS dont les habitants
se livrent pour la plupart aux trzw.aux agricoles; il en est ainsi alors
méme que cette population de cultivateurs se trouve plus ou moins
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agglomérée et établie sur le territoire d’une ville selon la ‘Jl}ﬂ]_m"“'
tion administrative. Seraing n’est pas une ville, en style administra-
tif, et cependant une notable partie de son territoire constitue une
ville, selon le droit civil; Spa, au contraire, est une ville au [mi'lll .tle
vue administratif, et cependant la plus grande partie de son territoire
forme la campagne, selon le droit civil. Verviers, 19 octobre 1890,
P. 1891, 3, 146 ; Trib. Liége, 21 novembre 1906, J. L. 1906, p. 328;
Seine, 28 juin 1894, D. 1894, 2, 328. C'est d’ailleurs toujours anx
tribunaux qu'il appartient de décider dans chaque espéce, au point
de vue de 'application de I'art. 663, sila population d’un _endroit est
urbaine on rurale par son importance, ses habitudes et ses occupations.
Comp. Liége, 11 mai 1904, P. 1904, 2, 278. )
22 Que les deux héritages consistent en maisons, cours et jardins.
““T/art. 663 n’établit pas Pobligation de la cloture a I'égard de tonsles
fonds urbains indistinctement, mais senlement 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 jar-
dins ne doivent pas étre pris a la lettre et si on peut les appliquer a
toutes les portions de terrain qui forment une dépendance intime de
la maison, il tant se garder de soumettre a I'art. 663 des héritages
d’une antre nature, par exemple des terrains exploités en briqueterie
ou servant de chantier & un établissement industriel. Trib. Liége,
8 mai 1905, et 22 juin 1906, P. 1905, 3. 189, et B. J. 1906, col. 916 ;
Cass. fi, 28 février 1905, D. 1905, 1, 303,

Dés que ces denx conditions sont réunies, I'art. 663 peut recevoir
son application; il 0’y & pas & examiner & los denx héritages a
S€parer par un mur se trouvent 0u non dans une rue se composant
d"une suite ininterrompue d’habitations. Trib. Liége, 28 octobre 1893,
J. L. 1893, p. 333, Douai, 26 juin1879, D. 1880, 2, 95.

3y @

320. Conséquences du caractére de I'obligation. On a
dit plus haut (n°818) que Ia disposition de I'art. 663 repose sur des
considérations dintérét général anssi bien que d’intérét privé. Sans
doute elle se trouve placée dans Je code an chapitre des servitudes
légales d'utilité Privée; mais ce n'est 1 quun simple défaut de
méthode (comp. art, 649, 651, 652) qui ne peut tirer & conséquence:
d'autres dispositions présentant un caractéere évident d’intérét
public de sécurité ou de salubrité sont dans le méme cas, notamment
celle de 'art. 674 sur la, construction des cheminées, forges et fours
et I'établissement des fosses d’aisance. Sans doute encore le minis-
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tere public ne peut-il pas exercer 'action en cloture forcée, I'art. 663
ne lattribuant qu'a chacun des voising contre 'autre; mais il est
bien d'autres droits fondés sur l'ordre public qui échappent a
U'intervention du ministére pub]u. Contra : Conclusions a la B. J.
1906, col. 916.

Du principe que I'art.6
conséquences 4

1¢ Toute ¢ unm on par Iaque]le les voisins s dthanchnment réci-
proquement de 'obliga ‘&“[_d\e se clore serait inopérantg. Il en serait

| 1-ésultent deux

de meéme de la conventiom™par laquelle ils s'engageraient & maintenir

un mode de cloture, haie ou®

la hautenr légale. Art. 6.
L'un des voisins ne pourrai

alissade, moins onéreux qu'un mur de

pas se libérer de l'obligation de
contribuer a la=construction d'un muy de cloture dans les conditions
légales, en faisant simplement abandon'de la moitié du terrain néces-
saire pour cette construction. Il ne pourrait pas non plus s Taffranchir
de I'obligation de contribuer aux réparations du mnr établi dans les
conditions légales, en faisant a P'autre abandon de son droit de
mitoyenneté ; art. 656 n’est applicable qua la élpture volontaire, et
non & la eloture foreée; il en est de méme de I'art 33 du code rural
(infra ne 346).

. Cas on l'obligation n’est plus applicable. Lorsque
I'in (I(,s voisins a élevé le mur de cloture sans avoir exigé le consen-

rtemem de lmltm, amiablement ou en justice, i contribuer aux frais

de la cmmnu,tl(m il ne peut plu% se prévaloir de I'art. 663 pour
réclamer la participation de celui-ci ala dépense. I'art. 663, en eftet,
est de stricte interprétation; or le seul droit qu'il accorde a chacun
des voisins est de forcer 'antre & contribuer & la construction d'un
mur; il ne lui accorde pas en outre le droit de forcer I’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 conjurds: il n'y a plus de raison pour quele législatenr intervienne
encore. Lie constructenr du mur ne saurait avoir d’action contre son
voisin que sicelui-ci venait a faire usage du mur en y appuyant des
constructions, plantations ou autres ouvrages (infra ne 330)..Cass..

5 novembre 1885, P. 1885, 1,269 ; Trib. Bruxelles, 12 janvier 1899
P. 1899, 8, 179.
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Sectiox 2. — La mitoyenneté.

322. Définition. La mitoyenneté est la_copropriété indivise
d'une cloture séparant deux fonds appartenant a des pmpriétgn'es
diftérents. 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 chaqgue
copropriétaire porte swr une portion distincte et séparée de la
méme chose. C’est ce qui a lien au cas d’existence du droit de
superficie sur un immeuble (supra nos 111 et 112). Il y a indivision
quand le_droit_de chacun des copropriétaires porte, mon sur une
portion matériellement déterminée de la chose, mais sur chacune des
molécules dont 'agrégation constitue la chose entiére (supra ne 105).

La mitoyenneté est une copropriété avec indivision. A s’en tenir
aux principes de Paccession, le mur mitoyen devrait-étre considéré
comme divisé en deux dans le sens de sa hauteur et sur toute sa
longueur par un plan vertical élevé sur la ligne séparative des deux
fonds, et chaque propriétaire devrait avoir en propre la moitié
qui se trouve de son coté et qui porte sur son terrain. Bruxelles,
23 juiliet 1904, B. J. 1904, col. 1195. Mais I'ancien droit francais
et le code se sont écaités de cette subtilité; les deux parties du mur
mitoyen étant inséparab]es, on a toujours considéré le mur comme
étant réellement, dans U'indivision et commun anx deux propriétaires
voisins _dans_toute. son_épaisseur. (Vest ce que prouvent manifes-
t’ement la plupart des regles de la mitoyenneteé, et notamment
lJart. 657. Ma{rseﬂle, 22 mars 1904, D. 1906, 2, 381; note a la
P. 1902, 3, 162 ; Revue crit., 1902, p.717.

Les droits et les charges dérivant de la mitoyenneté sont des
accessoires rattachés activement et passivement & la propriété des
deux héritages contigus.

323. Caractéres particuliers de la. mitoyenneté. Cette
copropriété est soumise a des. re gles.spéciales.qui la différencient
beaucoup de la copropriété indivise ordinaire :

\,ljﬂlle s'élablit souvent_sans le libre assentiment de l'un des
voisins. On a vu déja que dans les villes et fanbourgs chacun peut
contraindre son voisin & contribuer a la construction d’un mur
faisant séparation de leurs maisons, cours et jardins (supra n° 318).
Art. 663. On va voir que partout un des voisins peut obliger
l'autre & Iui vendre la mitoyenneté de son mur privatif. Art. 661.

‘z)ﬁLa mitoyenneté ne se prouve pas seulement par les modes
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01'di.t§aires de preuve; il existe des présomptions, légales en cette
matiére. Art. 653 et suiv. F 4

3 /Cette indivision ne comporte pas d'action en partage; la mi-
toyenneté est une copropriété avec.indivision forcée, La cessation
c_le la mitoyenneté n'est possible que si I'un_des indivisaires 1-§119ﬁnc;e
i son droit, ce qu'il peut avoir intérét 4 faire en vue de se soustraire
aux charges qui en résultent pour Tui. Art.656. o i

1‘ La mitoyenneté échappe a cette régle ordinaire des indi-
visions : (i a compagnon @ maitre (supra ne 106). Chacun des
indivisaires peut_faire subir a la_chose commune, sans le _consente-
ment de 'autre, des modifications et méme des transformations.

ATt G657 et suiv.

321. Observation. La mitoyenneté suppose nécessairement
(lf-_ux héritages contigus.appartenant a | des 1?_1;31)}:_1_35_2?,1.17_98_ _Ad.i_iffé?ems.
Elle cesse lorsque 1'un des fonds contigus au mur vient & étre icor-
poré a la voie publique. Sans doute la copropriété ne cesse pas par
cela seul, mais cette copropriété, au lien d'étre régie encore par les
regles spéciales de la mitoyenneté, le sera par les regles ordinaires
de l'indivision. Marseille, 22 mars 1904, D. 1906, 2, 381.

Sudlis; == MITOYENNETE DES MURS.

1. — Faculté d’acguérﬁa_f ?n_{t*qg,‘f_en?z”dé_rc@’;_m__m:r;-r privatif.
e e oy

: Quand un mur est mitoyen. Unmur est mitoyen quand
les deux voisins.1'ont construit.a frais communs sur la ligne sépara-
tive de lenrs. héritages,. ot lorsque 1'un d’enx seulement l'ayant
construit Sm—,umw sou_,;@-_l‘-g@,,l’autre en a acquis la mi-
toyenneté & titre onéreux ou A titre gratuit.
32¢. Principe del'art. 661. Regle d'interprétation. Tout
-l-’l'ol)l'ié,t&il‘.e.._df.lmrmll!‘aill;,igigll.ﬂﬂ-t..l_‘ué}l‘.llk-Bli‘f*!-@i a la faculté
Lacquérirla. mitoyenneté de ce mut en.fout, ou_en.partie, a
la charge d’une juste et pl-éa]able__indemnité.Ce n'est pas 1a tout &
CHE 1 aadak d’expl‘opl'iﬂtion pour cause d'utilité privée; & U'intérét
de Vexpropriant se lié Iintérét général qui exige qu'on ne perde pas
du terrain, de la main-d’euvre ot des matériaux en constructions
inutiles. Si Iart. 661 Wexistait pas, 1e propriétaire qui a besoin d'un
mur pour batir, ete., serait obligé, dans le cas ot le voisin refuserait
de lui céder la mitoyenneté du sien, de construire mur contre mur!

Encore que I'art.661 sé justifie par des considérations.économigues,
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I‘LL'J.LI]..*IJ.'LHB.DILE‘..M el <Al ‘uif..._dc_,.pl‘upl'iti[.é. A ce titre, il est de

__stricte interprétation.

327. Limites d’application. 1o I.'art. 661 ne s’applique qu’aux
uugs, et non & toutes les clotures indistinctement, haies, fossés. etc.
Mais il s'applique afaute _espice de murs, parois de hitiments aussi
blen que murs de javdins, quelle que soit lewr situation, dans les
campagnes aussi bien que dans les villes et faubourgs; il n’y a pas
non plus a distingner quant a la naturs de leurs matériaux. Rennes,
21 février 1904, D. 1904, 2, 326.
2eA7art. 661 ne dispose quau _profit du_propriétaire (1) joignant
un mur. Par conséquent celui_gui yent éviter lacquisition. par.son
voisin de la mitoyenneté dumur qu'il fait batir. n’a qu'a Iétablir en
retraite de la ligne séparative des héritages ; quelque minime que soit
la distance laissée, le voisin ne Jjoindra pas ce mur et la condition
voulue par la loi fera défaut. Inutilement objecte-t-on que ¢'est
légitimer une fraude a la loi; on ne fraude pas une loi d’exception en

© évitant.de.se.mettre dans les conditions. anxquelles son application

est-subordonnée, Bordeaux, 3 janvier 1888, D. 1888, 2, 320. D’autre
part, dés que le mar est établi tout contre Ia ligne séparative des
denx hévitages, la faculté pour le voisin d’en acheter la mitoyenneté
est illimitée. Elle appartient & tout proprictuire voist Gme.a celu

(Wment I'abandon de_la_mitoyenneté du mur
trucllon.qul éraient, (e VERUS necessaies. (art. 656). Klle n’est point
S,l.lbm'd(’n“ée A la justification d’une utilité quelconyue pour celui qui
Uinvoque. Gand, 17 juillet 1895, P. 1896, 2, 39. La maxime Malitiis
1o 6st indulgendum deviendrait toutefois applicable, il 6tait prouvé
f‘iue' le 1'éclamant_'AI1fgigi_p (ue par esﬁrit (ie ‘\;é;\:'ation, sans aucun
llﬂﬂim.ﬁl'épi_@ble_a,aciluéi'i'l;_la mitoyennété. (and, 22 juin 1907,
Rem‘w not. belge, 1907, p. 527. '
: Li&xm:c;gg.dum'uiu stodivisible; il est loisible au voisin de limiter
son acquisition & une portion dn mur, soit en hauteur, soit en lon-
%’“gl_“': S01t peut-étre méme en €paisseur. Cass., 27 mars 1884, P. 1884,
2 8

(1) Contrairement & Venseignement donné ci-dessus (n° 314), la juris-
pmtdencc francaise décide que la disposition de I'art. Gy1 peut ¢tre invo-
quee contre les barticuliers par I'Etat et les autres persounes morales
publiques au profit (e leur domaine publie. Cass. fr., 14 février 1900, B. J.
100, col. 1137, Mais cette jurisprudence est vivement eritiquée. DE LOYNES,

note au D. 1goo, 1,59%; Rev. erit., 1902, p. 75.
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[lexercice du dvoit est impuescuiptible, d'aprés Ta disposition de

Part. 223:

398, Conditions et mode de I'acquisition. Pour acquerir la
mitoyenneté, I'expropriant doit payer : 12 la_moitié de la valeur du
mur entier on de la portion qu’il veut rendre mitoyenne (encore que
I'acquisition soit limitée & une portion en hauteur, il faut toujours
compter i partir des fondations); 2¢ la moitié de la valeur du sol
sur lequel est construit le_mur ol la portion de mur.

Pour apprécier la valeur des matériaux et du terrain, il faut se
placer au moment._ ol 'acquisition. estréclamee. D’autre part, il
importe pen que la valeur des matériaux_soit trés considérable;
l’@'}]_n;pp_;j_inu_l'_ doit prendre le mur (CL g il est. et non tel quil
Paurait désiré. Si les parties ne peuvent s'entendre sur la fixation
de lindemnité, il faudra recourir a une_expertise, dont les frais
seront naturellement i la charge de I'expropriant.
foyenneté se réalise par un véritable contrat
e si le propriétaire du mur consent &
la cession, forcée on Judiciaire dans I'e cas contl:aire. Conijormément
aux principes de la \,@N}- 1'exproprie 1)'91'1t exiger le pfnement. de
Vindemnité avant. toute entreprise duvoisin sur le mur (art. 1612);
d'un autre coté, il n’est pas seulement garant en cas d’'éviction, mais
anssi en cas de défauts cachés (art. 1625).

320. Effets de I’acquisition. L’acquisiti.on de la l'!’li.t()_}'t.illllt?té
a pour effet de placer les deux voisins sur ‘“}‘1_’“3{1 de parfaite égalité
quant # la propriété du mur; I’ancien proprl‘utau‘e e:((flus,lf ne‘l?eut
plus exercer que les facultés dérivant de la qllto;'elzllete; l_i}C:llllel'Bul‘
est investi de toutes 1es facultés qui lui auraient alr)-p_artenu s1.]e mur
avait été mitoyendes. Lorigine; lesart. 657, $62 et 675 leur deviennent
applicables & 1'un comme a lautre, meme (‘1uan't a.ux’ ouvrages que
Pancien propriétaire avait Jégalement exécutes. C. est L
Pacquérenr a la faculté de réclamer la 5“1’1”_'3_351?“,@"’ Jours de tolé-
rance (art. 676 et 677) ppaf;iqué§ par lg vollsml 11.11 epolq'u‘e 0}1 11,et'e_ut
seul propriétaire; le droit du }«'015111 4 ces ‘]OIITIS' de t'o grance n'exis-
tait que comme conséquence leggle de la propriéte .excluslve du muv,
lacquisition de la mitoyennete doit donc lle lfz_nre cesser. (Cass.,
18 octobre 1883, et 5 mai 1892, P. 1883, 1,361, et 1892, 1, 243
Cass. fr., 7 mai 1873,et ‘30janvier1904,’D-l 874,1,88, et 1904,1, 813,

Mais I'acquisition de la mitoyenneté ne peut certes amener aucun
changement, aux _qualités _iELiELiflﬂ??’a..(?,?‘."_’“.“des_ac’twes ou passives)
du mur et des deux fonds contigus. Aussi acquérenr doit-il continuer

I acquisition de lami
de vente;\la vente est volontawr
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.respecter les setyitudes dont son héritage se trouve grevé au profi
du fonds voisin; il ne peut se prévaloir de son (RC2E et Imis
pour s’y soustraire en quelque maniére que ce soit. Il n estlpa.s "U”'ié.—
par exemple a réclamer la suppression des barbacanes que le Pl' ”I‘. '
taire exclusif du mur y avait établies pour l’émule‘mgnt de.\. l‘dl::\
naturelles de son fonds. Ainsi encore, au moment ol 1! acquiel r-_ ‘
mitoyenneté, le mur posséde sur son héritage une serwttule de )\':I.L
s'exercant par des fenétres d’aspect et constituée par titre, ‘lt-‘l ‘
nation du pére de famille ou prescription (1) ; il devra COmnNuer
respecter cette servitude et ne pourra donc réclamer la_suppression
des fenétres. Cass. fr., 18 janvier 1879, D. 1879. 1, 118.

330. Usurpation d’un mur privatif. Il arrive souvent (que l.e‘
propriétaire d’un_terrain appuie une construction sur le mur 1,1-1mt1.i
du voisin, sans avoir acquis préalablement la mitoyenneté de ce mur,
a Pamiable ou en justice comme il a 6té dit ci-dessus (no :_325); o
faisant, il commet une pure voie de fait, une uswrpation véritable. Il
n'acquiert pas la mitoyenneté par cela seul qu'il se sert dun mur
comme §’il était mitoyen: le maitre du murne peut en perdre ld pro-
priété exclusive que par voie de contrat amiable (?) ou judiciaire.
Trib. Bruxelles, 2 mai 1907. B, J. 1907, col. 731 ; Cass. fr., 27 juin
1892, D. 1892, 1, 379.

La conséquence de cette doctrine est que le maitre du mur pourra
forcer le propriétaire du terrain g détacher du mur la construction
qui y est appuyée sans droit. Il est facile de prévoir que ce dernier

s'empressera d’acheter g mitoyenneté pour échapper  la nécessité
de la démolition dn bitiment !

Le droit que le maitre du mur pent exercer contre le propriétaire

constructeur est de nature etre exercé contre tout ayant cause,
méme a titre particulier, de celuni-ci. C’est, en effet, un droit réel et
non de créance, ¢’est e droit de propriété Ini-meme. Trib. Bruxelles,

18 février 1891, p. 1891, 3, 149; Cass. fr., 10 avril 1889, et
22 janvier 1900, S, 18

89, 1, 401, et D. 1900, 1, 351.

(') Sur Pacquisition Par preseription de la servitude de vue exercée au
moyen de fenétres Laspect, voip la controverse exposée ci-apres, sous les
art. 678 et G579 (no 36g).

(*) Bien entendu

: ; e janvier 1goo
adem vis (acili ae expressi. Gand, 9 janvi 900,
P. 1900, 2, 2uq),
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11. — Preuve de la mitoyenneté.
Art. 653 et 654.

331. Application du droit commun. La preuve de la mitoyen-
neté peut etre faite selon les modes-du.dvoit-commun, tels qu'ils sont
applicables a la preuve du droit de propriété et des autres droits
réels. Cass. fi., 15 juin 1881, D.1883,1, 259.

332. Présomptions légales de mitoyenneté. Afin _de pré-

venir la multiplicité des procés entre propriétaires voisins et de n’en

point remettre le sort & des documents ou des témoignages le plus
souvent vagues et incertains, 'art. 653 établit certaines présomptions
de mitoyenneté.

Ces présomptions reposent toutes sur cette idée que le mar qui
Lrocure un ézal ayvantage.auxdeuX.yoisins.a ¢t consiiit par eus i
frais communs, ou bien a ét¢ rendumitoyen aprésavoir été construitaux
frais exclusifs de I'un d’enx (art.661). —

Ces présomptions s’appliquent parfout, dans les campagnes comme
dans les villes. D’autre part, elles ne s'appliquent qu’aux -murs
servant de séparation entre certains héritages détermimés par la loi.
Mais du moment qu'un mur sert de séparation entre deux héritages
Visés par la loi, il est présumé mitoyen encore qu'il ait été construit
en entier sur le sol de 'un des héritages de facon que I'un de ses
parements se trouve exactement contre la ligne sépavative des deux
fonds. S'il n'est pas & eroive qu'il a été établi & frais communs, on
peut toujours supposer que le yoisin en a acquis la mitoyennete.

333. Murs présumés mitoyens. L'art. 653 prévoit '{1'?7i§‘11}’p0-
theéses -

Lo/ Tout mur serva _entre g oot :
mitoyen jusqu’ém niveau du toit le moins e.]eve. Pa}l, 9 ‘I::II]ViE{‘ 1888,
D. 1889, 2, 224. La loi ne dit pas entre maisons mais entre }Ja,tnnentsi
ce qui est beaucoup plus général ; la pres?lgptlon de mltf)yenuete
existe done quelle que soit la nature des batiments appuyés contre
le mur, : : :

20 Tist présumé mitoyen tout mur servant de séparation gntrg cours
et jardins. Peu importe qu'il sépare deug cours, ou deux J'&Fdllls, o
une cour et un jardin. Peu importe aussi que lfas deux héritages ne
soient pas clos I'un et I'autre de tous leurs cotés.

30 _Jist encore présumé mitoyen tout mur Ser-v.ant de séparation
entre enclos, méme dans les champs. Lia présomption nexiste ici que

Ix-’

nt de séparation entre batiments est présumeé |
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si les deux héritages sont I'un et l’autre en état complet de c]()turfe.
Mais il n’est point nécessaire que les clotures dont ils sont entoures
soient de méme nature ; I'un peut étre entiérement eutonn? de murs
et I'antre n’étre fermé de certains cotés que par une haie ou une
palissade.

L’art. 653 est évidemment de stricte interprétation. Ne sont donc
pas présumés mitoyens :

1o Le mur qui existe entre deux jardins comme servant non de
séparation, mais de simple souténement d'une terrasse. Riom,
10 décembre 1891, D. 1893, 2, 437.

20 Le mur qui sert de séparation entre un bitiment et une cour
ou un jardin. Verviers, 24 mai 1905, P. 1905, 3, 324 ; Besancon,
29 ovem re‘1899,D.1900,2,317.'/

334. Comment cessent les présomptions de mitoyen-
neté. Les présomptions établies par Iart. 653 tombent devant un
titre ou une marque de non-mitoyenneté. Le texte dit: s'il 0’y a titre
ou marque du contraire.

12'Que faut-il entendreici par le mot titre? A notre avis, ce mot doit
étre pris dans le sens de titre ecrit, authentique ou prive, établissant
la propriété exclusive de 'un des voisins, Un titre contraire & une
présomption légale, c’est-d-dire 4 une dispense de prewve, ne saurait
consister qu'en un instrument de prewve.

Est-il nécessaire que ce titre émane de 'adversaire ou de quelqu’un

de ses anteurs? Cette question doit étre résolue d’apres les régles qui
seront tracées plus loin sur Ia preuve du droit de propriété. Orléans,
4 juillet 1891, D. 1893, 2, 126.
, 2 La marque de > hon-mitoyenneté, d’aprés I'art. 654, se tire de
I'état matériel du mur qui indique par sa construction que l'un des
voisins est obligé de receyoir seul I'égout des eaux pluviales, ou qu'il
a seul le droit de batir contre ce mur (infra ne 336).

335. Observation, 11 semble bien que ¢’est d'une maniére limi-
tative.que I'art. 653 détermine Jes moyens de combattre les présomp-
tions légales de mitoyennet, Orléans, 4 juillet 1891, D. 1893, 2, 126.
Mais il faut se garder ge croire qu'un des voisins soit irrecevable &
faire la preuve, par toutes vojes de droit, qu'il a acquis la propriété
privative du mur mitoyen, en le possédant comme propriétaire
exclusif pendant le temps requis pour la prescription (art. 2262). En
| parell cas, ¢e_n'est plus 1a question de savoir de quelle maniére se

prouve.la mitoyenneté qui est en jeu, c'est Ia question. de Savoir si la
| propriété privatiye . d'un_mur mitoyen a lété acquise par la possession
| trentenaire. Cass.fr., 8 noyvembre 1905,D.1906,1, 52.
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3306, Présomptions légales de non-mitoyenneté. Les murs
mitoyens ne sont pas construits de la méme maniére que les murs
privatifs. Lorsqu'un mur est bati & frais communs, il est naturelle-
ment disposé de telle facon que les deux voisins supportent également
i tharce TETED pluyiale qui y tombe. De méme quand on place des
corbeaux (!) dans un mur élevé i frais communs, on en place de
chaque coté du mur, chacun des constructeurs ayant intérét i se
ménager Ta facaltd d;)' appuyer un batiment. On comprend ainsi les |
marques de non-mitoyenneté admises par l'art. 654.

Les divers signes déterminés par I'art. 654 ne constituent des
marques de non-mitoyenneté qu'antant qu'ils existent d’un seul.coté
du_mur, S'ils existent des denx.cotes, ils se nentralisent et.la situa-
tion Juridique est exactement la meme.que s'il.n'y- avait-de-marque
Qancun eote. imitati :

Bien que I'art. 654 ne soit pas con¢u en termes ]?mltat.lfs‘, 1,'_3.[1_11_-_
mération qu’il donne des marques de non-mitoyenneté est limitative.
Tl résulte, en effet, de son alinéa final que les mayqneid.e non-
mitoyennets engendrent des présomptions légales de propriéte exclu-
sive au profit de certains voisins. Il faut dés lorS: appliquer le principe
que les présomptions légales sont de droit trolt.

337. Comment cessent les présomptions de .non-mi—
toyenneté. Les présomptions légales de I'art. 654 sont simplement
Juris tamtwm. Elles peuvent étre combattues par tous. les_mpdes
ordinaives de preuve, lart. 654 n'en excluant aucun. C'est donc tout
le droit commun qui doit recevoir ici application. Cass., 16 janvier
1896, P. 1896,1,74; Cass. fr., 12 novembre 1902,D.1902, 1,568.

1IL. — Droits dérivant de la mz’toyemz__eté.

s erpe

Art. 657 & 660, 662 et 675.

338'{' Application du dx;oit_gomﬁmun..‘(}hacun des vm?m-s.l a_l_e
i+ du_muemitoyen-pour-les-usages-auxquels 1l -est

Aroit de se sery u .
desting J'aprés sa nature, & la charge_de respecter ce.méme. drolt

chez son copropriétaire (supran® 106).
B - e a el ; % o)
339, Droits spéciaux. 1“a.ndls qu'un. 2@{2@99;5_1‘9,?,]Q,l_gl,ljl,‘sl_,l_l._.e,_.ne
peut t?a\ire aneun cha,ngemelilt a la chose commune sans le_consente-

e v

1t dé S68 CONSOLLS,.cl 65 COpropriétaires. A un-mur-mit
ment_de 56§ CONsorts, chacun. des. Coproprictair itoyen

(1) On entend par 1a des pierres en saillie destindes & servir d’appui a

des poutres pour bitir contre le mur.
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peut, en se conformant aux prescriptions de l'art. 662, opér_er cer-
tain;.s innovations sans le.consentement de 'autre. Ces drm.ts S:‘pe-
ciaux s’appellent le ‘droit d’appui et d’enfoncement, et le droit d’ex-
haussement.

340. }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 placerdes poutres ou solives dans toute I'épaisseur du mur (1)
sous-lesrestrictions faites par 'art. 657. .

De T'avis général, il peut aussi y encastrer des tuyaux, y pratiquer
des enfoncements pour faire des placards, ete. “ Sans doute, il devra,
sl y a lieu, observer les précautions édictées pour I'exécution de
certains travaux (art. 674), mais cette restriction formulée, il y a un
texte qui ne laisse aucun doute, c’est I'art. 662, .. Tous enfoncements
sont possibles aprés entente amiable ou expertise judiciaire. Comp.
Dinant, 28 juin1894,P. 1894, 3.281.

L’art. 75, al. 2, du code rural est en harmonije avec notre art. 657;
il dispose que des arbres fraitiers de toute espéce peuvent étre plantés
en espaliers de chaque coté du mur mitoyen.

341./Droit d’exhaussement, Chaque voisin a également le
droit d’exhausser le mur mitoyen, soit pour bétir contre la partie
exha.u_ssée, soit pour tout autre motif dont il n'a pas a rendre compte (*).
Art.58. Tl n'est pas tenu de faire porter ’exhaussement sur toute
la longueur ou sur toute I'épaissenr du mur, ni de le construire en
matériaux de méme nature. Class. fr., 2 juillet 1895, D. 1896, 1,178.

Lie copropriétaire qui exhausse le myr mitoyen devient proprié-
taire exclusif de la partie exhaussée ; il peut exercer sur elle tous les
droits qui découlent de 1a propriété. Aussi doit-il supporter seul la
dépense de I’exhaussement, ainsi que les réparations ultérieures de
cette partie du mur. De plus, comme la surcharge résnltant de 1'ex-
haussement sera pour la partie inférieure, qui reste mitoyenne, une
cause de réparations plus fréquentes, il est tenu de payer & son co-

(') Cette disposition sufit
mune de la mitoyenneté (sup
mitoyen ne se compose
stitue une unité jur

4 prouver I'exactitude de la définition com-
ran® 322); elle implique, en effet, que Ie mur
Pas de deux propriétés j“xt;wosées, mais cun:
idique, que chacun des voisins a le droit de propriété
sur toutes les parties du mur et nop pas sur la moiti¢ qui est de son ¢oté.

(*) Ce droit n'est cependant pas absolu au point de pouvoir atre exercé

Sans ulilité et dans I'unique but de Iéser les intérets du voisin. Malilils
non est indulgendum. $'il s'agissait non simplement des intéréls mais des
droits du voisin, I'art. 662 suffirait & éearter toule difficulté.
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propriétaire une indemnité calculée selon 'importance de 1'exhaus-
sement. Art. 658.

Sile mur mitoyen n'est pas en état de supporter I’exhaussement,
celui qui veut I'exhausser doit le faire reconstruire en entier i ses
frais, et I'excédant d’épaisseur doit se prendre de son coté. Art. 659.
Le copriétaire qui exhausse le mur mitoyen sans s'assurer s'il est en
€tat de supporter I'exhaussement commet une faute qui engage sa
responsabilité vis-a-vis du voisin. Bruxelles, 28 novembre 1904,
P. 1905, 2, 337. 1l est clair que le mur reconstruit tient la place juridi-
que de I'ancien. Art. 665. I1 est mitoyen jusqu’a la hauteur ancienne
et privatif pour le surplus. Comme il est plus solide que 'ancien, le
voisin ne peut réclamer aucune indemnité de surcharge.

Le droit d’exhaussement entraine le droit-d'envahir.la _propriété
du voisin dans la mesure strictement nécessaire pour I'exécution des .
travauy. Trib. Bruxelles, 17 décembre 1904, P. 1905, 3, 72.

Parmi les frais ’exhaussement et de reconstruction que lesart. 658
et 659 mettent a la charge exclusive dunovateur,il faut certainement
faive rentrer les frais de l'expertise & laquelle on aura dit recourir
(infra no 342), les frais faits pour étayer les batiments du voisin
pendant les travaux, enfin les frais de réparation de tous les dégats
matériels causés a la propriété voisine et au mur mitoyen lui-méme.
Gand, 22 mars 1873, P. 1873, 2, 193; Paris, 26 mars 1895, D. 1895,
2,289,

Nos art. 658 et 659 ne vont pas au deld; ils n’accordent pas au
voisin le droit de réclamer une indemnité soit pour I'entrave apportée
a I’exercice de son commerce ou de son industrie, soit pour la p!‘l:Va-
tion de jounissance éprouvée par lui-méme ou par ses locatalre’s
(art. 1724). D’un autre coté, en exécutant sans lenteur et avec les pre-
cautions convenables (art.662) les travaux nécessaires pour I’exhaug
sement du mur mitoyen, le copropriétaire ne fait qu’usel',d_’lml_l"o_lg
dérivant de la_mitoyenneté; il ne commet donc pas de faute qui le
rende passible de dommages-intéréts (). Bruxelles, 18 juillet 1887,
P. 1888, 2, 330; Paris, 24 mars 1879, D. 1880, 2, 17; Seine, 19 février

1901,P. 1901, 4, 66.

Mais )art.660 accor
quérir la __n_;i;ngm_l_eté,__,de.l,'ex

de au voisin une faculté spéciale, celle d’ac-.
hanssement. Cette disposition n'est, 2

() 11 est aussi de jurisprudence que le propriétaire qui exhausse le
mur mitoyen n'est pas tenu d’exhausser également les chemindes que le
Vvoisin a :1.(109:-3('30.»‘. 2 ce mur. Trib. Bruxelles, 17 [évrier1go4, P. 1904, 3, 155;
Orléans, ¢ décembre 1881, . 1882, 2, 239.
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bien dire, qu'un corollaire de 1'art.661. Aussi, d’'une maniére géné-
rale, toutes les régles indiquées & propos de I'art. 661 doivent-elles
recevoir ici leur application, sauf celle relative A la détermination du
prix. A cet égard, I'art.660 contient une disposition particuliél'{.‘.;
: Fﬁféinlémwmel‘ non point la moitié de la valeur de la partie
exhaussée, mais la_moiti¢ de.ce gue Uexhaussement, a coité. Clest 1a
une différence avec ’art.661; la loi a voulu déjouer de la sorte le
calcul peu loyal d’un voisin qui refuserait de contribuer aux frais de
I'exhaussement, avec la pensée d’acquérir plus tard la mitoyenneté
de la partie exhaussée en payant, conformément & I'art.661, la
moitié de la valeur actuelle de cette partie, valeur qui est le plus
souvent sensiblement inférieure & la dépense.

342. Prescription de l'art. 662. T.es innovations qu'aux
termes des art. 657 4659 I'un des copropriétaires du mur mitoyen a
le_droit. de faire sur ce mur peuvent ayoir lien sans_le consentement
de autre propriétaire ; mais elles ne peuvent avoir lieu & son insu
et sans explication_préalable. T7att 669 exige que celui qui veut
opérer des innovations en donne ayis & son copropriétaire et s’entende

avec lui, & 'amiable ou en justice, sur les précautions a prendre pour
sauvegajrder dans la mesure du possible les droits de ce dernier.
) La disposition de I'art. 662 est tout a fait générale; elle s'applique
& t_gutf: espéce d'innovations, non seulement aux enfoncements a pra-
tquer dans 1e mur, mais encore aux constructions a faire contre le
mur et a 'exhaussement de ce mur, Adosser une construction contre
un mur c'est y appuyer un ouvrage, et exhausser le mur c¢’est y
appliquer un ouvrage, Contra : Cass. fr., 18 aoiit 1866,D.1866,1,3306.

L’art. 662 n'a point pour sanction nécessaire la destruction des
tra,va'ug exécuteés contrairement 3 sgq prescription. ILes_tribunaux
apprécient Souveraipem_ent la nature de 1a satisfaction qu’il convient
de donner au voisin, (agg, fr., 18 janvier 1899, D. 1899, 1,279.

343. Retour au droit co
peut, sans le consentement de |
aucune fenétre ou oyvers,

mmun. L'un des copropriétaires ne
‘autre, pratiquer dans le mur mitoyen
e COUETIUT e, €1 quelque maniére que ce soit, meéme
& verre dormant, ¢'est-3-dipe e pouvant ’ouvrir. Art.675: Bordeaux,
13 décembre 1894, D. 1895, 2, 216. Ce n'est pas que les jours dits
de tolérance soient génants pa) eux-mémes, puisque la loi les permet
Jdans. les murs privatifs (art, 676 et g7 7); mais ils sont_contraires dla
destination duwmurmitgyey quiestde clore & la fois les deux héritages.

Le dvoit commun exige aussi le consentement des deux voisins
pour qu'un tiers puisse se faire concéder un droit de jouissance sur
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quelque partie du mur mitoyen. Ainsi I'un des voisins ne peut, sans

le consentement de 'autre, concéder & un tiers le droit d’affichage, Cs

Trib. Bruxelles, 30 novembre 1901, P. 1902, 3, 161.
LV. — Charges dérivant de la mitoyenneté,
Art. 655 et 656.

311. Réparation et reconstruction. Les charges des pro-
priétaires d’un mur mitoyen sont celles de tous communistes : chacun
doit veiller & la conservation du mur et s'abstenir de tout ce qui
pourrait le dégrader; la réparation et la reconstruction du mur sont
a leurs frais, proportionnellement au droit de chacun, dit l'art. 655
(faisant ainsi allusion au cas oil le mur n’est mitoyen qu'en partie).

Pour_que les frais de réparation et de reconstruction soient une
charge commune, il faut que le mauvais état du mur provienne de sa
vétusté on de quelque cas fortuit. Trib. Liége, 14 juillet 1892, Ty
1892, p. 314; Cass. fr., 28 janvier 1903, D. 1903, 1, 64. La recon-
struction 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. 1896, 3, 362.

Lorsque la reconstruction est reconnue nécessaire, elle doit eétre
effectude eu égard a la destination que le mur avait a,ntéri_gprement,
et non en égard a e destination nouvelle quelconque. Arg. de
I'art. 659.

Lie mur reconstruit_tient la place juridique de l'ancien au point
de vue des servitudes activeset passives, conformément au principe de
Part. 665 (supra n° 279).

345. Faculté d’abandon. Tout copropriétaire d’'un mur mitoyen
peut se dispenser de contribuer aux réparations et reconstructions en
abandonnant le droit _de mitoyenneté. Art. 656. (Vest, en effet, un
principe général que celui qui n’est telllll que propter rem peut se
libérer de son obligation par le déguerpissement..

T’abandon doit comprendre le sol aussi bien que la construction

elle-méme.

Le yoisin_qui. accepte.'abandon. devient. propriétaire exclusif du

'incomberont désormais tous les frais de répa-
ration et de reconstruction. L’abandon, en effet, ne lui a été fait que
sous cette condition tacite. S'il ne I'exécute point, son voisin pourra
réclamer le partage du sol et des matériaux, la mitoyenneté du mur

devant alors étre considéree comme abandonnée 4 la fois parles deux
voisins.

3

méme sur la facade du mur sise du coté de la propriété du concédant: -

A
Wi
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346. Exceptions a la faculté d’abandon. La facalté ("ahan-
don cesse dans trois cas :

1/0} Lorsque le mur soutient un batiment appartenant 4 celui qui
veut faire 'abandon. En pareil cas I'abandon ne serait que fictif,
puisque le propriétaire quile ferait continuerait i retirer du mur un
avantage de la mitoyenneté. Art. 656, in fine. Il faudrait, powr que
'abandon devint possible, que le propriétaire du batiment le démolit
ou bien qu'il abandonnat le batiment en méme temps que le mur.

20 /Lorsque la reconstruction ou les réparations sont devenues

nécessaires par la faute de celui qui veut faire 'abandon. En pareil
cas ce n'est plus seulement propter rem que ce propriétaire est tenu,
il est encore obligé personnellement, guasi ex delicto, par suite de
la faute quil 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 Iart. 663 sur
la cloture forcée. L’ahandon prévu par I'art. 656 peut bien aftranchir
des charges qui dérivent de Ia mitoyenneté ; il ne saurait affranchir
de’s charges qui ont leur source dans les régles de la cloture forede.
L ey des auteurs qui enseignent la, solution contraire vient de ce
qu ils confondent denx hypothéses différentes, I'hypothése de la
cloture volontaire et celle de la cloture forcée; I'art. 656 ne s’applique
qu"e},‘la cloture volontaire, la seule dont s'occupent les textes qui le
précédent ; il ne s'applique pas & la cloture forcée qui est régie par
un texte acl‘ l’wc.et absoln. Te voisin ne saurait se sm}_Sfraii‘@ aux
cougations établies uar L'art, 663 aWen abandonnani son Léritage. en
entier (art. 699); c’est, en effet, tout son héritage qui est grevé de
o cl.la.rg‘e d‘?. construire un mur de la hauteur légale ou de réparer
celui qui existe; 'abandon de 1a mitoyenneté du mur, on du terrain
sur lequel le mur doit, gtre construit, ne mettant pas fin a I'état de
VOISINage, ne saurait non plus mettre fin aux oblications qui_en
1'(’§sulteut. Namlu', 19 juin 1900, P. 1902, 3, 108; Triﬁ. de ' Empire
d’Allemagne, 8 ayyi] 1885, S, 1888, 4, 15: Comtra : Trib. Lyon,
8 novembre 1901, D, 1903, 2, ¢.

§ 2. — Aurres CLOTURES MITOY
- Art. 666 4 668 du code ciy

ENNES ET ARBRES MITOYENS.

il et art. 32 4 34 du code rural (*).

[ 347. Inapplicabilité de rart,661. [ art.aal ne sapplique
-QUauxdus. D'autre part, aneun texte du code rural n’en a étendn

(') Voir supra nes 314 et 315,
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i_” ‘“_-“'l“)silinn aux autres clotures. Le voisin dont I'héritage joint un
fossé ou une haie non-mitoyens n'a done. pas le_droit de contraindre
l“i,l’_fj“_ln'iétuire de ce fossé ou de cette haie a lui céder la mitoyen-
nete.

318. Preuve de la mitoyenneté. 1° Fossés. L’art.666 établit
la présomption de mitoyenneté de tout fossé qui sépare deux heri-
tages ; cette présomption a lien alors meme qu'un seul des héritages
est en état de cloture. Liesart. 667 et 668 établissent présomption
de non-mitoyenneté du fossé au profit du propriétaire de I'héritage
du eoté duquel le rejet de la terre se trouve.

Cles art. 666, 667 et G6S sont soumis aux mémes régles d'interpré-
tation que les art.653 et 654. Bordéaux, 13 juillet 1886, D. 1888,
2,80; Grenoble, 13 février 1891, D. 1893, 2,90.

20 Haies. 1/art. 32 ducode rural établit la présomption de mitoyen-
neté de toute haie qui sépare deux léritages; mais cette présomption
’a pas lien si un seul des héritages est en état de cloture. Dijon,
11 mars 1896, D. 1897, 2, 111. La circonstance qu'un seul des héri-
tages est clos empéche bien la présomption légale de mitoyenneté de
prendre naissance, mais elle ne va pas jusqu’a engendrer, al profit
du propriétaire de I'héritage clos,une présomption légale de pro-
priété exclusive. Cass. fr., 12 mars 1872, D.1872,1, 320.

La possession suffisante dont parle cet art.32 est une possession
suffisante pour engendrer la prescription acquisitive. '

Les arbres qui sont compris dans une haie mitoyenne sont mi-
toyens comme la haie, alors meme que leur pied se trouverait tout
entier d'un coté de la ligne de séparation des deux fonds. Art. 34,
al. 1. Verviers, 16 juillet 1902,J. L.1902, p.229.

: 11 n'existe aucune présomption légale de

30 Autres clotures. : .
d'une autre nature (palissades, treil-

mitoyenneté pour les clotures

lages, ete.). \
40 Arbres. Lies arbres plantés sur la ligne séparative de deux

héritages sont réputés mitoyens, g'il ny a titre ou possession suffi-
sante pour engendrer la prescription acquisitive. Art. 34, al. 1.

319. Droits dérivant de la mitoyenneté. 1o Chacun des
copropriétaires a droit aux produits de la cloture mitoyenne et des
arbres mitoyens. Art. 34, al. 1. Ainsi les copropriétaires d'un fossé
ont droit chacun & la moitié de J’engrais provenant du curage.

20 T,e copropriétaired’une faie mitoyenne a le droit de la détruire,
& la charge de construire un mur 4 la limite extréme de sa pro-
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priété. Art.34,al.3. Ce mur ne sera pas mitoyen, mais le voisin
pourra en acquérir la mitoyenneté en invoquant 'art. 661. . ,

3¢ Le copropriétaire d’arbres mitoyens peut exiger qu'ils soient
arrachés. Art.34, al. 2,

Ces deux derniers droits constitnent des exceptions a la régle de
Vindivision forcée résultant de la mitoyenneté. Aussi sont-ils de
stricte interprétation. Verviers, 10 Jjuillet 1896, P.1896, 3,329,

350. Charges dérivant de la mitoyenneté. L art. 33 fait
application des deux principes consacrés par les art. 655 et 656 en
ce qui concerne la mitoyenneté des murs : entretien & frais com-
muns et la faculté d’abandon. La finale de I’art. 33 est semblable 4 la

N

finale de l'art.656. -
=
Cuserree VI — SERVITUDES LEGALES ENTRE
PROPRIETAIRES VOISINS (4).

351. Leur objet. Toutes ces restrictions au droit, de propriété
ont_pour objet d'empécher le propriétaire qui creuse, plante ou
construit d’utiliser & sa fantaisie Jjusqu’au dernier centimétre de son
lerrain. On les appelle des servitudes, zéeiprogues. entre les pro-
priétaires voisins,
SEcTION 1.

— Distances a observer pour les fossés, les
haies vi

ves et les plantations & faire prés du voisin.
Art.30 et 35 4 37 du code rural.

§ 1. — Disrinces pour 1zs HAIES VIVES ET LES FOSSES NON MITOYENS.
352. Renvoi aux art, 30,35 et 36.

§ 2. — Drsrances POUR LES PLANTATIONS.

353. Rég’les et exe
planter des arbres de toy4,
héritages qu'a la distan
reconnus, et, 4 défa

eption. Il nlest permis, dit I'art. 35, de
e espéce prés de la ligne séparative des
CE consacrée par les usages constants et
ut d'usage, qu'a la distance de deux métres pour
les arbres & haute tige et 3, 1, distance de cinquante centimétres pour

les ar_bres a basse tige. Cotte distance se mesure du centre de I'arbre
a la ligne séparative deg héritages,

(') Voirsupranesgy,
(®) Voir supra n° 314 et 317.
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La loi ne définit pas ce qu'elle entend par arbres de haute ou de
"f‘-"ﬁ“ tige: ¢’est une question de fait qu'elle abandonne & I'appre-
ciation des tribunaux. Les juges doivent la résoudre en tenant
compte de 'aménagement de l'arbre et non de son essence; le méme
arbre peut étre de haute ou de basse tige suivant 1'état de son déve-
loppement (1). Contra : Cass. fr., 25 mai 1853, D. 1853, 1, 200.

La régle de la matiére est qu'on doit meénager une distance pour
l.‘unte plantation d’arbres; s'il n’y a pas de distance déterminée par
Uusage, on observera la distance fixée par Iart.35. L'usage qui
existerait dans une localité, de n’observer aucune distance, serait
done absolument sans valeur. Trib. Bruxelles, 16 décembre 1891,
P. 1892, 3, 153. Contra : Huy, 14 juin 1900, J. L. 1900, p-246.

1 existence d'un mur de séparation entre les héritages ne dispense
point d’observer la distance imposée par la loi. Toutefois il y a un
cas ot la loi n’exige aucune distance, c’est celui ot il s’agit d’arbres
[ruitiers de toute espéce cultivés en espaliers. Art.35, al.2.

Le voisin peut exiger que les arbres plantés & une distance
moindre que la distance légale soient arrachés. Art.36.

351. Restriction résultant des principes généraux.
Un propriétairve peut acquérir soit par titre, soit par destination du
pére de famille, soit par prescription, le droit d’avoir des arbres
plantés a une distance moindre que la distance Jégale. C'est la
acquérir une véritable servitude réelle. Art.686, 690 et 692.Cass.,
20 novembre 1873, P. 1878, 1, 347.

Lie propriétaire qui a possédé, pendant trente ans, des arbres & une
distance moindre que la distance légale a-t-il acquis le droit d’avoir
A perpétuité des arbres de méme essence, en méme nombre et au
meéme lieu, ou seulement le droit de conserver les arbres qui ont été
ans pouvoir les remplacer & la méme distance

plantés illégalement, st ;
en cas (’abattage ou de dépérissemenh? Il faut se prononcer pour

—EETTEEIR W C0 Wy " @
cette derniére solution & raison de ces deux pl_'lrpclpeS‘/_rlue]’1}8110&})1011
ne TEtend pas au deIL AeTa chose possédée, etque les servitudes étant
des dérogations au droit commun gestlirnestonis=sumtm de
Stricte“:in'tel‘pl‘ét,ﬂiion (supra nes 267 et 268). Lokeren, 2 mai 1891,

J.T. 1891, col. 658

(1) « Tout le monde sait aujourd’hui qu'un arbre se développe i peu
preés également par les branches et par les racines, de sorte qu'en limi-
tant son domaine aérien, on limite dans la méme proportion son domaine
souterrain. C'est done de 'aménagement de 'arbre qu'il faut se préoe-

cuper et non de son essence.»



355. Branches ou racines avang¢ant chez le voisin. Il se
peut qu'un arbre planté 4 une distance régulicre pousse ses lu'auc_he.f
ou ses racines chez le voisin. Le propriétaire dont le fonds est ainsi
envahi a le droit de couper lui-méme ces racines et d’exiger du pro-
priétaire de I'arbre qu'il coupe ces branches; en attendant, les fruits
qui tombent naturellement de ces branches, sur son terrain, lui appar-
tiennent. Art. 37.

Ce méme art. 37 considére le fait de la part d'un propriétaire, de
soufiriv sans réclamation les branches oun les racines qui em])iéiel}l
surson terrain, comme une simple tolérance, un acte de bon voisi-
nage ne pouvant conduire a 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 dépdts a faire prés du voisin.
Art. 674,

356. Rappel du droit commun. En principe, le propriétaire
peut faire, en quelque endroit que ce soit de son fonds, tels travaux,
constructions, excavations oy amas, quil lui plait, sauf & ne point
porter atteinie a la propriété qy voisin (supra nes 96 et 103). Ce der-
nier ne peut d'ailleurs se plaindre des travaux pratiqués dans le fonds
qui le touchent que il bortent une atteinte actuelle & sa propriété.
Aucune loi ne lui donne @'une maniére générale le droit d’exiger
T@@m“‘r‘?@h&&éﬁr : entive: - du (_'Io‘mmage qu'il eroit avoir a
redouter. Paris, 5 janvier 1872, D. 1876, 2, 8,

357. Objet de I'art. 674. py, eéxception & I'art. 544, le pro-
priétaire qui vent faire dans sop fonds des”constructions, excava-
tions, amas ou dépits. suse ibles de nuire an mur mitoyen ou au
mur-privatif du voisin est obligé de laissep entre ses_travaux et ce
mur la distance prescrite par les réglements et usages locaux sur la

matiére, ou bien de faire sur son terrain les ouwvrages 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

précantions sont exigées n'est point, limitative. La volonté du légis-
lateur a été de mainteniy o ticle Tautorité de tous les régle-
ments et usages locanx prescrivant certaines mesures. réventives de

la part du propriétaire qui veut, faire exécuter des travaux sla e}]'
endommager un mur dont n’est pas le maitre exclusif (7).

&9 W&‘%‘MUU—- ni_usages locauy, il faut en rexenic-a
principe de lart. 344. SR
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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 tra-
vaux susceptibles de nuire, ne_protége, en revanche, que les murs,
mitoyens ou non; toute espéce de murs, mais rien-que des mus. Tes
anciens usages, qui avaient pour but de prévenir les dommages i
toute autre partie d'un fonds, n’ont plus force de loi (voir cependant
'art.30 du code rural).

Lorsque les mesures préventives preseritesen exécution del'art.674
n'ont pas été observees, le voisin peut il'efﬁﬂde%a destruction_des
travaux;.avec d(wmmts s'il y a lieug 11 réussira dans sa
demand€ i moins qu’il ne soit possible au défendeur de prendre
(;11001‘6 les précautions prescrites sans détruire les travaux qu'il a
aits.

358. Distinction a faire pour I'application de l’art.674.
Parmi les mesures préventives prescrites par les réglements et
usages auxquels renvoie 'art. 674, il en est qui sont exigées non seu-
lement dans I'intérét privé du voisin, mais encore dans un intérét
public de sécurité on de salubrité; telles sont celles qui concernent
I’établissement des cheminées, forges, fours, fosses d’aisance.

I'intérét de cette distinction est important %‘agit—il de mesures
imposées dans le simple intérét du voisin, il est permis de s’en
affranchir soit par titre, soit par destination du pére de famille, soit
par pl'escription;’}g‘agibil de mesures prescrites dans un _il1_té}'ét
général, on doit toujours les observer nonobstant toute. convention

contraire (art.6), et sans_preseription. possible (on_ne prescrit pas
contre 'intérét-public).

359. Observations. 10 L’art. 674 ne déroge pas a lart. 662
(supra no 342). Le copropriétaire qui veut appli‘quer ol appuyer au
mur mitoyen un des ouvIages prévus par les réglements ou usages
locaux consacrés par l'art. 674 ne peut se borner i exécuter les
mesures de précaution prescrites par ces l'églemen'ts ol SAges ; il
faut encore qu'il se munissejdu consentement du voisin otiqu'il pro-

voque Dexpertise judiciaire instituée par 1_’al't. 662. ;

90 T,art. 674 n'altére_en ien les principes sur le conflit des droits
(supra ne 103). Le seul effet de l’em;_)loi des précautions prescrites en
vertu de I'art. 674, c’est que le voisin ne peut plus réclamer a raison
de la simple possibilité d’une atteinte & sa propriété. Nonobstant les
précautions prises, les travaux exécutés font-ils parvenir sur son
héritage quelque chosé qui lui soit nuisible et excessif, il est fondé a

exiger des dommages-intéréts en vertu du principe de l'art. 1382.
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SecrioN 3. — Distances a observer pour l'ouverture
de jours et de vues sur la propriété du voisin (!).

360. Distinction. Les servitudes établies par nos art. 676 a 680
sont plus ou moins étendues suivant que le mur dans lequel le
propriétaire se propose d’établir des jours ou des vues est plus ou
moins rapproché de I'héritage voisin. Sl joint immédiatement cet
héritage, ou s'il n’en est pas séparé par une certaine distance, !e
propriétaire ne pent Y pratiquer que des jours de tolérance, (:‘es.t-a—
dire des onvertures destinées uniquement & laisser pénétrer la lumiére
(art. 676et677). 11 faut qu’il soit situd an dela de cette distance pour
que le propriétaire puisse y avoir des vues proprement dites (art.6G7s,
679 et 680).

§ 1. — JoURS DE TOLERANCE.
Art. 676 et 677.

361. Conditions prescrites. Les jours de tolérance doivent

satisfaire & diverses conditions, qui ont pour but d’éviter que ces

uvertures dépassent leur destination en permettant de regarder chez
€ voisin ou de jeter chez luj des objets quelconques :

10 Ils doivent étre établis 3 une certaine~haufenr au-dessus du
plancher ou sol de ]a chambre quon veut éclairer. Cette hauteur
varie suivant que |a chambre est située au rez-de-chaussée ou aux
€tages. Art. 677. Siles deux héritages voisins ne sont pas de méme
nivean, il suffit que la hauteur- prescrite-existe_du coté de-celui oil
les iours sont onverts.

20 Ils doivent étre garnis d_’r,l_l_gmgh@_sig_a__y,erred.dormant,c’est-z‘l—r]ire
fixé de maniére 3 ne pouvoir s’ouvrir, et étre recouverts d’un treillis
en fer dont les mailles n’ajent pas plus d'un décimeétre d’ouverture.
Art. 676.

sa-loi ite.poi les.dimensions des jours ; on peut les 1
a.usSi‘ grands que I'on vent, pourvu_qu’on observe les conditions
requises.

Les conditions prescrites par les art. 676 et 677 ne concernent
que les jours ou fenstres pratiqués au rez-de-chaussée ou aux étages.
Ellesfne-sla.pialiquam-,doncwpoint,aux soupiraux.des. caves. Limoges,
4 novembre 1890, D. 1892,-2, 3571,

() Quant aux ouvertures dans un mur mitoyen, voir supra n® 329
et 343.
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362, Droits du voisin. I/établissement de jours dans les condi-
tions légalesn’a nullement pour effet de priverle voisin de ces facultés
attachées A son droit de propriété :

(X Le droit d’acquérir-la-mitoyenneté-du mur, si son fonds le joint
immédiatement (art. 661). La mitoyenneté acquise, il pourra réclamer
1; suppression des jours, puisqu'il sera dans la méme situation juri-
dique que si le mur avait été mitoyen dés T'origine (art.675).

26 T.e droit de batir aux confins de sa propri€té, ses constructions
dussent-elles masquer complétement les jours (art. 544 et552).

\.Ces_droits_continueraient de lui_appartenir méme.si _les jours
ctdient perces ttepuis plus—de-trente ans. Point de prescription pos-
Sible ! "D’une part, en effet, toute prescription acquisitive_suppose
une usurpation que le tgmpsll,égit_ifﬁfe_;"(ﬁ",'éﬁ'“éttiﬁl'i'ss'a'lit ses jours
dans les conditions légales, le propriétaire du mur n'a commis ancun -
empiétement sur le droit du voisin; il ne safirait donc étre question
d*une usucapion de servitude a son profit.fD’autre part, construire
sur son terrain, se prévaloirde I’art. 661, Sont pour tout propriétaire
des actes dits de_puze fagylté ; or W@m_gn : tion
d’uniacte Qe"gé‘ttg_ nature ne_peut, l@;giﬁj‘g}uder une prescription .
quelcongue (art. 2232). Voila_pourquoiles jours _etablisdans 1es
conditions des art. 676 et 677 sont dits de tolérance ; lenr.maintien
est toujours subordonné A la tolérance. du_voisin qui peut, suivant les
circonstances, soit les obstruer en batissant contre eux, soit les faire
supprimer en acquérant la mitoyennete.

§ 2. — VuEs.
Art. 678 & 680.

La loi distingue les vues droites ou

363. Distinction des vues. i _ ‘
fendtres d aspect et les_yues par ¢oté_ou _obligues. Les vues droites < \ \ “
)

sont, pratiquées da_.nsb}g;_;l,l_g},l‘,,§§2§§B}9§3‘3§E,P?:‘L@il.l,‘?.lﬁ_?gl?:,fnh gne sepa- J

rative des doux héritages. Lies vues obliques sont pratiquées dansun_

mur sensiblement perpendiculaire a la ligne séparative des deux ‘SV_ \\
On doit donc examiner-dans.chague.cas.particulier si la

. héritages. ’ A
proche plus de la ligne paralléle que de la ligne

ligne du mur se rap

perpendiculaire, ou inversement:
La loi agsimile aux vues pratiquées dans un mur (de batiment ou

de simple cloture) les balcons.ou autres semblables saillies. 11 est de
jurisprudence que ces derniers termes de l'art. 678 ne sont point.
limitatifs, quils s'appliquent aux terrasses, plates-formes et tous
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autres ouvrages gui_procurent une vue sur I'héritage voisin. Trib.
Bruxelles, 7 février 1906, B. J. 1906, col. 834; Cass. fr., 26 octobre
1898, D. 1898, 1, 567.

Nos art. 678 et 679 ne s'appliquent pas aux portes ou_owwvertures
d’acces, lorsqu’elles ne constituent pas en méme temps des mcrc:i'?‘m‘e.«'
de vue, ¢'est-a-dire quand elles sont & panneanx pleins et sans vitrage.
Cass. fr., 25 mars 1902, D. 1902, 1, 266.

364. Distance prescrite. La distance i observer pour pratiquer
une vue atteignant un fonds voisin_yarie_suivant_qu’il_s'agit. d’une
vue.droite.on.d'une.vue-obligue-elle est beaucoup plus grande pour
les premiéres que pour les secondes, parce que les vues droites sont
bien plus génantes pour le voisin que les vues obliques/ Lies vues
droites ne peuvent étre établies qu'a la distance de dix-neuf déci-
métres du fonds voisin/Pour les vues obliques, il suffit de ménager
une distance de six_décimétres. Art. 678 et G79.

La distance légale doit étre observée sans qu’il y ait a distinguer
si-Ihéritage sur lequel la vue s'exerce est ou non en état de cl(;ture:
Art.678. Il ne faut pas distinguer non plus il est contigu & celui
d’oit la vue s’exerce ou s'il en est séparé par une bande de terrain
appartenant 4 un autre particulier,

II est clair, d’autre part, que les copropriétaires d'une cour ou
d'un passage commun n’ont aucune distance a observer pour pra-
tiquer_to_ute.espéce de vues dans leurs bitiments donnant sur cette
cour ou ce passage. Ce n’est 14 qu'une des conséquences normales de
leur droit_de copropriété, la destination de la chose commune étant
précisément_de_donner air, lumiére. el.passage.aux-propriétés limi-
trophes. Note au D. 1901, 1, 558.

3€5. Galcul de la distance. Ie principe que art. 680 a voulu
consacrer est celui-ci : tout espace dont la distance se compose doit
eétre pris surle terrain de celuiquipratigue Louverture, de maniére
que la vue n'atteigne jamais une portion quelcongue du fonds voisin
quapres la_distance légale. Pour les vues droites, Iapplication
littérale de I'art. 680 ne donne liey 3 aucune difficulté. Mais pour les
vues obliques il n'est pas possible dappliquer I'art. 680 a la lettre,
car on arriverait & cette abgurdita qu'il ne serait jamais permis
d’ayoir une vue oblique dans un myy dont I'une des extrémités arri-
verait & toucher Ihéritage du voisin ! Aussi est-on d’accord pour
décider que la d_ist@ll,(_l_f;ﬁ_g_]_o,it__é,t_x_ehca._],cul_ée__iL..-Compte—l‘ du bm'q de
I'ouverture (fenétre on aptre ouvrage) le plus rapproché de la ligne
formant la limite de I'héritage voisin.
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366G. Droit du voisin. De méme que les jours, les vues établies
a la distance légale n'ont point pour effet de restreindre en quoi que
ce soit les facultés inhérentes au droit de propriété dua voisin. Celui-
ci demeure libre d’élever, sur la limite extréme de son fonds, telles
constructions qu'il juge convenables.

367. Observation. Comme on I'a enseigné précédemment(ne314),
il ne s’'agit au code civil que des rapports entre les propriétés
privées. Lies art. 678 et 679 ne s'appliquent aucunement aux vues
ouvertes sur la voie publique, sans qu'il y ait lien de distinguer
entre les vues droites et les vues obliques. Cass. fr., 14 novembre 1906,
D. 1907, 1, 80.

Le droit de pratiquer des ouvertures dans un mur limitrophe de
la voie publique ne subit d’autres conditions ou restrictions que
celles qui résultent de la législation administrative. Ainsi il est
permis d’ouvrir une vue droite dans un batiment élevé a front d'une

| ruelle quoique,a raisondu peu de largeur de cette derniére,la vuene se
| trouve pas a dix-neuf décimetres de I'héritage situé-de l'antre cote.

De méme lorsque le propriétaire d’'une maison j_oignaut, la. vo'{e
publique a obtenu de l'autorité compétente la permission d’y établir
des balcons ou autres saillies, il est libre de prolonger ces ouvrages
Jjusqu’a chaque extrémité de la facade d_e sa maison, et ,§es 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 décimotres. Trib. Bruxelles, 8 juin 1887, P. 1888, 8, 12; Cass. fr.,
28 octobre 1891, D. 1892, 1, 285.

3 D TONS LEGALES,
§ 3. — JouRS BT YUES CONTRAIRES AUX FRESCRIPTIONS LEGALES

368. Droit du voisin. En principe, quand des jours ou des
irement aux preseriptions légales, le

vues ont 6té établis contrail £ :

voisin sur I'héritage duquel ils donnent a_le__dx.o;;t._,cl;@zlgsr_lﬂur
suppression, Arg. del'art.672 al. 1, veproduit par l'art. 36 du code
1A e o*

rural. Il ne doit justifier quil en a éprouvé un préjudice que s'i

réclame en moéme temps des dommages-intéréts (art.1382). Sa
. g ) el

demande en suppression n'a pas._besoin. d’autre. . fondement. que

lattei rtée 4 son droit. 5 48
Mais il faut towjours admettre le défendeur a inyoquer la maxime
Malitiis mon est indulgendym, Sans intérét pas d’action, et ol est
n, est Gl S : g ol

P'intérot du voisin qui vient se plaindre de ce quon a pratiqué une vue

sur son Léritage, s'il est constant que cette vue ne permet de voir que
12
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la surrace_d’un mur_plein dépassant la bautew: i laguelle.elle est

ouverte () ? Cass. fr., 4 février 1889, D. 1890, 1, 248.

369. Jours et vues de servitude par titre ou destination
du pére de famille, Les jours et les vues établis conformément
aux prescriptions légales sont appelés jours ou vues de droit (on disait
autrefois de coutume), parce que ¢’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 soufivir
quen vertu d'une servitude établie par le fait de I'homme.

. Les servitudes actives de jour ou de vue peuvent résulter non
/seulement Anntitke, mais aussi de la destination du pere de faille
" ou de\lg reseription, car elles sont cgyﬂgg@;ketﬁppdieutus. Art. G688

et 689.

Nulle difficulté théorique ne peut s’élever sur I'étendue de ces ser-
vitudes, lorsqu’elles ont été constitudes par titre ou par destination
du pére de famille. La servitude de jour consiste simplement dans le
d“Qi.LQQ_,!;e&;@JLQiLlﬂJllmjére_.extélfieuré pour éclairer un a ppartement.
La servitude de vue, proprement dite, permet de prendre Iair comme
la lomiére et d regarder ay ‘1“'115}*}3}_1()&]‘.('e_.ser\-'itude n'emporte certes
pas, comme cellee prospect, la servitude générale non wdificandi
ou_non_altius tollendi, ¢'est-a-dive quelle wempéche pas toute
construpt}on ou p_Iantat.ionr dans tout endroit du fonds servant. Cass.
fr,,31 mal 1880, D. 1881,1, 14. Mais elle implique le droit d’empécher
le propriétaive du fonds servant d’avoir des constructions ou des

plantations dont.le.déy eloppenient-obstruerait la viwe. Art. 701, Comp-

Cass., 19 novembre 1896, P. 1897, 1, 19, RTINS R N AR

1 T:ians quelles conditions, & partir de quelle distance du mur ot les
fenétres sont établies, le respect de la servitude de vue constituée
par un titre ne s'expliquant pas sur I'étendye du droit, ou par la des-
tination du pére de famille, doit-il @luécllgLLg_ympniitail;e‘.dy..fblld»‘i
servant de planter et de bitir sur son terrain 2 (Yest la une question
deJait quancune disposition Iégale ne prévoit. 11 appartient donc
aux Juges de la résoudre, dans chaque cas particulier, en appréciant
les circonstances et 1'état qeg Tieux (supra no 268). Comp. Douai, 19
décembre 1903, D. 1907, 2, 219, .

_370. Jours et vues de servitude par prescription acqui-
sitive. Abstraction faite du délai invariable de trente ans (supra

(') Iest clair que le voisin ne sera plus irrecevable dans s demande

en suppression de la vue lorsque ce mur sera détruit,



Al
k-

ferv. N foun = 1” ﬂw

(V/ﬁm /‘W Wf
Lot A /MJ..,._. Ry 4 W} , :
Lok Wne- WZ, N pen ﬁml_*
et ;ewﬁ%m v?ﬁw{ € q/%-'»au( 9/?4

gk b prtphie, & frd
W m -’JEM\% ‘ ,fJ-'.‘*

= ) '



b [ >3 e S
At [t~ £ PRy / 4 L
ﬁ&{e,&-&w tjﬂa .C/t ,- Y .9‘. Pria,

7;..,# arw,{ $ A‘r’f}t ot € i, :r s f P
,-_Ln'.-f- v § ey v "

FM- ‘;( Fr.c g.t,. ‘;‘(‘; Ao r’.fL; Lt

;%‘% : (fffm /J!.»ur ; Gee -

i Boer s Sonsple ,an-./-lm ey b tts 14
€. X gon b tw, M A fos &
hs feoe 0,1..“ . p‘«,vr«:/;;;( -
| Ao ok fLowa };\ {4 Tn
L Bl Gt Kode, A, |
b Fie A ool

b it Sengs fusk Mh

/‘wam/u éjw (/h‘:}/\/"{' |
L e s e Gasol Gk Begia ¢ Pusti- P [
2 4‘“4’"'".' [h go an fo o1 -

(A b il I Lewds v

——— N ot




R —

T e e —

N

ne 261), Musucapion d'une servitude de jour ou de vue est gouvernée ¢
par toutes les regles dun titre de la Preseription. C'est ainsi qu’elle
exige une possession ayant tous les caractéres requis par 'art. 2229,
el que des lors les ouvertures donnant sur un mur plein oun sur le toit
du voisin ne sauraient étre utiles pour la prescription. Cass. fr.,
2 février 1863, D. 1863, 1, 145. (Uest ainsi encore que.les tribunaux.
appliguent.souventliart-2232.poursefusereiénéfice de la prescrip-
tion & des jours qui_nont été établis contraivement anx conditions
légales que sur_quelque point _de _détail. Cass. fr., 20 janvier 1904,
D. 1904, 1,219 = s
Toute usucapion suppose_une usurpation, un empiétement surle
droit d'antrui. L'application de ce principe & nofre matiére comporte-
t-elle la nécessité que les ouvrages-illégaux aient été construits de
maniere a faire saillie sur la propriété voisine ? S cette question la
Jurisprudence belge se trouve en opposition_avec la jurisprudence
francaise et la doctrine de tous les civilistes d’a présent.
';'J’a_i)-—.kphtdmwc belge. 1usucapion d'une servitude de jour ou de
fue ne peut étre accomplie QUe.si la possesion trentenaire des ouyra-
oes illéganx s'est caractérisée par un balcon, un al}\’(‘:llt ou autre
iravail faisant saillie , fonds voisin. Lies ouyragesillégaux n’.ont-
ils pas mordu Te Tonds voisin, lenr auteur a si_uuplemellm reconquis la
liberté de son héritage par leftet de la prescription extinctive.
Art.706 ot 2262. Il est bien affranchi de la servitude légale et pas-
sive dont il était erevé conformément & nos art. 6?’6 4 680, mais 1l
na point acquis simultanément une servi_tu.de du i:al.t de ]‘hlomm‘e _et
active limitant le droit du propriétaire voisi de but_lr i sa fantaisie;
aprés les trente ans comme avant, celui-ci reste hbrg d'élever sur
I'extréme limite _tle,,_souﬁi.'Ql_Ldﬁ._.tl.es.Q.QD_,ij-g,LlQﬁQ’.‘S_‘1“1 obstrueront les
g x (‘JSS, 28 (ié(;elubl‘e 1893, P. 1894, l.: GY. )
usucapion d’une servitude de jour ou

Jowrs et les vues.

Jurisprudence frangaise. L A MU T
de Vite n'exige point que les ouvrages illégaux aient {alt salllhe\’sm_'
la propriété voisine. L.’.l}.s“?.‘.‘."l’ﬂ-“,“,“ e suppnsedtoute uauczrq‘uo‘n ik
sulfisamment manifestée par I et_abllssem?_nt‘ ‘e.‘ce; ounages en
vitilﬁf'ﬁ?ifﬁ'é?mmégalesf encore quils n dlen‘l. pas mordu le
fonds voisin., La possession de lear au.t.eu'r, en effet, ne g'est pas
limitée & I'exercice de son droit de p'ropmete tel que.Ia loi le consacre,
puisquen vertw de ce droit il aurait pas puouvrir les jowrs ou les
vues en gquestion (art. 544 et art. 676 4 680 01211)- Ayant agi jure ser-
vitutis et non pas jure domindi, il a par celaméme empiété suy le droit
A antrwi--ayant établi un état de choses constitutif d’une servitude
en fait, il doit arriver, par une jouissance trentenaire, & acquérir cette




180 --

servitude en droif, conformément & I'art. 690 (). Cass. fr., 28 dé'ceml{l-e
1863, D. 1864, 1, 163 ; trib. de I'Empire @’ Allemagne, 24 avril 1885,
S.1888, 4, 2; Luxembourg, 23 juin 1893, S.1895, 4, 6; Alexandrie,
20 novembre 1890, S.1891, 4, 13. _

Il reste & savoir quelle est I'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 jom':s: par ses
constructions, ni les faire supprimer en acquérant la mitoyenneté
dumur dans lequel ils sont établis (suprane 329, al.2). Qua'm_t a la' ser-
vitude de vue, on se demande dans quelle mesure le voisin qui ‘?S'f
obligé de la respecter se trouve privé du droit de batir & l’extrel}nte
de son fonds, La jurisprudence francaise décide qu’il doit rester a la
distance de dix-neut oude six décimétres du batiment dans lequel. les
vues ont été pratiquées. L'empiétement, en effet, 'est exercé, i titre
de servitude de vue, sur un espace de dix-neuf ou de six décimeétres,
puisque le voisin pouvait exiger le recul des ouvrages a cette dis-
tance de son fonds; la prescription accomplie, les ouvrages grévent
ce voisin dans la mesure méme oi les dispositions des art. 678 et
679 ont €té violées.

Conformément, au principe Tuntum preseriptum quantum pos-
sessum, le titulaire de la servitude de jour ou de vue pourra bien
conserver les ouvertures pratiquées, mais ne powrra en augmenter le
nombre ni les dimensions (supra no 354).

SECTION 4, — Précautions & observer pour l’écoulement
des eaux pluviales.

Art. 681.

371. Egout des toits. Le propriétaire qui constrnit un béti-
ment quelconque prés de I'héritage voisin doit laisser, entre le
parement extérienr du mur et Ig ligne séparative des deux fonds, un
espace_suffisant pour vecueillir I'égout du toit, en prenant d’ailleurs
le cas échéant les précautions nécessaires pour que les eaux ne

(*) « On ne comprendrait Das pourquoi les art, 688 et 68y désigneraient
comme servitude continue et apparente (pum:;mt étre acquise par
preseription) la servitude de vue, et indiqueraient les fenclres comme le
signe extérieur de cette servitude, alors que, dans les cas les J’l_“s
Iréquents, ceux o leg fenétres sont établies contrairement aux preserip-
tions de I'art. 638, le droit de vue ne serait pas acquis comme servitude
et I'établissement par fenétres ne serait point déeisif pour lapplication
des art. 690 et suiv, »
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i]l'.‘_,"!'n.‘(lml[ pas le fonds voisin, ou bien placer des:gouttiéres qui
recucillent les eaux et les déversent ensuite sur son pr'olpre tei';'.';illq011
sur la voie publique. Ces gouttiéres, ne peuvent, bien entendu
‘1‘*11'.%1-.\'501' la ligne séparative des deux fonds et faive saillie su;
héritage voisin (supra ne 97).

Citaprrre V11— DROIT DE PASSAGE EN CAS D'ENCLAVE.
Art. 6824 685.

572, Systeme de 'art. 682. Par des considérations djinféret
-,Lllu.sll autant que d’intérét privé (comp. supra ne 326), 'art. 682
dispose que le propriétaire dont les fonds sont enclavés, et qui n'a
aucune issue sur la voie publique, peut réclamer un passage sur les
iifll(ls de ses voisins pour I'exploitation de son héritage, & la charge
d’une indemnité proportionnée au dommage qu'il peut occasionner-

I expression les fonds de ses voisins est tout a fait générale; elle
embrasse toutes les propriétés privées (%). Aucun texte n’affranchit
ardins attenant aux habitations de la charge

les batiments, cours et
exploitation des fonds enclavés (comp.

de fournir un passage pour I
Supra ne311j.

On emploie communément I'expression de servitude légale de
passage pour désigner le droit consacré par l'art. 682. “ A yrai dire
cependant, la loi ne crée pas la servitude; elle ouvre un drout
@ la_seryitude,. la faculté_d’'en 5;;@}_@3}'_ﬂ[ig‘gah_l)l,i_s_s_em,ent, et elle
détermine les conditiﬁﬁuﬁés a cet égard; lorsque ces conditions
existent, le propriétaire du fonds enclavé est libre d’user oude ne pas

user de la faculté qui lui appartient, mais il n’a pas encore de servitude
surl’héritage voisin; la servitude elle-méme,le droit de servitude nait
seulement du jour oit'ona déterminé J’assiette du passage et son mode
Vozercles wol 3 Taide d'un réglement conventionnel ou judiciaire,
soit comme conséquence de 1 seription.,, Comp. Verviers,29 mars

1905, P. 1905, 3, 283.

_- Conditions requises pour que le droit
a la servitude existe.

a pre

Seorron 1.

373. Enumération. Deux conditions sont requises: 1o)que
. I '.“‘F‘A. v lax 1 on. dn T R

le passage soit nécessaire pour exploitation du fonds enclavé;

bl

(') Elle n'embrasse pas les immeubles qui dépendent du domaine
public (supra n°314). Cass., 27 octobre 1902, P. 1903, 1, 22,
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2ovque le propriétaire n'ait aucune issue sur la voie publigue,

s condifions sont assurément de stricte interprétation, mais non

d’interprétation judaique.

374. Premiére condition. Ce n’est que pour cause de nécessild
d’exploication du fonds enclavé que la loi permet an propriétairve de
réclamer un passage sur les fonds voisins. Mais la loi ne distingue
pas entre les divers modes d’exploitation que le propriétaire est
maitre d’entreprendre ; il peut exiger le passage aussi bien pour une
exploitation industrielle ou commerciale que pour une exploitation
agricole. La faculté consacrée par I'art. 652 varie avec les nécessités
du_fonds -"'“']mﬂi“'am Ja__destination. donnée.a—ce-dernier,
Verviers, 29mars 1905, P.1905, 3, 283; Cass. fr.,7 mai 1879, . 1879,
1, 460.

375. Deuxiéme condition. Il ne suffit pas que le fonds soit
enclavé, il faut encore que le proprictaire w'ait awcune issue sur la
voie publigue. Faut-il quil n'ait aucune espéce d'issue, pas la
moindre issue ? La jurisprudence a décidé avec raison quiune issue
wmsuffisante powr Uexploitation n'est pas une issue au sens de notre
art. 682. Cass., 26 octobre 1882, I, 1882, 1,367 ; Cass. fr.,17 janvier
1882, D. 1882, 1,416. Mais il ne faut pas confondre une issue sim-
plemen.t difficile ou incommode avec une issue insuffisante; ce qu'il
appartient au_juge du fait Q’apprécier souverainementi. Iy, 3 jan-
VIer 1895, P, 1896, 2,340 ; Cass. fr., 29 juin 1887, D. 1888, 1, 455.
Que décider si I'issue peut étre rendue suffisante. moyennant 1'accom-
phssemen-t. de certains ouvrages ? Il n'y aura lien & Iapplication de
notre article que si ces onvrages sont d'une excessive d épense, hors
deproportion avee 1a valeur au fonds, Cass. fr., G janvier 1890,
D. 1890, 1, 63. .

. Aussi lungtempg que le propriétaire a sur la voie publique une
o suffisante powr Iexploitation de son immeuble, le droit & la
Se,l""”“(ffe de passage ne saurait prendre naissance: on n’a pas i exa-
HLREE 5 il a cette issue en vertu d'un droit fondé sur un titre ou par
suite de la simple tolérance d’up voisin, T'rib. Gand, 15 juillet 1895,
3.J.1900,c0l. 169; Diekirch, 26 jnillet 1900, P. 1901, 4,129.

Le plus : ; Ay,

( ouvent un fonds est enclavé et sans issue sur la voie
1’1111;!3t_[ue‘p_m' suite d’'un cas fortuit, tel que I'ébonlement d’an rocher,
ou d'un fait de 'antorité

: ‘ administrative, tel que I'établissement d'un
chemin de fer.

Sl [l se peut aussi que I'enclave existe depuis un temps
immeémorial, de telle sorte qu'il est impossible d’en déterminer la
canse. Mais on a parfois [a preuve qu'un terrain n'est enclavé que
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bar suite du morcellement, par voie de partage ou d’aliénation par-
m-_lh-. d'un héritage qui, dans son intégrité antérieure, confinait & la
voie publique. En pareil cas il ne faut pas_dire que le propriétaire
enclaveé n'a aucune issue sur la \-'uie,puhliqhé; il a droit 4 une issue
sur cette voie par les autres percellesde U héritage.divisé; ce droit &
une servitude de passage procede pour Ini des stipulations expresses
ou_tacites du contrat qui a opéré le morcellement en question; c’est
un droit ll'm-i_a,rin}e contractuelle pure (1). Notre arl. 682 ne pourrait
devenir applicable que si ce propriétaire venait & perdre son droit
contre ses cocontractants par I'accomplissement de la prescription
extinetive. Gand, 12 février 1874, P. 1874, 2,264 ; Nivelles, 12 juin
1889, 1.1800, 3, 118; Limoges, 11 décembre 1896, D.1899,2, 320.

mination de l'assiette et du mode

Secriox 2. — Déter
_ Fixation de I’'indemniteé.

2 = s
d’exercice de la servitude.

376G. Assiette de la servitude. Il peuty avoir plusieurs fonds
voising snsceptibles de fournir Ie passage.Jlin ce cas il faut déterminer
tont d’abord celui auquel la servitude sera impos_ée.\!Oe premier point
réolé, il faunt fixer la partie du fonds grevé qui servira d’assiette 4 la

servitude, ¢'est-a-dire sur laquelle elle sera assise.Selon quelles régles
lle étre faite?

cette double détermination doit-e

Les art. 683 et 684 les formulent ainsi ¢ le passage doit réguliére-
ment étre pris du coté ol le trajet est le plus court d_ll_fgg(l-‘s;_g_l}_ql_?gvé a
la_voie publique: néanmoins, il doit otre fixé dans 'endroit le mg‘-g'us_
dommageable i celui sur Je fonds duquel il est accordé. La rédaction
de l’ill't'.(SS-l- laisse & désirer par rapport & celle de I'art. 683; elle
a considération du trajet le moins dommageable
qussi bien pour la détermination du fonds (ui sera
Ja détermination de la partie de ce
fonds sur laguelle Ja servitude sera as-sise. La jurisprudence ne se
horne pas a décider que Ja regle du trajet le p.lu_s court qst dans son
ensemble et sans distinetion tempéree par la ltgle du trajet le moins
dommageable aux fonds des \‘UiSlI‘IS; elle dem‘de que‘les tribunaux
peuvent déroger a la regle du n-n,je't ic.a l)]}lh‘_ ‘?Ull}‘t-,-lllelllg dans Vin-
térat exclusit du 3,,-01);-;'(?1‘(:5:'6 mu.'[am:, si )la situnation des lieux ou des
circonstances pau-ti'culim-es l'exigent. J_n-uxelles, 18 janvier 1888,
. 1888,2,117; Jass. i, {1avril 1904, D 1904, 1, 247,

t -
nindique pas que |
doit étre examinée
orevé de la servitude queé pour

Talicnatl e _
(1) Dans ces contrats de partage ou d'aliénation partielle il y a toujours
un engagement tacite en vertu duquel le passage est dit il'acquéreur de

la parcelle enclavée.

R —
L et
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377. Mode d'exercice de la servitude. [ assiette rl‘e la servi-
tude déterminée, il faut encore fixer la facon dont la servitude sera
exercee, a pied, en voiture, avec du bétail, avec des charrettes de
matériaux, et méme, dans certains cas, les époques, jours et heures
ot I'on pourra passer.

L’art. 682 ne concéde de droit (que pour un passage a exercer sur
la surface du sol. II ne permet pas de réclamer un passage industriel
par voies souterraines ou par cable aérien. Note au D. 1906,2, 37.

378. Fixation de I'indemniteé. e passage réclamé en vertu de
Part. 682 ne peut étre obtenu que moyennant une indemnité. Le seul
€lément dont il y ait 4 tenir compte pour fixer le montant :ie. .ce!‘te
indemnité est le préjudice _que la servitude causera au 1»1'0[)1‘1(:{;1111?
du fonds assujetti; il n’y a pas i se préoccuper de l'avantage qui
résultera du passage pour le propriétaire du fonds enclavé. Art. 682,
in fine,

Cette indemnité pent étre comparée avec raison au prix de la
cession de la mitoyenneté d’un mur (supra no 328).

SECTION 3, — Acquisition de I'assiette et du mode de la
servitude. — Effets de 1a, prescription.

379. Modes de Pacquisition. Le droit de servitude ne nait
véritablement, que lorsque lassiette ef Ts mode d’exercice du passage
ont_6té fixés par - réglement amiable.ou.judiciaive-ou-par-Yefiet-de

la_prescription acguisitive. Avant tout réglement amiable ou judi-
claire ou I'acceomplissemen de la prescription, le droit de servitude

I'existe pas encore. 7(,_‘@]men_t,__,_e;_1_39,_1?[_'@1;,~ barler dune servitude de

passage, tant que |’on ignore son assiette et son étendue?

380. Double prescription. Lorsque le propriétaire d’un fonds
enclavé a_possédé bendant trente _ans et dans les conditions de
Iart. 2229 up bassage sur un fonds voisin, une double preseription
est venue & s'accomplir ¢ 1% une prescription acquisitive qui a déter-
miné 'assiette ef Jo mode de la servitude de passage; 2o une prescrip-
tion extinctive qui a libéré le propriétaire du fonds enclavé de
Paction en indemnité, fondge sur 'art. 682.

38L. Prescription acquisitive. L’assiette et le mode de la
servitude de passage sont définitivement établis, conime s'ils avaient
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€té fixeés par un réeglement amiable ou judiciairve (). Le propriétaire
surle terrain duquel le passage s'est effectué ne peut plus soutenir
soit que le passage doit étre pris sur un autre fonds voisin ou sur une
autre partie de son propre fonds (%), soit qu'un passage & pied suffit
pour U'exploitation du fonds enclavé si le propriétaive de ce fondsa
passé avec chevaux et charrettes. Iei comme ailleurs la possession
prolongée dans les conditions légales transforme le fait en droit.
[Ty a cependant une objection trés sérieuse résultant de 'art. 691:
la possession méme immémoriale ne suffit pas pour établir une servi-
tude discontinue, apparente ou non apparente (la servitude de passage
est toujours discontinue, aux termes de l'art. 688, al. 3). La jurispru-
dence répond invariablement que cette disposition de I'art. 691 ne

s'applique qu'aux servitudes qui n’ont point de titre du tout, tandis

qw’en cas d’enclave, le droit & la servitude de passage trouve un litre
dans la loi. Ici la possession trentenaire n'est invoquée que pour
remplacer le réglement amiable on judiciaire qui aurait du fixer
Iassiette et le mode du droit de servitude. Or,sur ce point les art. 652
& 684 ne contiennent pas, comme l'art. 691, de dérogation au principe
des art. 2219 et 2262 que les droifs 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, 1,304

382. Prescription extinctive. L’action enindemnité accord’é?
par I'art. 682 au propriétaire du fonds sur lequel le passage & éte
exercé se trouve éteinte, et le passage doit continuer & s’exercer sans
indemnité. Art.685. Le point de départ des trente ans de prescription
est le jour on le propriétaire enclayé a passé pour la pl‘ell]iél:ﬁ.f(_)lss
lors méme qu'il n'y aurait eu aucun réglement amiable ou judiclaire,
s0it quant & 'assiette et au mode de la servitude, soit quant & 'indem-
nité. Arlon, 3 avril 1900, P.1901,3,277.

SecrIoN 4.— Effets de l'acquisition.—Cessation de I'enclave.

383. Effets de I'acquisition. Une fois le réglement de I'assiette
et du mode du passage opé€ré par une convention, un jugement ou la

(') La prescription peut aussi changer l'assiette primitivement assignée
par un réglement amiable ou judiciaire pour I'exercice de la servitude.
Cass. fr., 13 nout 1889, D. 1890, 1, 309.

(2) Sauf bien entendu I'application de l'art. 7o1, al. 3, qui est de regle
générale en maticre de servitude (infra n® 383). Bruxelles, 14 janvier
1894, P. 1895, 2, 41.
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prescription acquisitive, la_servitude se comporte désormats f‘irllllllltt
les servitudes du fait_de I'homme, Elle est réeie par les principes
genéraux des art. 697 et suiv. sur les droits et les charges des propric-
taires des fonds dominant et servant.

384. Gessation de I'enclave. La servitude de passage, dont
I'assiette et le mode ont été fixés définitivement par un reglement
conventionnel ou judiciaire ou par la preseription trentenaire, peut -u]llf‘
continuer & s’exercer lorsque le fonds dominant a cessé d’ét re enclave,
par I'établissement d'une route on quelque autre événement :E\\La‘L plu-
palit-d_es.,ag;gugs__m@@n@géa_,g_egg;giu11 (e Penclave ent raine la
cessation de_la_servitude de passage. Cessante causa t.'[.'\e'a'at"L‘/j.ut‘lus.
Trib. Braxelles, 24 juillet 1906, B. J. 1906, col. 1371,/ jurispru-
dence francaise consacre opinion contrairve. “ I.'assiette eLI(': mode
du passage une fois fixés définitivement, la_servitude est soumise aux
seules causes d’extinction gue prévoient les art, 703 ef suiv. La cause
qui donne ouverture i la faculté de I'art. 682, I'état d’enclave du
fonds et ses besoins impérieux, est sans doute Y{variable ; elle peut
disparaitre, mais quimporte si la servitude est née? On ne pourra
plus désormais invoquer I'art. 682, mais le propriétaire du I'UIILI.H
dominant n’a plis besoin de recourir i cet article, puisque la servi-
tude est établie, déterminée. , Cass. fr., 30 juin 1903, D.1904, 1, 231.

TITRE VIII.
La preuve du droit de propriété et des droits réels (V).

385. Principes. (Uest a celui qui invoque le droit de propriété
ou quelque autre droit réel & en fournir Ja prenve. Actori incumbit
probatio. .J ustifier.de.son droit, .c’ﬂem;;qig.g;;ilgsiujw (matériels on
Juridiques) par lesqueis le droit a Pris naissance et est entré dans
le patrimoine du réclamant. ]

Les dispositions du chapitre VI du titre des Obligations H’ill’['ll'
quent a la preuve de tous les droits patrimoniaux, des droits .1'.661%‘
aussi bien que des droits de créance oy Tobligation. Ces dispositions
autorisent d’ailleurs la preuve. testimoniale et la preuve par indices

X $E u T : wils réels
(") Lerorr, De 1a Prewove de la propriété immobiliére el des droils rée
immobilicrs (Theése de doctorat), Paris. 1903.
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on présomptions humaines (1) de tous les faits matériels indistincte-
ment. et aussi de ceux des faits juridigues dont le demandeur n’a pu
se procurer un titre écrit oppusable & son adversaire. Art. 1341,
1348 et 1353 chn.

(Yest un principe de raison autant que de droit que nul_ne
peut fransmettre dantrui des droits qu'il n'a pas Iui-méme. Nemo plus

Juris ad aliwm transferre potest quam ipse haberet. Art. 2125 et

2182 reproduits par les art. 74et 109 de la loi hypothécaire. La
seule justification d'un_mode_dérivé d’acquisition. ne. pent. done
sulfire_pour établiv_'existence du droit de propriété ou autre droit
réel réclamé en justice. Il faut en outre que le demandeur Justifie
d'un mode originaire d’acquisition réalisé dans sa personne ou dans
celle de 'un de ses auteurs, d’une occupation ou d’une usucapion
(art. 2262, 2265 et 2279) accomplie par un de ses auteurs ou par
lni-méme. S'il ne peut faire cette preuve, 'unique ressource qui lai
reste est de recourir a 'action possessoire; mais cette action n'est
recevable que sous les conditions déterminées par I'art. 4 de la loi du
25 mars 1876 (supra nes 62a 66). Quant & T'action publicienne du
droit romain, elle n’a pas été maintenue par le droit francais. Wanr,
note au S, 1898, 1, 337.

386. Jurisprudence. 1l semble résulter des principes que le
demandewr & instance pétitoire qui ne produit pour toute preuve
qu'un acte translatif auquel le défendeur n'a pas été partie, ni par
lni-méme ni par I'un de ses auteurs, doit toujours succomber dans sa
prétention, encore que le défendeur ne fasse aucune preuve contraire
au titre produit et se renferme dans une attitude purement passive.
Actore non probante, qui convenitur, etsi nihil ipse praestet, obti-
nebit.

[l est cependant de jurisprudence constante, tant en Belgique

quen France, que le demandeur_ linstance.pétitoive fait-suflisam-.

(1) Une application intéressante du l"‘i““il’l_‘ de Ta recevabilit¢ des
])1‘_('3;3)_1_1111l,ism;i_.hllLLLile;ﬁuunm;_LﬂmM&uqudLL,‘_Lll',ul,L‘du propriéteé a ¢te faite
aux allées et cours communes a plusiours maisons et aux chemins
ruraus (‘exploitation non inserits a Iatlas des chemins vieinaux. La
jurisprudence a décide avee raison que Porigine et la destination de ves
allées. cours et chemins constituent des indices sulfisants qu'ils doivent
lour oxistence primitive au consentement réciproque des propriétaires
voisins. Liége, 26 janvier 1888, I'. 1888, 2, 138: Arlon, 4 juillet 1900, ’. 1901,

3, 170.
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ment la preuve qui lui incombe en produisant simplement un titre
translatif émané d'un tiers; cest alors an défendeur & combatire ce
titre en_lui opposant un titre contraire ou en faisant la preuve d'une
possession remontant i une date antérieure au titre produit et conti-
nuée depuis. Liége, 17 novembre 1894, P. 1895, 2, 143 ; Cass. fr.,
14 juin 1904, et 2 janvier 1907, D. 1905, 1, 8, et 1907, 1, 125.

On a réussi & donner un fondement Jjuridique a cette jurisprudence
en faisant valoir que si I'art. 1315 impose au demandeur A I'instance
pétitoire la nécessité de prouver son droit, I'art.1353 ne s'oppose
nullement & ce qu'il administre cette preuve a l'aide de présomptions
humaines, d'indices abandonnés aux lumiéres et & la prudence des
juges. Arg. de 'art. 1348. Dans ce systéme, le titre translatif pro-
duit_par le demandeur._emporte une présomption de propriété dans
le chef de son auteur, celui qui_transmet un bien en étant le plus
souvent le véritable propriétaire. “ Le titre crée, au profit de 1'ache-
teur, une présomption de propriété, sans que cet acheteur ait
besoin de prouver a son tour la propriété de son vendeur. Celle-ci
est elle-méme présumée, par application de cette idée de bon sens
Qe nous ne vendons en général que ce qui nous appartient. ,, Mais
aussi dans ce systéme faut-i] admettre que le défendeur a I'action
peut.combattre_par, tous moyens quelcongues I'indice de propriété
résultant du_titre translatif, et non pas seulement par les deux

moyens qu'indique la formule Jurisprudentielle. Prrcerou, note au
D. 1902, 2, 353.
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P. 27, no5p, ligne 13, — lire : le droit corpovel....
.35, 0% 62, ligne 5. — lire: certaine réglementation sur les points sui-
vanls :

comment cet état de fait s'établit....

P36, ligne 24, — Jire : Art. 1605 a 1607
.36, ligne 34, —lirve : par exemple lorsque le preneur achéte du bailleur
la chose loude,

P. 38, n° 66, ligne 19. — lire : la protection légale de la possession....
P. fo, ligne 3. — live : au droit prétendu par le possesseur....

4
P4

L.n% 72 ligne §.—Ilire : les modes dérivés sont ceux qui font acquérir.. ..

P. 43, n° 79, ligne 8. — lire : D. 1903, 2

2, 9.

P. 54, ligne 5. — lire: D. 1900, 2, 361.

.54, ne g8, ligne 26, — lire : 74 el r0og de la loi hypothécaire.
|

58, & la note. — ajouter : JOSSERAND, De Uabus des droits, Paris, 1907.
l)

Go, ligne 11, — lire: le droit de propriété compétant i plusieurs per-
sonnes....

P. 61, n® 107, ligne 8. — lire : propriétaire de tout ece que produit cette
chose,...
P. 71, n¢ 128, lignes 1 et 2. — live : droit

temporaire (au lieu de droit
viager).
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