Chapitre 1 Généralités

1. Contexte et plan. L’étude des droits réels peut paraitre rébarbative
et excessivement technique. On le constate d’ailleurs dans ce premier
chapitre, en évoquant le contexte sociétal, des notions, des bases Iégales et
des principes. Rien de trés attrayant. Toutefois, il convient de ne pas
oublier que les droits réels en disent beaucoup sur la relation de I’étre
humain aux choses, mais encore plus de la relation entre étres humains.
Nous vivons une époque passionnante, oll le monde commence a découvrir
I’internet des choses, a savoir I’interaction entre les choses. Cela va nous
forcer a repenser le monde et va provoquer une réflexion approfondie de
la question des droits réels. Ci-aprés, il semble donc important d’ouvrir
quelque peu cette boite de Pandore qu’est ’évolution sociale et de se
questionner sur la place des droits réels dans notre monde actuel. Ensuite,
il nous faut offrir une bonne assise aux lecteurs, en leur donnant les clés
terminologiques et légales du sujet. Enfin, nous évoquerons les principes
fondamentaux qui, aujourd’hui, régissent les droits réels. Il va de soi que
le présent ouvrage ne se consacre aux droits réels que dans leur dimension
de droit privé. Les lectrices et les lecteurs doivent étre conscients qu’il ne
s’agit 1 que de la moitié de la vérité. Aujourd’hui, le droit public prend
une importance fondamentale dans ’étude de I’étendue des droits du
propriétaire, particuliérement dans le contexte de la propriété fonciére :
aménagement du territoire, protection de I’environnement, droit de
expropriation, etc. Autant de freins & la liberté du propriétaire qu’il
conviendra d’étudier dans le cadre des branches en question.

1.1. Droits réels et société actuelle

2. Longue histoire. L’histoire des droits réels est inénarrable. En effet,
elle dépasse de loin toutes les sources écrites disponibles. Nous ne
savons pas quand I’étre humain a commencé 4 se soucier sérieusement de
la propriété. Mais, assurément elle est aussi ancienne que I’apparition de
I’étre humain sur terre. On peut méme spéculer, que la question a précédé
Phumanité lorsqu’on voit que certains animaux ont pour habitude
d’accumuler des biens, notamment de la nourriture ou de construire des
demeures, en vue d’une vie plus sire et plus confortable. Cela étant, le
systéme juridique des droits réels tel que nous le connaissons remonte au



Partie I — Introduction

moins au droit romain (pour une analyse approfondie des sources du droit
romain et pour une comparaison avec le droit suisse, voir : DUNAND JEAN-
PHILIPPE/PRADERVAND-KERNEN MARYSE/RISKE OLIVIER, Droit privé
romain, Textes fondamentaux et liens avec le droit suisse, Neuchatel 2017,
p. 14 ss). Sinous parlons aujourd’hui de droits réels (issu du terme « res »,
donc chose en latin), si nous évoquons des servitudes, etc., nous le devons
donc 4 des juristes qui ont pensé ce systeme depuis plusieurs millénaires.
Nous pouvons ainsi reposer nos réflexions et notre exposé sur une longue
lignée de théories juridiques qui ont étonnamment peu évolué dans le
temps. Il est certain que nos art. 641 3 977 CC permettraient a bien des
lecteurs de 1’époque du Code de Justinien, de reconnaitre 1’une ou P’autre
disposition. Méme une institution comme la propriété par étages — quin’a
retrouvé son chemin dans notre Code civil qu’en 1965 — existait déja bien
avant la chute de 1’empire romain (voir notamment WERMELINGER ZK,
nos 20 ss ad Vorbemerkungen zu Art. 712a-712t). En ce sens, les droits

réels constituent un systeme de références juridiques stable et cohérent.

3. Nécessité d’évolution. La question posee par les droits réels, &
savoir la relation de Pétre humain 2 la chose et la relation entre étres

humains par rapport a 1a chose, n’est donc pas nouvelle. Son enjeu n’est

pas non plus purement juridique. Philosophies, religions, systémes
politiques se sont préoccupés de la question et on s€ rend bien compte
qu’'une dimension sociétale entour¢ le rapport de I’étre humain a la
propriété. La connotation est tantdt positive, tantdt négative. De tout
temps, on s’est méfié du besoin d’ accumuler des biens. Comme I’exprime
Erich Fromm dans son ouvrage « Haben oder Sein » (Munich 1979, édition
dtv),p.79 : « Die Existenzweise des Habens Jeitet sich vom Privateigentum
ab. In dieser Existenzweise 2ahlt einzig und allein die Aneignung und das
uneingeschrdnkte Recht, das  Erworbene  Zu behalten.  Die
Habenorientierung schliesst andere aus und verlangt mir keine weiteren
Anstrengungen ab, um meinen Besitz zu behalten bzw. produktiven
Gebrauch davon zu machen. Es ist die Haltung, die im Buddhismus als
Gier, in der jiidischen und der christlichen Religion als Habsucht
bezeichnet wird. Sie verwandelt alle und alles in tote, meiner Macht
unterworfene Objekte. ». Simultanément, selon la Constitution fédérale,
les droits réels, et donc la propriété, constituent des droits fondamentaux
qui jouissent de la garantie étatique (art. 26 al. 1 Cst.). Bien avant
Pintroduction de cette garantie constitutionnelle, les questions lices a
I’expropriation sont dans les premicres que le Tribunal fédéral a eu a
trancher (p.ex. ATF 11 349). Avec I’introduction de la propriété par €tages,
le Conseil fédéral a expressément souligné I’importance accordée aV’acces
a la propriété fonciére par la population (FF 1962 11 1455) : « Le but a
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atteindre i ]
ane appr}oazc e{ z;zltré)oa]’quc:tlon ‘de Ia.gropriété par étages peut, CrOYOns-nous
it l,acq;/lismonsstela Jaciliter au plus grand nombre possible dé
ecionce. el e edur. a{)partement. ». Cela étant, une prise de
conscience sencrale @ (zlcin uit a ne plus protéger les droits réels de
maniere absolu X - Soc.e’:‘?’ encadrer l’exe‘rcice dans un sens compatible
I’aménagement du terrlifo‘ier.e Orlla pf:igisla:? - 11a B eetion s
|, mena territoire, ion sur la protecti
1,acqmsﬁrilsrllnggg,iiﬁrfefils)llatlon sur le droit foncier rural, laliégislai?:n S(lili
o e o ensembis I(Jiar d’es' personnes a I’étranger, le droit fiscal
nten losonhinet e de Ileglslatlons. qui relativisent fortement le;
totale des choses et(gies azzgsn;ijz 1%275?211 i
fora s € . e propriétaire n’
cetti rizz;:fti(t)icozleltz Z.nAu contralre.:,’ ’1’e moment semble venu gfiﬁ;gﬁ:ﬁ
ot ot dor fehan : n;),t.re société. 'La dématérialisation continue des
B emer dos <hom )g ls: ’ 1nlter'connex1on croissante des choses entre elles
e e longév,i té)evc; 1llltlon .dans le’s relations familiales (familles
A éensité e et humaines (répartition des biens, inégalités
sociales), la densit de | oc;:upaflon dp sol et I’impact sur I’environnement
fes actviics humair Zi[ 1es ivolutlons tf:chnologiques repoussant la
robotique), etc. sont al?tarclt Osg’éggrrr(l)grllfss e igence sl
robotial ' nouveaux qui
fond re;:;‘;zl;rg::té };1 quhestlor} de la relation de 1’étre humaili1 ala rce}I))(?sS: g‘i
de 1a relation des | est.tumalnAs entre eux, par rapport aux choses. Aprés
avoir, ouvert une éa;; ;Hf fc(:inetre su,r I’avenir incertain, nous allons
Ces réflexions devront fZirre el’zi?;tdd?grrlapert e
Cos e . . autre ouvrage. Ici, il f
0 Ouvragc;erzel‘,ﬁ)tri(‘)/dulre, tar,lt bien que mal, le systeme juridique actueflgof:r:
ement récent qui aborde la question de 1’évolution de la

propriété privée sous 1’angle de I’amé
. o .
e g I’aménagement du territoire, voir DUBEY,

1.2.  Notion et bases légales

1.2.1. Notion

4,  Définiti
: éfinition. Le droit ré
=L . oit réel est droi ..
réalisati ' e 3 réel est un droit de jouissance
on qui confere a son titulaire la maitrise sur une chose evou de



Partie 1 - Tntroduction

dessus est la plus concise possible. 11

5.  Kléments. La potion ci-
convient d’indiquer les ¢léments suivants afin de mieux appréhender la

notion :

Un droit : Les droits réels sont principalement régis par le Code
civil. Iis relévent donc du droit privé. Néanmoins, la Constitution
fédérale les a élevés au rang de droits fondamentaux (art. 26 Cst.).
En ce sens, la formulation de la disposition constitutionnelle est
incompléte, lorsqu’ elle parle de garantie de la propriété. Tous les
droits réels pénéficient de la garantie constitutionnelle

(ATF 1281 295, cons. 6.2).

Maitrise : Le bénéficiaire maitrise le bien, sur lequel il détient un
de son contenu, il peut

droit réel. Cela signifie qu’en fonction
P utiliser, en tirer les fruits et en disposer. Certains droits réels
(droit de gage et charge fonciere) offrent une garantie a un tiers,

en ce sens que 1’objet du droit peut étre soumis & une procédure de

réalisation forcée en cas de non-respect d’une obligation

déterminée. La maitrise peut étre totale (propriété) ou partielle

(droit réel limité).

Droits absolus : La maitrise que confere le droit réel a son
bénéficiaire ne s’adresse pas 3 la chose elle-méme, car celle-ci ne
peut pas étre destinataire du droit. Le droit de maitrise s’adresse

donc & tout tiers, & qui il peut étre opposé (droit erga omnes ; Voir
on parle de droits

STEINAUER droits réels I, nos 12 ss). En ce sens,
absolus (SCHMID/HI"JRLIMANN—KAUP, nos 18 ss).

Objet du droit réel : La notion de droit réel découle de la notion
latine « res » (chose). L’objet des droits éels est donc, en régle
générale, une chose. Dans le langage quotidien, le terme de
« chose » est relativement indéterminé et utilisé lorsqu’on ne
parvient pas 3 s’exprimer de maniére plus précise. En droit, la
chose constitue une notion précise (voir ci-dessous le chapitre 2).
Cela étant, les droits réels ne s étendent pas uniquement aux
choses, au sens juridique du terme. Ils s’appliquent aussi aux
animaux qui ne sont justement pas des choses (art. 641a CC) ainsi

qu aux forces naturelles (art. 713 CcO).
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1.2.2. Bases légales

6. Dansl ivi -

ot 64l 807 ;3 (é(():deE (;:Vll. Les droits réels sont principalement régis par les

leur sont aussi conéa ’Outre, lc?s art. 17 & 48 du Titre final du Code civil
crés. Certaines normes du Titre final sont relativement

actuelles (p.ex. art. 33a T.f), d’ )
(art. 18 T.f)). .f.), d’autres n’ont plus guére de portée pratique

7. Dans I’ordonnance sur le regi

. ' nnance egistre foncier. L’ord

Vigueuer t;l(;nlc;erré ‘a; seit;: ent1e.rement révisée en 2011, en VueO:i];1 ai?:r(:trsél;r elri:

200> Bl régt partiélull)'é‘lmeue du COfie .civil (droits réels), au 1* janvier

2012, Plle regit parti ierement les détails de la tenue du registre fonci
modifications sont entrées en vigueur au 1% juillet nZC(;;rO

(art. 6 al. 1, 27 ss) et
<L con inci
foncier. ) cernent principalement la publicité du registre

8. Dans la législati
gislation sur la me i i
S s ' . nsuration officielle. La i
offiel 1: péermf:t I’immatriculation d’un immeuble au regi;ntrznsfuraqon
néceS;air égl ;Jlnge‘;;cl: :t la leglslatiqn qu’il applique complétent de Ir?;fil‘er.
gislation sur le registre foncier (en particulier ’'OMO) -

9. Autres bases 1é ‘
. gales. Il existe enc i ’
d R ore bien d’aut g
n(l)'g:rtm[r)ll(;lnvte Cq‘:n t{)uctllent les droits réels de prés gurese;b Eif)eilsl le(%ales det
iter les lois principales sui A
’ORFIL I’ pales suivantes : la LDFR, 1
COmmunau(t)érg(()i?lnfgc'e cgncernant la saisie et la réalisation’dé1 ;ft?lcllz ’
un impact import Vi 1923. (RS 281.41). En outre, le droit publi .
exemple, a 1 {)O a}nt’ sur les droits réels et leur conten,u On sopu o
®S 7005 \ i:la ;){fgflefale sur ’aménagement du territoire 'du 22 'liliiei 9P7ar
la loi fédérale zine&er;letsu:-l’eXpmpﬁaﬁon du 20 juin 1930 (IgS 711) z
rotection de 1’envi :
RS 814. . . ronnement du 7
((: bape] Ej}[SOé’)hou a?}?‘ leglslaFlons ﬁspales fédérales et cantonal(;(s:t(;l\)/reec 11983
Enfin. il ne Ytlgot éques l,e:ggles directes en garantie de créanc’es fi elur ;
IlOtarr;ment loérl;lqugasl neéh%er les bases légales de droit canstcoilzi'
. e Code civil lui ré . i
compét s €serve  expr
(art.% 8211:168{ é(émme c’est largement le cas pour le drlc:ite Sdsjnxllzr'lt' dos
CC. 703 oL 3 6. 2§c8)CC, 691 al. 2 CC, 695 CC, 697 al. 2 CC 699 al. 2
’ . , etc.), mais aussi dans d’ . ’ :
CC, 664 s d’autres domaine
al. 3 CC, 740 CC, 784 CC, 795 al. 2 CC, 796 al. 2S(3((ajrté§;5)9 ;i;uzr

le tout, voi ;
, voir aussi HRUBESCH-M
-MIL
ROBERTO, nos 01.25 ss. LAUER/GRAHAM-SIEGENTHALER/
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1.3 Principes régissant Jes droits réels

i : ; corset
droits téels a un '
i juri e. soumettent les i .
L T o X i ondamentaux ¢
dolc?‘i/rznznt rigide. 1ls sont subordonnes a des Prmmpcersé tfe e ncines
o 1récisent le fonctionnement et la portée c(;)n o ré.els P pes de
® et 1s sont les suivants : numerus clausus (.1es' rod ubliéité P
es?(e)?ittl: entre droits réels en cas de collismnl,lpnr,lcqz; a: &) s une o
e ité et de spécialité. Ilsn'on 1
< incipe de causalité € pe ] nt pa o
r%elsi pm}tcsltl))uffrent donc d’exceptions. N¢éanmoins, ils con P
absolue €

relativement précis aux droits réels.

1.3.1. Numerus clausus

des droits réels. Le droit privé est marque

L Lo L ctuelle, cela se matérialise

inci i : tiére contra s al
P e pf-mClPe dle' 1?5%£Z§reﬁ’1?:t$ient souvent que de maniere supsl:icll::
o 1? : v tuelles lacunes dans le cadre d’ententes contra'c u niale.
pour comble.r d e,vfsn la situation est diftérente. L’importanc’e pe;trtlm;) e
Pour l.e,s drorts ree éroits impose une certaine rigueu¥ au légis at eurr;em :
i SOQietE’llep(i;IleSS qu’un nombre restreint de droits réels, contraire
lors, iln'a

trats, ou les parties sont libres d’inventer de

Sgi ivil :
les droits réels suivants, regls par le Code c1v

it ré let,
La propriété: Elle représente le droit réel éz 1p:1181 (é)gp
cont%rant une maitrise totale sur une chose (art. .

smités ¢ -+ laires d’un droit réel limité ne se

Le§ droits fr,éels lalpl;;ez&rrl;lfrztg;?:rﬁsné de prérog,altiyes (maitr.lstz
voient con er'errgstreignent la position du prOprlgtet’lre. I.l ex;suX
pamell.e) a rincipe de Jimitation de la charge qu1 $ apphqile;n -
E;::l(l)tii]sf(;iésersnlirr)nités imposant aux parties dT ne {)arf \él;lserste(;‘;ai ':l o
’ e pla :

la propric o cr?sn tegg.g'eéfsgé.l6§2003, cons. 42.1;
P .Les drc,)its réels limités constituent donc

GALLAND, nos 394 = priété. Les droits réels limités, sont

icti it de pro ‘ ‘
trictions au droit r te. L oits e
(‘1615 restou:c subdivisés en trois categories pr1nc1pilesa: o
r (3
ze::flitudes les charges fonciéres et les droits g
b
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peuvent a leur tour étre subdivisés en plusieurs catégories. Il n’est
pas possible de constituer d’autres types de droits réels limités.

12. Par le législateur. C’est donc la loi et en particulier le Code civil
qui contiennent la liste exhaustive des droits réels prévus par notre systeme
Juridique. Toutefois, il faut toujours penser a consulter le Titre final du
Code civil qui maintient certains droits & des conditions déterminées, alors
que le législateur les a bannis du Code civil (voir p.ex. les lettres de rente
comme type de droit de gage ; art. 36 T.f)).

13.  Fixation des types. Le législateur ne se contente pas de limiter le
nombre de droits réels qu’il met a disposition des parties (limitation des
types). Il indique aussi le contenu exact de chaque droit réel (fixation des
types). Ainsi, une servitude ne peut pas avoir de prestation principale
positive (obligation de faire ; art. 730 al. 2 CC). Le droit de gage ne peut
pas conférer un droit de s’approprier la chose en cas de non-paiement
(interdiction du pacte commissoire ; art. 894 CC). Pour plus d’informations
et d’exemples, voir : HRUBESCH-MILLAUER/GRAHAM-SIEGENTHALER/
ROBERTO, no 01.64 ; SCHMIDH‘IURLIMANN—KAUP, no 72 ; STEINAUER
droits réels, no 129. C’est un peu comme si le législateur mettait a
disposition des parties une boite a outils et qu’il leur disait encore
comment les outils doivent étre employés (p.ex. une pince ne peut servir
qu’a Oter un clou de la paroi et non a en planter un).

14. Droits réels selon divers critéres. Malgré leur limitation, il existe
encore des critéres de classification des droits réels qui permettent de les
regrouper dans des sous-catégories :

Selon leur origine, on peut distinguer les droits réels constitués par
convention (contrat de servitude, p.ex.) ou par la loi (hypothéques
légales). Les hypothéques légales sont, en outre, divisées en
hypotheques légales directes qui naissent par le seul effet de la loi
(p-ex. art. 808 al. 2 et 810 al. 2 CC) ou indirectes dont la
constitution exige une inscription au registre foncier (p.ex. art. 837
CC). On peut aussi distinguer les droits réels selon leur base légale
¢manant du droit privé (art. 810 al. 2 et 837 CC) et ceux émanant
du droit public (art. 784 CC ou art. 836 CC).

Selon leur objet, on peut distinguer les droits réels mobiliers ou
fonciers (se rapportant a des immeubles). Ainsi, le 1égislateur régit
expressément la propriété fonciére aux art. 656 ss CC. On
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distingue aussi les droits de gage mobiliers (art. 884 ss CC) des
droits de gage immobiliers (art. 793 ss CC). Il existe, en outre, la
distinction entre les servitudes mobilieres et les servitudes
immobiliéres (STEINAUER droits réels I, nos 40 s.).

Selon le nombre de titulaires, on distingue la propriété
individuelle ou la propriété collective. La propriét¢ collective est
3 son tour subdivisée en copropriété (art. 646 ss CC) et en

propriété commune (art. 652 ss CC). La copropriété existe sous
deux formes, 2 savoir la copropriété ordinaire et la propriété par

étages (art. 712a 88 CO).

Selon le type de bénéficiaire, on peut distinguer des servitudes
fonciéres (art. 730 ss CC), constituées en faveur du propriétaire

Généralités

Numerus clausus des droits réels
propriété

indivi v .
propriété e gﬁuseslle copropriété ordinaire art. 646 ss
" (fonciére ’
ou copropriété
mobiliére) | propriété (co) iété
propriét &
[ ropeaes priété par étages art. 712a ss

FODFiEts
propriété commune art. 221 ss, 336 ss, 602 ss; 530 ss CO, 552 ss CO, 594 ss CO

foncier actuellement inscrit au registre foncier, des servitudes fonciéres art, 730 ss
personnelles (usufruit, droit d’habitation, droit de superficie, etc. ; Droit |'_ ‘"V““des[ usufiait [ Gime chose mobiliere art 745 ss
. n 1m,
réel personnelles E droit d'habitation :t?l;l;zeszn' s

art. 745 ss), dont le bénéficiaire est une personne déterminée

servitudes personnelles irréguliéres art. 779 ss

quelconque (ici on distingue celles qui sont incessibles, donc les
servitudes personnelles proprement  dites, -de celles qui sont e bypothegue [ oo ce s | [ o o 083l 3510
cessibles, les servitudes personnelles improprement dites ; art. 781 | froitréel ™ foncieres "[ cédule hypothécaire ordinaire art 84255 —| ¢ 5 ot canon)
al. 2 CC). La méme chose vaut aussi pour les charges fonciéres (foncier at782ss | — cédule hypothécaire de registre art. 857 s5 o Indirecte an 837
réelles ou personnelles (art. 782 al. 2 CC ; SCHMID/HURLIMANN- e immaobiliers -

chose L droits de gage { — E nantissement art, 884 ss

mobiliére) droit de rétention art. 995 ss

KAUP, no 1444).
hypothé&que mobiliére art. 895

Comme indiqué plus haut, selon lampleur de la maitrise
conférée, on distingue la propriété (maitrise totale, sous réserve

de 1a loi) et les droits réels limités. 1.3.2 .
:3.2. Trois principes de priorité

Selon le type de maitrise conférée, on distingue habituellement

les droits de jou.issance. (servitudes), des droits de garantie (droits 16. Plusieurs droits réel

de gg‘ge). Certains droits peuvent &tre fie nature mixte (cha}rges peut faire Pobjet de pl els portant sur un méme objet. Chaque chose
fonmeres)‘lorsqu’lls §x1gent une prestation pogltlve du proprlgtalre 5 particulier, un immeublp usieurs drmtsi réels simultanément. Ainsi, en
grevé, mais offrent. §1mu1tanement une gafantle au bér‘léﬁ‘cmre dl% Aussi longtemps qu’auec II;CIH; ctre greve de servitudes et de droits de g,’age
dro1t.'Leas droits qui imposent une abstenlf)l((l)n au propri€taire greve limités) n’entre en conflit 1: CCCS ('irtOltS réels (propriété et droits réelé

. . - ) oexis i :
(S;f:i:]u tcias) sont, qlrlrertlntt a be}lx,,f 1su 1\(711,sets'1‘ en 1’.serv1tu};11e souvent le cas et il existe des droits réeles:n?e P a,Clﬁque est possible. C’est
affirmative, qui permet au ’en‘eilc aire d’utl iser immeuble pas I"existence au quotidien. Ainsi ( imités) dont on ne pergoit méme
greve (Qrmt de passage, dr‘01t d’utilisation) et servitude ,Ilegat}ve, régle générale, latent auSSi- 1 si, un droit de gage immobilier reste, en
qui oblige le proprl_ezta{re a ne pas ex?rger ?ogtes ses prerogatlves grevée s’acquitte de s,e < oblig ;?ftelrfl-ps que le propriétaire de la chose
en faveur du propriétaire du fonds bénéficiaire (servitude de non gagiste. ns financiéres 4 I’encontre du créancier
bétir).
17.

. , . . . Collision de droits ré :
15. Tableau des droits réels. Bien entend.u, 1,1 est possible de réels pourrait les cond ts re?ls. Parfois, cependant, le contenu des droits '
confectionner plusieurs genres de tableaux des droits réels et aucun ne sera superficie et une Servitugérz ea poser probléme. Ainsi, une servitude de
passage entrent en conflit si
elles concernent

10
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]a méme surface et que la construction d’un tiers se trouve sur le passage.
Dans de tels cas, il est possible de résoudre le confliten question au moyen
de régles de priorite. Les droits réels connaissent différents principes de
priorité pouvant aider a résoudre ce genre de collision de droits réels sur

une méme chose :

la priorité de droits réels limités sur la propriéte ;
la priorité dans le temps ;

la priorité selon le rang des droits de gage immobiliers.

18. Priorité des droits réels limités sur la propriété. La propriété est
le droit réel conférant une maitrise totale sur la chose alors que le droit réel
limité ne confére qu’une maitrise partielle. Dans ce sens, il pourrait paraitre
paradoxal d’affirmer que le droit réel limité prime sur la propriété. Or, il
ne faut pas perdre de vue, que le droit réel limité vient comprimer les
droits du propriétaire (voir ci-apres 10.1 ; STEINAUER droits réels I,
no 148). Dés lors, le droit réel limité qui comprime le droit de la propriété
est bien plus fort que ceite derniére. Ainsi, le (nu-)propriétaire perd en regle
générale sa faculté d’utiliser une chose sur laquelle il a concédé un usufruit

(art. 745 al. 2 CC).

19. Priorité dans le temps de certains droits réels limités. Dans le
contexte ol deux servitudes sont en conflit (droit de superficie et droit de
passage sur la méme surface), c’est le principe de priorité dans le temps
qui prime. Le moment déterminant est constitué par le moment ou une
réquisition a éte portée au journal (art. 948 CC en relation avec art. 972
CC, en particulier I'al. 2). La priorité dans le temps vaut aussi dans les
conflits entre les servitudes et un droit de gage immobilier ou entre les
servitudes et une charge fonciére (pour plus d’informations, voir

notamment 13.1.5).

20. Priorité selon le rang (hypothécaire). Dans le cas o un immeuble
est grevé simultanément de plusieurs droits de gage immobiliers, la
priorité dans le temps n’est que rarement décisive. C’est principalement le
rang attribué par la voie d’une case hypothécaire qui déterminera I’ordre
dans lequel un éventuel produit de vente auX encheres forcée sera distribué
entre les créanciers gagistes (art. 813 CC). Ce rang peut étre déterminé par
les parties (art. 813 al. 2 CC) ou par la loi (art. 810 al. 2 CC). Pour plus

d’informations, voir le point 13.1.5.

12

Généralités
1.3.3. Publicité des droits réels

21.  Nécessité socié
. sité s eme juridi
e Sérégict{éeflale.’Un systéme juridique est axé sur la sécurité du
o o intee & 1o es échanges. Lorsque, comme pour les droits réels
dispenemls ane (C)gs 11111‘1 'E[:ham'm le respect (droit erga omnes), il es‘;
[ 01ts soient reconnai :

indlspe . naissables pour tou

ssi, il convient de trouver un moyen de les rendre lfublics tle monde.

22, i i
Possession. Pour ce qui est des choses mobiliéres (art. 713 CC), le

FL]HICI[E ( O1r C1 apIESE‘l)‘ ( N )

23.  Regi i i
egistre foncier. En ce qui concerne les immeubles (au sens de

I’art. 655 al. 2 CC), le regi i
' al. , gistre foncier (art. 942 ss CC ainsi ’
constitue I’instrument de publicité (voir ci-aprés 3 ;) © ainet aue FORD)

1.3.4. Principe de causalité

24, Mécani

. n , ‘e

asquisiion isme 'd a(,:qulsmon des droits réels. On distin
originaire d’une acquisition dérivée des droits réels -

Dans le ’ isiti 5
pons e Zellldge qe Pacquisition dérivée, I’acquéreur peut devenir
utatre du roit sur la base du droit de 1’aliénateur. Le droit de
et doet let 11.)1rocessus de transfert entre aliénateur et
nnent lieu a ’acquisiti ’ i
ion d’un d S

equére quisi roit réel. Dans tous

es cas, on parle d’acquisition originaire. Bien que divers

:19 et vt : : I 1 ],.t
B r

En ré . , L L.
d,ab()%:ie uie?i:;z;lz,’l acquisition dérivée exige deux étapes. 11 faut
acquisition (contrat de io
¢ _ quis vente, de donation, e
o slr;su;tsz une opération d’acquisition. Cette demié;e tcsg
Constitﬁer Oer; un ac,te de dlsppsition (manifestation de volonté de
cons u ransfe'rer un droit réel) et un acte matériel (transfert
possession ou inscription au registre foncier)

Pour le tout, voir ci-aprés 8.2.

13
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- . de
75,  Cause valable Le titre d’acquisition constltuetlrila 002;1\1:,:6 &
. . i i lus souven

civée et la loi constitue le P s °
e o deflVe? ; incipe de causalite, un transfert ou un
’ sition originaire. Selon le princip ' : o ue
1 ar(igtlil‘;sllt;t)on d’uﬁ droit réel ne peut intervenir que Sll\}[?Li?[S)'; Ii}lé RquHA ue
o i HRUBESCH-

est aussi valable ( UBE! ! AUE HAM.

. Ht:(\)IIjS;/ROBERTO nos 01.67 ss). Sile titre d acqu1S}t1(1)g ne ;s% o0
SIEGEzl;:xigences du 1égislateur ou si I"aliénateur - e.st’ p;,S tlt\rll ;gﬁer drot
p?ls’iﬁransfére, il n’y a, en principe, pas de posmblhtei fr :r(l)sfert rou e
fclransférer un droit réel (voir art. 974 al. 2 CC pour le

réels immobiliers).

6. Exception: acquisition de bonne foi. Tl existe de rares situations,
26. XC :

que p 9 p ns )

’ isiti i (voir art. 728
situations ot le législateur protége 1’acquisition de bonne foi (v

al. 1 CC en relation avec les art. 934 et 973 CC).

1.3.5. Principe de spécialité

s e e 3 4 ] . - r . L r
g k4

patrimoine) a un seul droit réel.

i ituations ou le
78. Exception et nuances. Il existe cepenSar;t SieSnSI';l;i';lO; o
; tre plusieurs objets a U ‘ _
¢ teur permet de soumettre . ol 1o
1(2%111:1‘;1‘) %21 est le cas du droit de gage collectif qui peut, a

i i .1 CC). En
conditions, &tre constitué sur plusieurs immeubles (art. 798 al )

i isti la chose
outre, bien qu’on parle de choses physiquement distinctes,

p * ) 2
(

al. 1 CC).
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Chapitre 2 Objets de droits réels

29.  Contexte et plan. Les droits réels ont pour objet les choses au sens
juridique du terme. Aussi banal que le terme puisse paraitre, il est d’une
complexité certaine. Par ailleurs, de maniére absolument surprenante, il
souléve des questions éthiques et philosophiques totalement inattendues.
On peut méme affirmer que la « Weltanschauung » a une grande
importance dans la définition de la chose. Ainsi, pendant des millénaires,
il était clair que I’animal ne pouvait étre considéré que comme une chose
dans le sens juridique du terme. Avec la sensibilisation de la société a
’antispécisme, le législateur a introduit I’art. 641a CC pour bien signifier
que cela n’est plus le cas. L’évolution technologique des derniéres
décennies a aussi eu une répercussion sur le concept de chose. Avec les
possibilités offertes par la procréation artificielle, par les manipulations du
génome, par la transplantation des organes, par les prothéses artificielles,
par I’intelligence artificielle, la frontiére entre corps et chose est sans cesse
déplacée, sans que le droit civil ne soit & méme d’offrir un curseur a la
population. Le droit constitutionnel, le droit administratif et le droit pénal
doivent venir au secours de la société, afin d’offrir une délimitation et des
régles de comportement. Et, il va sans dire que, par essence, le 1égislateur
a toujours une bataille de retard par rapport 4 la recherche. Aprés la notion
et les bases légales, nous allons procéder aux distinctions les plus usuelles
en la matiére. Enfin, il convient de préciser que les droits réels peuvent,
parfois, avoir pour objet des créances, des forces naturelles, etc., qui ne
constituent justement pas des choses au sens juridique du terme.

2.1. Notion de chose et bases légales

2.1.1. Notion

30.  Chose. La chose comme objet de droits réels est « une portion
délimitée et impersonnelle de I'univers matériel, qui est susceptible de

maitrise humaine et n’est pas un animal » (STEINAUER droits réels I
no 62 ; voir aussi SUTTER-SOMM, no 16).

>
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75. Cause valable. Le titre d’acquisition constitue lall callllssi (32
1’a.c uisition dérivée et la loi constitue le plus_Sf)uvent afe(: e de
1’ac(c:11uisition originaire. Selon le principe de causalité, un trans

i i i r laquelle
constitution d’un droit réel ne peut intervenir que si la cause sur laq

AM-
clle se fonde est aussi valable (HRUBESCH—MILL{&UER/GRAH

ileti ’ iti répond
7 ss). Si le titre d’acquisition ne '
THALER/ROBERTO, nos 01.67 88). 5 ’ ition d
Siiii exigences du législateur ou s I"aliénateur n° e_s‘E pas tltulaﬁz eciuo(ir(zi !
pu’il transfere, il n’y a, en principe, pas de posmblhtei df cosnfse ;t or ou €€
ft;lransférer un droit réel (voir art. 974 al. 2 CC pour le tran

réels immobiliers).

¢ bonne foi. Il existe de rares situati.ons’,
atre transféré, respectivement constituc,
méme s’il se fonde sur une causc invalide: ('Iiest notammert}t }e cgisri?ils;ze;
situations ou le 1égislateur protége 1’acquisition de bonne foi (v .

al. 1 CC en relation avec les art. 934 et 973 CC).

26. Exception : acquisition d
dans lesquelles un droit réel peut

1.3.5. Principe de spécialité

. <cialité,
27. Individualité des droits réels. Selon_ le ;’)rmmpet d? 1sp]§§1?;g ;:e
chéque chose individuelle est séparément I’objet d un dro1‘;l f)e;z S ity
générale, il n’y a pas de possibilité de soumettre plusieurs ¢ £X.
patrimoine) a un seul droit réel.
xiste cependant des situations ou 1@;
i jets @ droit rée
i lusieurs objets & un seul 1
<sislateur permet de soumettre p 2 u droit xee
1(?:E(;)llectif). ’?el est le cas du droit de gage collectif qu17p9)§u;,1 a1 c(e:C) s
conditions, étre constitué sur plusieurs 1mn_1eub1es (ar:l.. ’ teé N Ck.lose
outre, bien qu’on parle de choses physiquement aistinctes,

28. Exception et nuances. Il e

Chapitre 2 Objets de droits réels

29.  Contexte et plan. Les droits réels ont pour objet les choses au sens
Juridique du terme. Aussi banal que le terme puisse paraitre, il est d*une
complexité certaine. Par ailleurs, de maniére absolument surprenante, il
souleve des questions éthiques et philosophiques totalement inattendues.
On peut méme affirmer que la « Weltanschauung » a une grande
importance dans la définition de la chose. Ainsi, pendant des millénaires,
il était clair que I’animal ne pouvait étre considéré que comme une chose
dans le sens juridique du terme. Avec la sensibilisation de la société a
antispécisme, le 1égislateur a introduit I’art. 641a CC pour bien signifier
que cela n’est plus le cas. L’évolution technologique des derniéres
décennies a aussi eu une répercussion sur le concept de chose. Avec les
possibilités offertes par la procréation artificielle, par les manipulations du
génome, par la transplantation des organes, par les prothéses artificielles,
par 'intelligence artificielle, la frontiére entre corps et chose est sans cesse
déplacée, sans que le droit civil ne soit 2 méme d’offrir un curseur a la
population. Le droit constitutionnel, le droit administratif et le droit pénal
doivent venir au secours de la société, afin d’offrir une délimitation et des
régles de comportement. Et, il va sans dire que, par essence, le législateur
a toujours une bataille de retard par rapport 4 la recherche. Aprés la notion
et les bases légales, nous allons procéder aux distinctions les plus usuelles
en la matiére. Enfin, il convient de préciser que les droits réels peuvent,
parfois, avoir pour objet des créances, des forces naturelles, etc., qui ne
constituent justement pas des choses au sens juridique du terme.

¢ juridi 2.1. Notion de chose et bases légales
incipale et I’accessoire suivent automatiquement le méme sort juridique 0
principale ¢

A t,
sur le plan des droits réels (art. 644 al. 1'CC). La méme glz):ret \612;1;3
Jorsqu’un immeuble dépendant est relié 3 un immeuble princip .

2.1.1. Notion
al. 1 CC).

30.  Chose. La chose comme objet de droits réels est « une portion
délimitée et impersonnelle de I'univers matériel, qui est susceptible de

maitrise humaine et n’est pas un animal » (STEINAUER droits réels I,
10 62 ; voir aussi SUTTER-SOMM, no 16).
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31
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Eléments. Plusieurs qualités caractérisent donc la chose, a savoir :

Délimitation : Ne peuvent stre visés par les droits réels, des
phénomenes Alimités et sans existence individuelle. Ainsi,
Pespace, Pair ou la mer, etc., n¢ sont pas des choses au sens du
droit civil du terme. Bien entendu, avec les progres de la science,
on peut quasiment tout délimiter, du moins sur un plan conceptuel.
Aussi, ce critere ne doit pas étre pris 3 ]a lettre mais selon l’¢tat
actuel de la technologie. 11 faut utiliser ce critere de distinction
avec le sens qu’il peut avoir dans les interactions quotidiennes.
Pour ce qui est des choses liquides, gazeuses, etc., c’est leur
renfermement dans un récipient (bouteille, etc.) qui en fait, cas
&chéant, une chose au sens du droit privé.

Absence de caractére personnel Une personne ne peut pas étre
une chose, cela semble évident. Mais qu’en est-il des prothéses
qui sont certainement des choses avant leur implantation dans un
corps ? Aujourd’hui, on part de 1’idee qu’apres leur implantation,
elles ne peuvent plus étre considérées comme choses. Encore plus
délicate, est la question des organes, tissus ou cellules d’origine
humaine devant étre transplantés ou faisant I’objet de recherches.
La législation topique, notamment la loi fédérale sur la
transplantation d’organes, de tissus et de cellules du 8 octobre
2004 (RS 810.21) permettant leur utilisation, ne définit pas
expressément leur statut juridique (en revanche, le 1égislateur régit
expressément la gratuité du don d’organe et ’interdiction de leur
commerce ; art. 6 s.). La méme retenue du législateur peut aussi
atre constatée dans 1a loi fédérale sur la procréation médicalement
assistée du 18 décembre 1998 (RS 810.11) ou dans la loi fédérale
sur ’analyse génétique humaine du 8 octobre 2004 (RS 810.12),
ot le terme de chose n’est utilisé nulle part. Si tout le monde peut
gtre d’accord avec Pinterdiction du commerce d’organes 2
transplanter, comment faut-il alors traiter les cheveux ou les
ongles coupés ? Et quid du cadavre respectivement de la dépouille
d’un humain ? Ces questions dépassent largement le présent
ouvrage, mais pour plus d’informations on peut voir ’étude
approfondie de : Ducor Philippe, Statut juridique des parties
détachées du corps humain : une approche anatomique et
fonctionnelle, RDS 2016 11 251-348. Si, dans ce cas, la doctrine
parle de chose (HRUBESCH-MILLAUER/GRAHAM-SIEGENTHALER/
ROBERTO, no 01.19; STEINAUER droits réels I, nos 67 ss) ou de

chose d’origine humaine (DUCOR, p. 335 ss), il convient de retenir

Objets de droits réels

que souve i
g nt elles sont soustraites au commerce et a 1’ icati
es normes du Code civil. application

Matérialité : i
ialité : La chose existe comme réalité corporelie et

(

. >

selon I’art. 655 al. 2 ch. 2 3
. . . .22a4 CC, des droi idéré
des immeubles au sens juridique duster?rllis sontconsidéres comme

5 u

technologique i 5

pourrait — t6t ou tard — é

I’ approprati : ou ftar étendre la possibilité

ca Iﬁzrocllo;atmn humaine. Qui sait, un jour on pofrra peli‘:?ét‘:e

e rIlI:ages ou f:ﬂtrer P’ensoleillement de la terre ? Dans ure1

des er)its réell)sou]ga nfeanmoms pas parler d’appropriation au sens
. En effet, de tels exemples extrémes font appel a

des enjeux politi .
ques et de d i ; g
largement le Code civil, roit international public dépassant

Absence de caracté i
ctere animal : L’ani ’
oot 641 ! ' i L animal n’est pas une ch
Eloit touteelfgi(sj)’ ce qui — auj ourd’hui — parait une évidence. Onoriz
pas oublier que cette disposition du Code civil n’est

entrée en vigueur que le 1% avri
roir Saprias. avril 2003. Pour plus d’informations,

2.1.2. Bases légales

32. Dans le Code civi

2. e civil. Le Code civil régi

s, ‘ ! régit la chose, sa définiti

1é§isl ;t éllllrndlque a plusieurs endroits. Ainsi, déja a I’art %ﬁglltlgng o

. cermmgsm;zt aux cantons de « restreindre ou prohil;er le .comm% .

rapportent » Ens(l)lsites b(;::lnz’cf[ppzr ;le e o drorations Zc;
o7 . , ntendu, I’ensemble des di iti i

etfitme blen enten e des disposition

e rf[lu 6(21()1de801vg,c)1nt1t11116 « Des droits réels » pest consse(tlcuré 1:5:

: . s . I faut né i tci

T L ss CC). néanmoins spécialement ¢

o C(é qulii de,ﬁplt I'immeuble comme objet de droits ig;;luei

disportions disctlin régit les.choses mobiliéres. Mais, certaines autr:

o gl(ljenttausm des types de choses particuliéres (voir exS

. et 664 CC qui évoquent la chose sans mrfi'tre'
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art. 677 CC qui traite des constructions mobiliéres, ’art. 723 CC qui

définit le trésor, comme type particulier de chose, etc.).

33.  Autres bases légales. D’autres lois se consacrent aux choses, en

particulier lorsqu’il s’agit d’en interdire le commerce. C’est le cas pour le

commerce des organes 3 transplanter (voir ci-dessus 2.1.1), mais aussi

¢ art. 8 de la loi fédérale sur les stupéfiants et les

pour les stupéfiants (voi
substances psychotropes du 3 octobre 1951, RS 812.121). La méme chose
vaut aussi pour le transfert des biens culturels selon art. 3 de la loi

fédérale sur le transfert international des biens culturels du 20 juin 2003
(RS 444.1 ; voir aussi les art. 728 al. 1% et 934 al. 1°CC).

2.2. Distinctions

art. 713 CC, les choses « qui peuvent se

34. Chose mobiliere. Selon
nt des choses mobiliéres. Auvude

transporter d'un lieu dans un autre » SO
1’évolution technologique, tout peut €tre transporté. Ce critere doit dés lors

atre appréhendé selon les cofits et 1’état de la chose. Pour cette raison, on
ajoute généralement que le transport doit pouvoir avoir lieu sans

altération sensible de la substance (STEINAUER droits réels I, no 98). En

outre, des opérations spectaculaires comme le ripage d’un batiment ne le
transforment pas en chose mobiliere.

35. Immeuble. Dans le langage courant, on utilise trés souvent le terme
d’immeuble pour désigner un batiment. En droit, il s’agit d’un raccourci
proscrit qui pourrait entrainer la peine maximale lors d’un examen
universitaire. En effet, |’immeuble est une notion juridique pour laquelle
le législateur ne livre pas de définition & proprement parler mais une

&numération. 11 désigne donc les immeubles au sens juridique du terme qui,
t, ne se résument pas a des batiments. Pire

contrairement au langage couran
encore : il existe des immeubles dématérialisés. Sont ainsi des immeubles

au sens de I’art. 655 al. 2 CC (SUTTER-SOMM, 10S 444 ss)

Biens-fonds (art. 655 al. 2¢ch.1CC):Les biens-fonds sont, selon
Part. 2 litt. a ORF, « toute surface de terrain ayant des limites
déterminées de fagon suffisante ». Cette définition tient compte de
la délimitation horizontale du bien-fonds découlant de la
mensuration officielle (pour ce qui est du plan du registre foncier,
voir art. 7 OMO). En revanche, compte tenu du principe

18
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d’ a . . A .
bier(l:-cff)s;(lj(;n,’l! faut étre conscient que le droit du propriétaire d’un
(ast 667 (s: fetzr}d au-‘dela de'la surface horizontale du terrain
considérer le ; imension verticale). Ainsi, méme si on devait
errain en tant que tel comm : < 4
: 9 . ., € Ob et bldlm 1
le droit qu’il confere s’étend bien a trois dimeanions ensionnel,

](:::tz 5dsls:‘llncztsc ;alt geémanents immatriculés au registre foncier
(art. 6 imm;;ubk; . 9 : Selon 1’.art. 655 al. 3 CC, la servitude
Sesmanent. st el pefut efre 1mm§tr1culée comme droit distinct et
P eXCIuSiV,emente n FSt etabl,le ni en faveur d’un fonds dominant
i xlstyementen v d e porsonne détemins (. )t
e ctablic ans olns ou pour un :

errllde;eé‘immee (lit. b). Le droit d1stipct et permanelﬁ le plus ié ifgs

pratique est le droit de superficie (voir art. 779a ss CC) ’

(

droit régalien ancré a I’
art. 664 T
no 2027 ; SUTTER-SOMM, no 455)C-C (STINAUER drois récls II.

gillll;tssl c:)e copropriété d’un immeuble (art. 655 al. 2 ch. 4 CC) :
oo 1§I}t }es pa,rts de copropriété ordinaire que les .parts dc:,
e f’ p l? ¢ par €tages constituent des immeubles au sens de |
lecfuglr Z(lllléseﬂeitpoﬂent sur un immeuble. L’immeuble de baseesugrl
11e8 po ent continue a exister et a 10 i
transactions (sous réserve de 1’art. 648 al ;CéuCV)Olr faire I’objet de

36. Im i i

reves pr;e;l;:% Se; all'legzlstll‘le 2fo‘nc1er. Les. trois dernicres catégories
droits et non pas des ch.()se: a.u s:ni qugd(l\cll?llr fii-(iessuS) Ces ictaeubles

. . . e u rm .

zgrllgrglglliie;rtgéflﬁl:nt rel}és a un bien-fonds comme ?mni:lg)elz gzn‘;ael:: lss
it ;igrtevef(art: 22.a1. 2 ORF et art. 23 al. 5 lit. a ORF)
e (art,22 N g ;;e oncier, ils au_ront en régle générale leur propré
i .grevés ! gvef: une exceptlon al’art. 23 al. 2 ORF) et peuvent
s ot e I.'O.lt‘S réels limités. Cela permet notamment le
Fr—— l,aid:cgl’nsmon, ou de la construction de batiments ou
. u];l. crezd1t hypothécaire. Les droits distincts et
e cat pot.low peote o objet d‘lrmrpl,an dp registre foncier, ce qui n’est pas
don T oroprit o e foproprlgte d un immeuble (art. 7 al. 1 OMO), bien
o oo o g pube it bt ' plan de riparion
plan du registre foncier (WE;{MELIN(I}SIQIE)aZSIg nmoesnﬁ)gosrtzz.];rrtid;?;?i)qu’un
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37.  Choses soustraites au droit privé. Bien qu’elles remplissent toutes
les conditions liées & la notion de chose, il se peut que le 1égislateur
supprime la possibilité d’en faire commerce et donc d’étre soumis aux
normes topiques du Code civil. Il s’agit notamment des stupéfiants, des
biens culturels et des organes humains (voir aussi ci-dessus 2.1.2).

existe encore un certain nombre de
avoir un effet juridique, surtout dans le
cadre du transfert de la propriété et des relations contractuelles entre
aliénateur et acquereur (notamment dans le cadre des garanties pour les
défauts). Sans entrer dans les détails, la doctrine distingue notamment
(pour plus d’informations voir STEINAUER droits réels I, nos 100 ss) :

38. Autres distinctions. I\
catégories de choses qui peuvent

Choses fongibles et non fongibles : Les choses fongibles sont
celles désignées habituellement dans les affaires par leur nombre,
leur poids ou leur mesure (argent, TiZ, etc.). Les choses qui ne
répondent pas 3 ce critere sont des choses non fongibles (une
voiture de collection, mon ordinateur avec mes données, etc.).

Choses de genre et corps certains : Les choses de genre sont

déterminées par certains caractéres généraux (une voiture d’une
orps certain est déterminé par

marque déterminée), alors que le ©
des criteres suffisants par les parties pour constituer une chose
ntrée 4 un acquereur potentiel).

spécifique (ma voiture, que j’al mo
Choses consomptibles et choses non consomptibles : La chose
est consomptible lorsque sa fonction réside dans le fait d’€tre
consommée (riz, benzine, etc.). Elle estnon consomptible, lorsque
malgré un usage conforme 2 sa destination elle n’est, en principe,
pas vouée a une disparition immédiate (voiture, ordinateur, etc.).

Choses divisibles et indivisibles : Une chose qui peut étre répartie
u kilo de riz ou un ghteau)

en plusieurs choses du méme genre (U
est divisible alors que, dans la mesure ou une telle répartition altere

sensiblement la valeur de la chose (p.ex. une euvre d’art), on parle
de chose indivisible.

Objets de droits réels

2.3.  Autres objets de droits réels

39. Animaux. Les ani
) . nimaux ne sont d

C’est u ; - nt pas des choses (art. 641
a essay:re ;:Cflfatlon programmatique du législateu(r ayant ap?)II.Jrl (i)C)
« disposition coninc§r d?s millénaires de spécisme. Cela étant Os;ett"
, raire, les dispositions S;a . ' t) u
Z(igsal(e);}zsnt valable.s pour les animaux » (f rIt) Il%lz‘alr;t Zluxzchgses sont
- é’ 7215);18 70202ntr?1rtii ‘peuvent se trouver dans le Code (éivil (aSt).6526S

B > al. 18 et 728 al lbis CC . a,
notamm . s er g : ) ou dans d’aut i ;
2005 (Rgn;éslslel'?l fi(}erale sur la protection des animaux dur(;z é(élcsc’a Vt())lr
Lapplication du géni égislation d’application, mais aussi la loi fédérale sur
(RS 814.91) l’ogg nie génetique au domaine non humain du 21 mars g()s(l)l;

14.91), I"ordonnance concernant I’ab _—
des viand . abattage d’animaux et A
es du 16 décembre 2016 (RS 817.190), la loi déral ur Ie

épizooties du 1% juillet 1966 (R
it sst DE PORL, o 1 65 (RS 916.40), etc. Pour plus d’informations

40. Forces natu
relles. Les force
du travai 4 s naturelles sont des capacités 3 )
vail (STEINAUER droits réels I, no 120). Si elles psii‘:ez aa ft"(?urmr
: ptées et

constituent une valeur économi
itue mi i 5
propriété mobiliére (art. 713 CC).que, o leur applidue fes régles de la

41. Certains droi .
oits. Les droits
Néanmoi s S ne sont pas des réalités trinlicd
économil(ilusésafiin de facﬂlt?r les échanges et pour répondre ;nztee; llilllse? S
choses (p.cx 1m}_)ortan‘cs, il arrive que le législateur érige des d e'foms
p.ex. les immeubles selon les art. 655 al. 2 ch 234 CC) o
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42.  Contexte et plan. Les instruments de publicité ont une importance
fondamentale pour les droits réels. D’une part, ils ont pour fonction de les
rendre visibles a tout un chacun. D’autre part, leur fonction dans
Pacquisition et la défense des droits réels en fait des instruments
multifonctions. Alors que la possession est une réalité matérielle qui existe,
de maniére presque inchangée depuis des millénaires, le registre foncier
est une institution plus récente et, surtout, en proie a des évolutions
technologiques constantes. Ainsi, avec la tenue du registre foncier par voie
informatique (registre foncier informatisé ; voir notamment art. 160 ORF
pour I"autorisation nécessaire a I’introduction de ’informatique dans la
tenue du registre foncier), les modalités concrétes de la mise en ceuvre de
la publicité du registre foncier ont été fondamentalement bouleversées,
notamment pour ce qui est de la possibilité d’offrir un accés direct du
public au registre foncier (art. 27 ss ORF). Sans grande surprise, le présent
chapitre va d’abord analyser la possession, ensuite le registre foncier,
comme instruments de la publicité fonciére.

3.1. Possession

3.1.1. Notion et bases légales

43.  Définition. Selon ’art. 919 CC, la possession consiste en la maitrise
effective de la chose. Ainsi, la possession n’est pas un droit a proprement
parler, mais ce n’est pas non plus un simple fait (pour un exposé nuancé
sur la question, voir : SUTTER-SOMM, nos 1165 ss). Il faut se I’imaginer
comme une situation concrete, déterminée par un fait et un élément
subjectif (maitrise effective). Cette situation est protégée par le

législateur (art. 926 ss CC). Pour une approche historique de la notion,
voir FUCHS, nos 5 ss.

44.  Fléments. L’exercice de la maitrise effective de la chose suppose
que deux éléments distincts soient réunis :
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Elément de fait : La maitrise de la chose d_oit permett;e, a r;;l;l;
ui Dexerce, d’avoir le pouvoir phquue 0\11 .uSCHMID/
2 intellectualisé » sur la chose (« tatscichliche Gewalt » ;

HURLIMANN-KAUP, nos 96 s. ; SUTTER-SOMM, 1nos 1199 ss). Par

4 1 exercé par
« pouvoir intellectualisé », on entend notamment celul p

iétaire d’ uée
un tiers pour le possesseur (p.ex. 1§ proy’)rletalre d urll’eeggzicﬁlsoe e
est possesseur médiat ; sa possession S c,ex.erce par e e
locataire). Pour qu’on puisse parler de verlt’able mail rise eff o ,
ne stabilité et durée et quelle ne

i i ai tai
ut que celle-c1 ait une cer ! ‘
ls,lot;? pgs acquise de maniére purement fortuite et passagere

i lien

(art. 921 CC). Trés souvent, la possession supp_os? don;:e;mar "

h .sique avec la chose. Parfois, elle peut aussi § exert ;; .

¥c)rug:lhement d’une personne ou d’une manifestation €x err}b..lité

j i

i n’exige donc pas toujours une pOssibIIIL

Sintesives i sdiate pour le possesseur. Ansl,
d’intervention directe et immédiate po

U e
lorsque je suis possesseur d’un vélo, je ne perds pas cette quali

cadenasse.

i i i et une
Elément subjectif : La possession exige une conscience

i i loir
volonté du possesseur. Le possesseur doit savoir et vou

posséder. Cela ne signifie p;s t;)rcémf;‘; (;11\11, ;Lc;rgiitr‘;(;l;?tljz
21¢ i wil possede. Ainst, ’ 1
eler?lzfcltcsa(cllggerill CIlaeu‘t gn ignorer le contenu. (;le? nel emé)‘ecltl.ef
has de ouvoir posséder le cadeau offert. L’ elemfent subjec 1t
¥1):1118 0se :u possesseur d’étre doté de la cap‘flcite de dlscel.‘n’en‘leilie
rl':t) 16 CC). En revanche, il n’a pas be501n de la capﬁ:;‘fi :11;;3 e
gi:ti.ve, vu qu’il n’exerce pas un droit (HRI;BlEg’SF:H-ST;INAUER
GRAHAM-SIEGENTHALER/ROBERTO, no 02.19; ,

no 202 ; SUTTER-SOMM, no 1210).

2o 2 s
45. Bases légales. La possession est regie aux art. 991199 : g;lll éDCC) o
tra.itent de la notion et des formes dela pO’SS?SSpFl (art. ol éc)_
transfert (art. 922 2 925 CQ)etdela p((l)rtel:e _]utl'ldlg:;z (ﬁgr;a T et
inspi struc ,
i-aprés, nous allons nous inspirer de la sti
E)lu?é)fois ’acquisition et la perte de la possession (transfert).
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3.1.2. Divers types de possession

46. Distinctions. Le législateur procéde lui-méme 4 la distinction entre
la possession originaire et la possession dérivée (art. 920 CC). En outre, le
législateur distingue encore la possession d’une chose de la possession
d’un droit (art. 919 CC). Toutefois, ce ne sont pas les seules distinctions et
la doctrine procede a un certain nombre d’autres distinctions indiquées ci-
dessous (les auteurs de la doctrine en ont encore créé d’autres: voir

notamment FUCHS, nos 72 ss; STEINAUER droits réels I, nos 230 ss;
SUTTER-SOMM, nos 1212 ss).

47. Distinction selon I’objet de la possession (art. 919 CC). La
possession des choses s’exerce par la maitrise effective, décrite ci-dessus
(3.1.1). Le législateur régit aussi la possession des droits qui intervient par
I’exercice de celui-ci. Selon le législateur, cela s’applique aux charges
foncieres et aux servitudes. Le titulaire d’une servitude affirmative excrce
son droit en utilisant I'immeuble grevé (p.ex. en passant sur le bien-fonds).
Le titulaire d’une servitude négative (p. ex. une restriction du droit de
bitir) ou d’une charge fonciére (p. ex. une livraison de bois), en
s’opposant au non-respect du droit par la personne obligée. Les créances
sont aussi concernées par ’art. 919 al. 2 CC. L’exercice d’une créance
consiste en I’encaissement des intéréts ou de la somme ou en la cession de
celle-ci (pour plus d’informations voir SCHMID/HURLIMANN-KAUP,
nos 118 ss; STEINAUER droits réels I, nos 206 ss; SUTTER-SOMM,
nos 1186 ss). Enfin, la possession peut porter sur une chose mobiliére ou
sur un immeuble au sens de ’art. 655 al. 2 CC. Dans le demier cas, le

registre foncier est I'instrument de publicité et non de la possession
(SUTTER-SOMM, no 1178).

48.  Possession originaire et dérivée (art. 920 CC). La possession
dérivée est celle qu’exerce celui 2 qui un possesseur a remis un bien
pour lui transférer un droit (réel limité ou personnel) sur la chose, sans pour
autant perdre sa qualité de possesseur. Dés lors, le possesseur originaire
est celui qui continue 2 exercer une possession sur la chose, bien que
Payant remise, par le transfert d’un droit & un tiers. Ainsi, le propriétaire
est possesseur originaire et 1’usuftuitier, le titulaire d’un droit de gage, le
locataire ou I’emprunteur, etc., est possesseur dérivé (art. 920 al. 2 CC).
Selon la doctrine dominante, un possesseur dérivé peut a son tour accorder
la possession dérivée a un tiers (un usufruitier préte la chose). Dans un tel

cas, I'usufruitier devient possesseur originaire pour 1’emprunteur (voir
STEINAUER droits réels I, nos 242 s.).
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édi i qui ession
49. Possession médiate et immédiate. Celul_ qui exerce u’nle p(;lsgse) o
paf le truchement d’un tiers (p-€x. le proprletalie'qm.a 1(;1;:6 2:1 icr:ectement

edi i qui ex
i 2 r médiat alors que celu '
aussi appelé le possesseu . te celui ¢ femen
la possgssion est appelé le possesseur 1mmed1:c11t (1c111e 1ocata11ree)r; 0SS Sesseu;
iginai tdiat alors que
t un possesseur media

le possesseur originaire es ! Seu ‘ esseut
dér%vé est un possesseur immédiat, mais il ne s’agit pas de synonymes,
les deux notions se rapportent 3 des causes différentes.

. . . ¢
50. Possession individuelle et collective. La pqssegsmn ?gllecn;zzsctl?l;
étr'e distinguée de la possession individuelle. Celui qui possede seu

i i ¢ ée par
possesseur individuel. La possession collective peut étre exercee p

iere indé s autres
plusieurs personnes, soit de maniere indépendante les uns de

b
; ntre
(copossession ; p. €X cing personnes possedent un ck(llalet e:i chacuntd ge ©
;p. eX. cha
ili i ndépendammen
’ des cing appartements 1

eux peut utiliser 'un : : e
préserr)lce des autres), soit ensemble uniquement (possession cozx:)mntribuém
ossession ne peut étre exercée que si tous les possesseur;y - d,ur;

Eomme pour P’utilisation d’un PC ou chaque possesseur dispose

mot de passe séparc et que chaque mot de passe doit étre introduit pour que

le PC fonctionne).

3.1.3. Acquisition de la possession

inci isiti ssion
51. Modes d’acquisition. En principe, I’acquisition de la pos;;cuner
int.ervient de maniére originaire ou dérivée. 11 faut relever un cas pa

e s . . . selon
i ul’ tervient de plein droit : s€
1ié au droit successoral, ou I’acquisition 1 p

S ) s mces

Part. 560 al. 2 CC les héritiers sont saisis (dong acqulereqt) « des Zricgzzzs
.t'ons des droits de propriéié et autres droits réels, ainsi que des L ’

i e 0 ssion du défunt ». Sans connaitre le déces du

. . l

immédiatement possesseurs des choses que celui-cl gossel\;lazos S
d’informations, voir aussi FUCHS, nos 57 ss ; SUTTER-SOMM,

52.  Acquisition dérivée en général. Selor} ’art. 920 lCIDC, 1 iilql‘llljletl((;rel
déﬁvée de la possession s€ fait par la remise de la chose,

i ’ it réel limité. Aux art. 922
uisition d’un droit personnel ou d’un droit réel limi

l’ ac . A . . Py . é it
$S C% le 1égislateur nuance lui-méme ces propos. Ainsi, d’une part, il rég

i i la chose
la question de la présence ou non des parties lors de la remise de

(art. 922 ss CC) d’autre part, il prévoit aussi I’acquisition de la possgssiicr)lré
san.s remise de la chose (sans tradition ; art. 924 CC). Enfin, un reég
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spécial est prévu pour des papiers-valeurs représentant des
marchandises (art. 925 CC). Par la remise de tels papiers-valeurs, on
transfére la possession dérivée des marchandises a 1’acquéreur. Est
toutefois réservée une possible acquisition de bonne des marchandises

elles-mémes (pour plus d’informations voir STEINAUER droits réels I,
nos 359 ss).

53. Acquisition dérivée avec remise de la chose. Cette manicre
d’acquérir la possession est la plus fréquente et suppose la présence des
deux parties et la remise effective de la chose en question. Cela étant,
Iart. 922 al. 1 CC permet aussi une remise de la possession entre présents,
lorsque I’acquéreur de la possession dérivée recgoit les moyens qui font
passer la chose en sa puissance (par exemple les clés d’une voiture qui se
trouve dans un garage, a quelques kilomeétres de 13). La remise de la chose
entre absents est aussi possible (art. 923 CC). Cela suppose qu’une des
parties, voire les deux, soient représentées (notamment selon les art. 32 ss
CO ; pour plus d’informations, voir STEINAUER droits réels I, nos 289 ss).

54.  Acquisition dérivée sans remise de la chose. L’acquisition dérivée
de la possession d’une chose sans sa remise semble violer le sens de
I’art. 920 al. 1 CC. En vérité, ’art. 924 CC prévoit deux cas ot une remise
de la chose n’est pas nécessaire pour I’acquisition de la possession. Il existe
encore d’autres cas que nous évoquons bri¢vement ci-dessous (pour plus
d’informations, voir notamment SUTTER-SOMM, nos 1259 ss) :

Transfert de la possession sans tradition (art. 924 CC) : Selon
cette disposition, « la possession peut s’acquérir sans tradition,
lorsqu’un tiers ou I’aliénateur lui-méme demeure en possession de
la chose a un titre spécial ». Lorsque c’est le tiers qui reste
possesseur a un titre spécial, on parle de délégation de
possession. Le cas le plus fréquent intervient lors de la vente d’un
objet loué a un tiers. Si le vendeur (possesseur originaire et
médiat) transfére la propriété 4 I’acheteur, sans que le bail en soit
affecté, ce dernier prend la position du vendeur et le locataire reste
possesseur dérivé et immeédiat. Le locataire posséde alors pour
I’acquéreur et non plus pour 1’aliénateur. Lorsque le propriétaire
de la chose reste possesseur, on parle de constitut possessoire.
Le constitut possessoire intervient souvent dans la situation ot une
chose vendue est encore utile pendant un certain temps a
I’aliénateur, mais que I’acquéreur veut néanmoins immeédiatement
procéder a la conclusion du contrat. C’est par exemple le cas du
propriétaire qui vend sa maison et qui continue d’y habiter en tant
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que locataire. L’acquéreur devient propriétaire et possesseur
lors que le vendeur céde sa possession

originaire et médiat a
originaire pour COBSETVer la possession immédiate et devenir

possesseur dérivé.

Brevi manu traditio : 1l s’agit ici d’un mode d’acquisition de la

possession, par lequel 1’alienateur vend une chose a un acquéreur

qui détenant déja la chose au moyen d’une possession dérivée.

Ainsi, le vendeur est souvent le propriétaire (possesseur originaire
et médiat) d’une chose qu’il a louce a Pacquéreur (possesseur
dérivé et immédiat). Il n’y a donc plus besoin de la remise de la
chose et au moment de la conclusion du contrat de vente, le
vendeur perd la possession et 1’acquéreur devient possesseur

originaire et immédiat. Tel est le cas du propriétaire qui vend sa

maison au locataire.

55. Acquisition originaire. L’acquisition originaire de 1a possession est
tres rare en pratique (sans disposer de statistiques, le soussigné s’avance
a prétendre que 90% et plus des acquisitions de la possession interviennent
de maniére dérivée). En effet, I’acquisition originaire intervient, par
exemple, lors de ’occupation d’une chose sans maitre (principalement

art. 718 CC), la prise de possession de choses ou d’animaux trouvés ainsi

que de trésors Ou d’objets avec une valeur scientifique (art. 720 ss CC).

L’acquisition originaire de la possession peut méme intervenir sans
Pacquisition d’un droit. Ainsi, en vertu du principe de causalité, le voleur
ne deviendra pas propriétaire de la chose volée, mais il en acquiert la

possession de maniére originaire.

3.1.4. Pertedela possession

56. Perte passagére dela possession. Selon ’art. 921 CC, la possession
n’est pas perdue lorsque P’exercice en est empéché ou interrompu par des
faits de nature passagére (SUTTER-SOMM, 1OS 1300 ss). Savoir si cela est
le cas s’apprécie en fonction de Pensemble des circonstances et selon
Pexpérience de la vie. Le possesseur ne peut, ainsi, invoquet
Part. 921 CC, lorsqu’il lache un animal dans la nature, afin de le rendre &
la vie sauvage et quultérieurement il souhaite le récupérer

(TF 4C.317/2002, cons. 4.2).
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57 P A 13 > A
possessif);te de:"l;ntlve. L gmpechement durable de l’exercice de la
y met fin. Il peut intervenir par un abandon (p.ex. déréliction)

une cession dE la :llCSE (F'EX' eIltE ou alOIS paI la’ €r te de la Cllgse o1re
) p »

3.1.5. Effets de la possession

58. Présomption de Dexi
e DPexistence d’un droi
foncti . rene un droit (art. 930 s.
du ;25;2: ° p;)ss?ss{()n’ consiste a faire présumer Iexistence d’(ligzirL'i
Ciopets ieiui.oé 51 eagtlt él,onc de I’objectif méme du principe de publici(t):'g
] > nt d’apporter certaines précisi : A ‘
présomption (voir aussi SUTTER-SOMM, nos 1133221218‘;@ relatives 4 cette

Droits présumés: La loi permet d’i
- ] e invoquer sa pro
gﬁ;ﬁget)u;i 1:6 proprlgte (art. 930 al. 1 CC; posszss?orrel
e o 91;rlesi>mpt10n de prop.riété de celui, dont il tient sa
possess! permét > a..éa.CC ; possession dérivée). Enfin, ’art. 931
e la o ussi d’invoquer la présomption d’un autre droit
présomptioﬁ i, (usufru1:t, be_ul, etc.). Toutefois, cette derniére
Do Z peut pas étre 1nv0quée a I’encontre de celui dont
seur dérivé tient son droit de posséder (en principe le

g )' 3
T

Présompti

et glt@:g;:: (111ans le temps : Sur le plan temporel, le 1égislateur

pre ne ex:ce¥1s1on de cette présomption, puisque méme
' possesseurs antérieurs a celui qui invoque son droi

présumes avoir été propriétaires (art. 930 al. 2 CC) rot o

Porté . . .
ror aee g: la presompt,lon : En principe, la présomption déduite
reuVp selssmn'etst réfragable. Un tiers peut donc apporter la
gas " :13 glézs : droit invoqué au travers de la possession n’appartient

sseur, mais (en régle générale) a lui-mé
tenu du principe de causalité e o e e e
usalité, cela peut étre 1 ’

teno ¢ X e le cas d’une chose
e : le voleur ne peut pas transférer un droit acquis sans cause

1 ac quEIELlI)'

Fictions : gi $voi
malt;(r);ls]a: ;}Z leglcsllateur prévoit des exceptions, dans lesquelles
uve du contraire, le droit présumé , ’
mal ire, ¢ est tout de mém
intenu. On parle alors d’une fiction irréfragable. Il s’agit de:
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cas ou le possesseur actuel a acquis de bonne foi une chose d’un

Le demandeur qui i
tiers 4 qui elle avait été confiée (art. 933 CC), voire ou le qui mvoque cette protection de la possession doit bien

possesseur actuel de bf)‘nne foi aurait acquis de 1a.m0nna1e (ayant dépossédé de la chose
cours et non pas des pieces de collection) et des titres au porteur :
(art. 935 CO). Dans ces cas, e législateur a opéré une pesée 60

Protecti it ré .

de la possessi(())r:l :: ggﬁggrise;mg;: Il>e bilifiS}(Ele 1a possession. 1."effet
résume : , . - as la. En effet, vu ? :

grotége; ileﬂ ;;gil;t, liéleglsllete}lr a décidé de permettre au poszzs:ilsrf?ll;

aussi, un point sépa S Slmple@ent en invoquant sa possession. La

Jemandous aui insorcfu eesz c;;)nsacre 3 la question (ci-aprés 3.1.7)_' Le

Prescription : L’écoulement du temps restreint aussi la possession doit bien enterfdlf pll:Otectmn du droit par le biais de la

possibilité de |’ancien possesseur de récupérer son bien. Lorsqu’il quelconque droit (art. 8 CC), afi Pd?llver sa possession et non pas un

agit en protection de ]a possession exclusivement (voir ci- » afin d’obtenir la protection judiciaire.

dessous), il doit agir trés vite ("art. 926 CC dit « aussitét » pour le

droit de reprise ; le méme « aqussitét » se trouve a 'art. 929 CC, 3.1.6. P .

mais n’a pas le méme sens ; voir ci-aprés 3.1.6). Lorsqu’il veut -1.6.  Protection de la possession

protéger son droit par le biais de la possession (voir ci-dessous), ;

le délai est plus long (de 5 a 30 ans, selon les situations et les 1. Bases légales. La i . .

choses concernées ; voir art. 934 al. 1 et 1% CC ; voir aussi a 929 CC. Bie%l entendli r?;e;ilg?éizla pO.Ss'esm?n fal.tl’Objet des art. 926
art. 728 CC). Voir cependant 1’art. 936 CC (Pusurpateur de S’.agit de faire valoir ses droits par la Vre' civite S 'apphque aussi, lorsqu’il
mauvaise foi « peut étre contraint en tout temps » de restituer la dispositions suivantes sont pertinentes (.)1e Judiciaire. Dans ce contexte, les

d’intéréts penchant en faveur du possesseur actuel, soit parce que
celui qui réclame la chose a contribué¢ — par sa confiance — a 1a
dépossession, soit parce que le commerce des choses concernées
ne permet pas la restriction découlant des droits du demandeur

(sécurité des transactions).

chose). s
rt. 29 ss CPC : Le for se situe au tribunal du domicile ou du

Solution intermédiaire (art. 934 al. 2 CC) : Si une chose 8 été si¢ge du défendeur : :
. . . e \ ou celu X . .
acquise dans des circonstances particuliéres (lors d’encheres 1 du lieu ou le bien est situé.

publiques, dans un marché ou auprés d’un marchand d’objets de Art. 257 CPC : Pour agir contre la dépossession ou les troubl
es troubles de

méme espéce), il y a une présomption réfragable liée a la
possession. En effet, 1’ancien possesseur pouvant prouver que
’acquisition du possesseur actuel n’est pas valable peut récupérer
Ja chose, 4 la seule condition de rembourser le prix payé. Ainsi,
le 1égislateur favorise financiérement I’acquéreur « public » tout

la possessi .
prgcédusrséosn(; le de.mandeur agit généralement par le biais de la
Sont pas di tmmalre. Vu. que les actions des art. 927 s. CC ne
de passer pr';rcl?r?tenztss70 umises a ce type de procédure, il (;onvient
art. CPC et de prouver sétat d
as litiei ) o que I’état de fait n’
pas litigicux ou susceptible d’étre immédiatement prouvé e’:tqﬁeels;

situation juridique est claire (HRUBESCH-MILLAUER/GRAHAM

en permettant a 1’ancien possesseur de récupérer la chose.
SIEGENTHALER/ROBERTO, no 02.154).

Effet de Pinscription au registre foncier (art. 937 CC) : Lorsque
le bien considérée est un jmmeuble, la personne inscrite au
registre foncier peut faire valoir la présomption et la protection de

la possession.

Art. : éveni
rt. 258 CPC : Afin de prévenir un trouble de la possession, le

p

Art.261 CPC:D . .

59. Protection de la possession. Afin de permettre & Ja possession de demandeur peut airsl:ilzg:;lgz: 2 les conditions sont remplies, le
jouer pleinement son role, le 1égislateur a décidé de protéger celle-ci pour provisionnelles, telles que lau juge .de pl.Fendre des mesures
clle-méme, alors qu’elle ne constitue pas un droit (voir ci-dessus 3.1.1). (HRUBESCH-MILLAUER/GRAHAM SCOnslgnahon de la chose
Tl se justifie de consacrer un point sépare a cette question (ci-apres 3.1 .6). no 02.155 ; SCHMID/ HﬁRLIMANN:KIigiNE?';IS‘%UROBERTO’
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62. Usurpation et trouble de la possession. Le possesseur peut agir
contre tout acte qui ’a privé de la possession de la chose (soustraction,
vol, etc.). C’est dans ce sens qu’il faut comprendre le terme d’usurpation
de la possession utilisée par le 1égislateur (art. 927 al. 1 CC). Par trouble
dela possession au sens de art. 928 al. 1 CC, il faut entendre toute autre
entrave 4 la possession qui ne se solde pas par une dépossession, mais qui
porte atteinte 3 la position du possesseur. 1l peut s’agir d’une atteinte
matérielle (le défendeur bloque régulierement le vélo du demandeur au
moyen d’un cadenas). 1l peut exceptionnellement s’agir d’une atteinte

rave de la part d'un tiers exprimée contre le

psychique (menace g
possesseur ¢’il devait exercer son droit de possession, p.ex. Sur une

voiture ; HRUBESCH—MILLAUER/GRAHAM—SIEGENTHALER/ROBERTO,
nos 02.136 s.). Afin que le juge puisse intervenir, la dépossession ou le

trouble de la possession doit étre illicite. Tel n’est pas le cas si le défendeur

dispose d’un droit (préférable) 2 posséder la chose. Attention : il faut
un tel droit peut &tre

examinet attentivement si et de quelle maniére

invoqué par le défendeur, car la protection de la possession n’a pas pour
objet de juger sur le droit en tant que tel (& ce propos, voir art. 927 al. 1 in

fine et 927 al. 2 CC). Elle tend a4 conserver une situation de fait
(STEINAUER droits réels I, no 415). Clest ce dilemme que Vise
Part. 932 CC qui permet 3 un éventuel acquéreur de se prévaloir de la
présomption rattachée & sa possession contre 1’ancien possesseur. A
condition toutefois qu’on ne leur reproche pas des actes d’usurpation ou de

trouble (voir ci-apres 3.1.7).

de droit accordés au possesseur. Le législateur a prévu

63. Moyens
ossession. D’une part, il lui

trois moyens distincts pour protéger la p
accorde un droit de défense extrajudiciaire (art. 926 CC) et, d’autre part,

il prévoit deux actions judiciaires distinctes, pour s¢€ prémunir conire la
dépossession (art. 927 CC:la réintégrande) ou le trouble dela possession
(art. 928 CC). En outre, le législateur permet a la personne ayant subi une
atteinte de faire valoir des créances dans la mesure ou ’usurpateur,
respectivement le trublion, doit répondre d’un dommage (art. 938 ss CcC;

ci-aprés 3.1.8).

nse (art. 926 CO). L’art. 926 CC accorde un droit de

64. Droit de défe
défense au possesseur qui fait 1’objet d’un acte d’usurpation ou de trouble

de la possession. Ce droit de défense peut atre exercé « in sifu » €t sans
faire 1’objet d’une procédure judiciaire.

Lart. 926 al. 1 CC régit d’abord un droit de légitime défense

pour le possesseur qui est actuellement confronté a un tel acte. il
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peut repousser 1’usurpati
rpation ou le t .
force (SUTTER-SOMM, nos 1326 5. ouble de la possession avec la

L’art, 926 al. i
reprise au pozs SSS(iC\l]lall' elllgfsf;uléluls, a10én ezln accordant un droit de
déroulé et > : cte d’usurpation s’est déja
P fqauzge (f)s()sssegseur n’a pas pu empécher la déposscisgi(e>J11a
o clandéstine gt ) fSSloq doit avoir eu lieu de maniére Violente.
L& portés de I not entative dei reprise doit avoir eu lieu aussitot
AR, Semb;)n «d aussitor » est controversée et la majoriteé
dons le jour quie E;ulilzztl‘il;e 123e .action dans les heures, voire
MILLAU oir notamment HR -
SCHMID?%%%?&GENTHALER/ROBERTo, no %B2Efg$ :
20 426). i le droit d UP, no 228 ; STEINAUER droits réels I’
possesseun peut l’arre llrleprlse concerne une chose mobiliére le’
012 AT1616 dans sa. Fuit :CS ,(:;‘ j(l)lnzgsrllleafur' surpris en flagrant d:élit
peut expu ¢ . : > un immeuble, le pos
relativerl;elrffgélﬁgzl{lrpateur. L’exercice de ce droit de Ir)ep:fssciszlg
o e o d,eSlll’rtoyt pour ce qui est de I’occupation illicite
o e exigence de I’action immédiate. Le squat
o et do 1 arrlgpent dpnné lieu & des réflexions qui
(pout e vue d'ons : ;{)01 itique citoyenne et sociale que du droit
R OCHAT CueNDor 1?\115 e Lsur la question voir notamment : EGGER
droit d'unl immmeable til‘ es squf:ltters et autres occupants sans
Tribunal fodbt o 1, ese Genéve 2002). Pour un arrét ou le
de P’ordre publi e Part. 926 CC sous I'angle de I’exi
public : TF 1P.109/2006, en particulier cons. 5 B

L’emploi i
Len fonil ecles(l)e;l f(r);g::l est1 exceptlonne%l dans la mesure ou I’Etat
législateur précise ?ﬁﬁee I?Ielmglllc?is tl(:ill IIOUT e Vi
. 4 e . °
[S)g?\i)&fgggllnggoa:x il"co‘nstan’ces (art. 926aa1.f§rcCeC ;d(S)ﬁTT?E
v e 521; t.1n51, la réaction du possesseur ne doit avoir
violente possible.pII 2’1;? ?:gli?ifr}ll: Sqe1; g ?ela R
viol e si 'emploi
ﬂlgtlgsil:[)iemnzab;: 1(Z;I“Ff6B_343/2016, cons. 4.1p; uflz lilgiirscgtizsr:
oot pun(i)tr.i‘e peut avo.ir des suites pénales). Des
comporter admissibll s ou des attitudes vindicatives ne sont en
o o o r:s IS)STEINAUER droits réels I, no 422). Si
o o dans 1’ur ateur est un enfant, le possesseur doi.t en
Katr w50y S1 1 usage de la' force (SCHMID/HURLIMANN-
Famtoou o . 1 possesseur fait un usage légitime de la forc
u le perturbateur ne peut pas invoquer, a son tou?
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une légitimité & le repousser par la force (HRUBESCH—MILLAUER/
GRAHAM-SIEGENTHALER/ROBERTO, no 02.102).

Dans la mesure ou le possesseur dépossédé n’a pas agi
« aussitot » au sens de I’art. 926 al. 2 CC pour reprendre 1a chose,
il peut invoquer la réintégrande dans le cadre d’une procédure
judiciaire (art. 927 CC). Il n’est donc pas déchu de tous les droits
(HRUBESCH-MILLAUER/ GRAHAM-SIEGENTHALER/ROBERTO,

no 02.112). Dans ce cas, il devra agir aussitot, au sefis de I’art. 929
CC, ce qui lui laisse un peu plus de temps. Cette notion ne signifie

pas la méme chose, en fonction de 1a situation dans laquelle il se

trouve.

Le 2 septembre 2020, le département fédéral de justice et police a

1t une procédure de consultation sur le droit de reprise suite a

ouve
’acceptation par le parlement de la motion no 15.3531 du

Conseiller national Olivier Feller (VD), ayant pout titre :
« Renforcer les moyens de défense conire les squatters en
assouplissant les conditions d’application de article 926 du Code
civil ». L’issue de cette procédure reste ouverte.

65. Réintégrande (art. 927 CcO). La réintégrande est une action

judiciaire qui a pour objet de permeitre au possesseur dépossédé de

récupérer la possession de la chose. Elle lui permet aussi de demander la

réparation d’un éventuel dommage (art. 927 al. 3 CC)aux conditions des

art. 41 et 60 CO. Elle vise principalement le rétablissement de Pétat de
fait antérieur (TF 5A_63/2019, cons. 52 HRUBESCH—MILLAUER/

GRAHAM—SIEGENTHALER/ROBERTO, no 02.121) et assur® donc au

demandeur une protection provisoire, sans décision sur I’existence ou non

d’un droit réel (devant le Tribunal fédéral la réintégrande est considérée
comme mesure provisionnelle au sens de D'art. 98 LTF; ATF 133 11 638
= JdT 2009 1151, cons. 2).

La réintégrande est une action de nature condamnatoire au sens

de V’art. 84 CpC.

Sur le plan matériel, I’action suppose un acte d’usurpation illicite
et I’impossibilité pour le défendeur d’établir un droit préférable
(droit liquide ; HRUBESCH—MILLAUER/GRAHAM-SIEGENTHALER/

ROBERTO, n0 02.126).
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Parties au es : ité
proces : La qualité pour agir appartient a la personne

dépossédée, alors
) > que la qualité ; -
P usurpateus (FUCHS, nos 247 9. défendre appartient

Pour ce qui i
¢ qui est du for, on applique les art. 29 s. CPC selon qu’un

immeuble ou une cho ilie
se mob ; .
no 1351). iliere soit concernée (SUTTER-SOMM

66. Action i
trolllble est unee;::tlizils ;)lllldi(::lilag: ;1?11 Z g)l\.; 9138 t(ilcy e cesseran ol
roub ¢ est : objet de faire cess
intégfant auls);sifﬁlsgrlg‘ L‘ art. 928 al. 2 CC élargit I’objet gg lll’lallct‘;g;llble
P 1t:ict}j),n d.e causer le trouble et la réparation d’lflI:
Jventuel dommage | 1’3& : action en raison du trouble vise principalement
& mettre un terme einte en supprimant sa cause. De lus

juge d’interdire le trouble lorsque celui-ci s’es‘f déj’e‘lcl)orioré?t

i

. .
. £ SS1 ].Orsque a d i i 1-C1

L’action en rai
aison du trouble est )
condamnatoire au sens de 1’art. 84 CPC une action de - nature

Sur le pla -
n matériel, Iacti
. on su .
toujour ; > ppose un trouble
jours ou qui menace sérieusement de se reproduire qui dure

Parties au procé .
s : La qualité po i :
troublé ualite pour agir appartient a la
apparti: f[ianls, sa possession, alors que la qualité pour lzie};SOHne
nt & ’auteur du trouble (FUCHS, nos 258 ss) éfendre

Pour i i
ce qui est du for, on applique les art. 29 s. CPC selon qu’un

67. Limites tem
porelles (art. 929 CC). L’
(pour une analyse approfondie, voir FUCH)é nggté 2?93:): ¢ fixe deux délais

Le demandeur doi
oit tout d’abord agi ;
I’usurpat agir (par une interpellati
judicgiree?rsocl;{(ﬁl perturbateur ou par l’introductionrg’unflggcig :
avoir Conn»u o faitllgtffgmthIMgNN-KAUP, no 247) aussitot aprérsl
s auteur de I’atteinte. D :
un dél : s €. LJans un cas i
incomba;n:;i: ;Jsemames a €t jugé comme confornlizrtz‘:lcuhftr,
(ST 1980 p. 92/94) alors que dans un autre casc euz

délai de 12 semaines a ét€ j
Clai s a €t€ jugé excessif (RSJ 19
s’agit donc pas du méme « aussitor » qu’ég Iart 92967(1336381). fine
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Au plus tard, le demandeur doit cependant agir dans le délai
péremptoire d’un an & partir du jour de |’ atteinte (art. 929 al. 2
CC ; STEINAUER droits réels I, nos 445 s.), indépendamment du

moment ot le demandeur en a eu connaissance.
respectés, le possesseur ne
uer les actions possessoires. En revanche, il peut encore

peut plus invoq
tion de son droit (HRUBESCH—MILLAUER/GRAHAM—

agir en protec
SIEGENTHALER/ROBERTO, no 02.146), notamment en invoquant

lart. 641 al. 2 CC (voir ci-apres 4.5).

Si les délais de l’art. 929 CC ne sont pas

3.1.7. Protection judiciaire du droit

68. Bases légales. Le 1égislateur prévoit aux art. 933 4 937 CC que le

possesseur peut demander au juge de protéger le droit présumé par le biais

de la possession. Comme pour la protection de la possession en tant que
telle, le CPC aune importance capitale dans la mise en euUVvIe judiciaire du
dessus 3.1.6). 1 est cependant

droit pour les actions ci-aprés (voir ci-
vraisemblable que les parties seront plus facilement confrontées aux
procédures ordinaires (art. 219 ss CPC) et simplifiée (art. 243 ss CPC)

visant la protection d’un droit.

n (art. 934 CC). L objet de

69. Action mobiliére en cas de dépossessio
la chose, voire dans la

cette action réside dans la restitution de
constatation du droit préférable du possesseur.

1l s’agit d’une action condamnatoire (art. 84 CPC).

ssesseur doit avoir été dépossédé contre

Sur le plan matériel, le po
H—MILLAUER/GRAHAM-SIEGENTHALER/

sa volonté (HRUBESC
ROBERTO, 00 02.234).
s’agit d’une chose qui a été confiée par
le possesseur a une personne qui 2 constitué un droit réel limité ou
qui I'a vendue a un tiers de bonne foi, elle ne peut plus étre
récupérée (art. 933 CC). Si la chose dont le possesseur est dessaisi
consiste en de la monnaie ou des titres au porteur, elle ne peut
pas €tre revendiquée a I’encontre de P’acquéreur de bonne foi
(art. 935 CC; SUTTER-SOMM, NnoS 1444 ss). Lorsque la chose a été
acquise par un tiers dans des enchéres publiques, dans un
marché ou auprés d’un marchand d’objets de méme espéce, la

Cas spéciaux : Lorsqu’il
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restitution d
e la chose ne peut intervenir que contre le

Suivant les ar
guments avancés par le dé
TIRE . e défi
devra établir son droit préférable a posséd:ri-deur, le demandeur

Parties : La ité .
sans sa Volon:léualllgfltgfoois a;)glr appartient a la personne dessaisie
: , pour pouvoir agir, il doit é )
possesseu . gir, il doit étr -mé
r de bonne foi (art. 936 al. 2 CC). La qﬁiﬁiémﬁme
X our

70.  Mauvaise foi de ’acqué
D povalse [0 quéreur et gction mobiliére (art. i
lo defendeur p;sagélcl);l nrl(())lolhf:re a acquis la possession dE: mtal?\?:is(;?g; Si
ot 934 a1 ey 1 Spe _ectlon que lui procurerait la prescription (V, :
ar. 934 fonction.des » xigences liées a 1’absence de bonne foi ot
rconstances et de la chose considérée (p EI:); S our
.€X. pour

une ceuvre d’art, voir I’art bis
1179, cons. 3), art. 934 al. 1"* CC et ATF 139 III 305 = JdT 2015

3.1.8. ilité
Responsabilité du possesseur illégitime

71.  En général. Lorsque ’
egitime, 1 .quelqu un posséde une chose "
Lot d,urée gét,s aa;i(o cgldltlons 'decr'ltes ci-dessus, restitue(iele:n :1?;2?
i)’ccasionné un dommag;) OuI;(z]i)SiiS;;;Ill;nlé geutfaYOir e et aVOif'
coasionne un d es frais, afin de la ré
conséquence(s If);tﬁ;:s?).ni:loutes ces éventualités peuvenl‘;ep;\fzroudie
Dosscssour ol récantre laesh pour le’possesseur illégitime et/ou 12
e TP e [V (;se. Le législateur traite ces conséquences
o manicre huancee ,de Causcel:uci’ € possesseur illégitime était de bonne foi
lo posseosony Héuttine 't, a;?p%lcatxon de ces normes présuppose
P spierilonsogi soit opllge de restituer la chose. Si pou e
oo e apphc,atio r;e i)es‘ututlon n’est pas exigée, les art. 938 Ss éCune
PN ﬂlégitime. ! sur une analyse approfondie de la respons b'l'ne':
ir aussi SUTTER-SOMM, nos 1473 ss e

;2. P i iti 9

a c eSt de bOIll’l 1 2o
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i a utilisé et disposé
Neéoitime de bonne foi a utilisé : ‘
ossesseur illégitime onne | R
ook qlllle ;Z I;n conformité avec le droit qu il crqyzgt EZ mémg -
fle . (Ci (i)t aucune indemnité a ce t‘itre. 11 ne doit i0 o e
ﬂ'ne d(;e de la perte ou 1a détérioration de la chose s,
répon

il se croyait propriétaire (art. 938 CC).

51 ion de
tiles (3 I’augmentation

i valeur de la chose) ou w on de la
i gz 112 chose) qu’il a eues dans le cadre de la %ss(‘;lé)s uits
Talegrt 939 al. 1 CC). Si toutefois, it 2 D0 PEFEEPR il doit

chose (art. - 1 il a posseae ’

i durant le temps ou 1l .1 d
gnau(;r'filsi:: glevi{:)créance quil peut faire valoir &1 encontre €4
es dédu

possesseur dépossédé.

. . tuaires (sans
Si le possesseur illégitime a fait des .lmp,eléilees) s?l?’)a pas droit de
. rcC ’
‘s 1ité au sens de ce qui P —
: ité ou utilité au . 1 dans lames
nécess ssesseur dépossédé. En revanche, -
les réclamer au PO mmage, il peut récup

s do :
U 1 s séparer de la chose sans CO ge. Comperes
i pfi?f%}:ZtionI; faites. Le possesseur depossedg 31);121‘(0211 e
- I?ef)rver en lui offrant la contre-valeur (art. i
con

fCI qus S 11 ) a un lrltarat (Et non par FLIIE :lll:arl‘:' 2 O1f aLlSSl

STEINAUER droits réels 1, nos 682 s.).

sart. 940 al. 1 CC, le « possesseur de mauvaise ettt de I'indue
art. e droit de tout le dommage resi: .
et indemniser l'ayant dro ligé de percevoir.

. . us ou nég
| nde o des fruits qu’il a per¢ L spond que de
detentlo’ff,l aclens:tig geels a q1{i la chose doit étre restituce, il ne répond q
Tant qu'1i 1

re []Ilsablllte ds larlt Uh ECtl E Et n 3St pas 11‘:"5 a une fauts (EII[. S :
ayal

pour les impenses utiles).

3.2. Registre foncier

instrument de publicite, la

o i . Comme s A
74, Nécessité dun regitre biliere, puisquelle peut &ure

le 2 e mo
possession  est adaptée 2 la chos
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transportée d’un lieu & 1’autre. En outre, au vu de sa définition, la chose
mobiliere peut étre trés hétéroclite et regroupe aussi bien un stylo a bille,
une voiture de luxe ou un trombone. Vouloir tenir un registre pour inscrire
tous les droits réels relatifs a toutes les choses mobiliéres reléverait de la
pure folie bureaucratique. Pour cette raison, le législateur a décidé de
limiter la tenue d’un registre aux immeubles. Aussi bien sur le plan
patrimonial que sur celui de la durabilité des choses inscrites, il y a une
nécessit¢ d’obtenir la plus grande sécurité juridique. Se rapporter a un
¢tat de fait, comme peut I’étre la possession, ne suffit pas a répondre au
principe de publicité, cela d’autant plus que notre pays est caractérisé par
le fait que nous sommes un pays de locataires, dés lors celui qui utilise
quotidiennement un immeuble n’est pas forcément son propriétaire. En
effet, selon le relevé structurel de I’Office fédéral de la statistique
(statistique des batiments et des logements), en 2017 seuls 38% des
logements étaient occupés par leur propriétaire (https ://www.bfs.
admin.ch/bfs/fr/home/statistiques/construction-logement/logements/condi

tions-habitation/locataires-proprietaires.html ; consulté le 17 octobre
2020). Cela étant, dans des cas exceptionnels, le 1¢ gislateur a prévu la tenue

d’un registre pour certaines choses mobiliéres particuliéres, notamment en

raison de leur valeur. Les exigences et les effets de ces registres sont

déterminés par des législations spéciales en fonction du type de chose : voir
notamment loi fédérale sur le registre des bateaux du 28 septembre 1923

(RS 747.11) ou la loi fédérale sur le registre des aéronefs du 7 octobre
1959 (RS 748.217.1).

75.  Publicité et constitution. La fonction du registre foncier ne s’épuise
pas dans la mise en ceuvre du principe de publicité. Vu le principe absolu
de ’inscription — en vertu duquel un droit réel immobilier prend naissance,
respectivement est transféré dés son inscription au registre foncier (art. 971
al. 1 CC) — celle-ci est fondamentale dans la constitution et le transfert
des droits réels (HRUBESCH-MILLAUER/GRAHAM-SIEGENTHALER/
ROBERTO, no 03.07). Ainsi, le registre foncier ne donne pas seulement des
informations sur les droits réels, il est — & proprement dire — un instrument
de maieutique des opérations immobiliéres. L’inscription au registre
foncier permet la naissance ou le transfert d’un droit réel.

76.  Citations utiles. Le professeur Roland Pfiffli a consacré une
grande partie de son existence a 1’étude, a la gestion et & I’évolution du
registre foncier. Il a été conservateur du registre foncier de 1’Oberland
bernois et, simultanément, pédagogue enthousiaste. Il a appris au soussigné
quelques vérités fondamentales qu’il lui a permis de reproduire ici. Ce ne
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expérience professionnelle :

S

g

dogme qu’il défend. |
. , i gies ble.

Le conservateur doit donc faire preuve d’une rigidité flexi

de la tenue du registre foncier

inci ntaux ' :
Un des principes fondame  regioT s au

iti 3 ’inscription
exige que toutes les conditions a I'inscrip

moment du dépdt de la réquisition au registre foncie

b eaucc up da pa} S no us eny IEIlt' allta’ble plller de 1 econOIIlleﬂ 11

t 2 tous les participan 0t . dique
Ii)ri::;irsl;ensable 3 la gestion etau maintien serein de 1a valeur dup

immobilier.

3.2.1. Notion et bases légales

S. g

g >

i ’ai éte
une administration dans un (voire p}usneu'rs).t d(?g};ment («j'a
consulter le registre foncier », comme si on disait, «J
dictionnaire »). Enfin, parf01‘s on parle
lieu ou se trouve ’office qui
j'ai été au registre foncier >,>) Porltlrnce :
signification tend & perdre de I’importance -

Depuis 2012, presque .toute
requiérent un acte authentique (\{01
cette exigence de forme aux servitudes).

lus rarement p ,
Izixllssi Part. 963 al. 3 CC, selon lequel c’est

souvent, formule les réquis
sans se rendre sur place pour cela).
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i été voir dans le
du registre foncier et on entend un

détient les informations en question (« h.z‘er,
plusieurs motifs, cette derniere

s les opérations immobiliéres
irart. 732al. 1CCqua étendu
Dés lors, le public s€ renfl
al istre foncier (voir

ment 2 I’office du registre ‘
o le notaire qui, le p_lus
itions a I’attention du registre foncier,
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Sur un plan géographique, on a assisté a une concentration des
offices du registre foncier (voir notamment canton de Vaud, de
Lucerne, etc.) ces dernires décennies, ce qui les éloigne d’autant
plus de la population.

Avec la tenue informatisée du registre foncier, le législateur
permet d’autoriser des acces en ligne pour de la consultation du
registre foncier (art. 27 ss ORF). Cela rend donc inutile une part
importante de déplacements sur place.

78.  Bases légales dans le Code civil. Le Code civil traite aux art. 942 a
977 CC du registre foncier. En outre, au vu de I’état actuel de I’introduction
du registre foncier fédéral et des modifications intervenues dans la
législation sur les droits réels, le Titre final du Code civil comporte aussi
des normes importantes relatives au registre foncier (art. 17 4 38 T.f.).

79. Législation d’exécution sur la tenue du registre foncier. L’ORF
comporte la 1égislation de détail du Conseil fédéral, relative au sujet. Sur
un plan purement technique, il convient également d’évoquer une source
légale édictée par le département compétent, a savoir 1’ordonnance
technique du DFJP et du DDPS concernant le registre foncier du
28 décembre 2012 (RS 211.432.11; OTRF), dont P’objet porte
principalement dans la définition des bases de données et la gestion des
interactions entre bases de données (art. 1 : modéle de données pour le
registre foncier, modéle de données pour 1’échange des données entre le
registre foncier et la mensuration officielle, interface permettant le
prélevement et I’échange des données du registre foncier, interface pour

I’échange des données entre la mensuration officielle et le registre foncier,
etc.).

80. Législation sur la mensuration officielle. L’introduction et la
tenue du registre foncier, sont encore fortement conditionnées par la
législation sur la mensuration officielle (LGéo, OMO et ordonnance
technique du DDPS sur la mensuration officielle du 10 juin 1994
(RS 211.432.21, OTEMO). Ainsi, la « mensuration officielle au sens de
Uart. 950 CC désigne les mensurations approuvées par le canton et
reconnues par la Confédération qui sont exécutées en vue de
I’établissement et de la tenue du registre foncier » (art. 1 al. 1 OMO). Voir

aussi art. 7 OMO sur le plan du registre foncier, I’art. 25 OMO sur la mise
a jour du registre foncier, etc.
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g1. Législation cantonale. Enfin, dans la mesure de la compétence
attribuée par le 1égislateur fédéral, les cantons ont 1égifére en matiére de
registre foncier (notamment de 1’organisation, des émoluments ou des
effets de P’ancien cadastre, tant que e registre foncier fédéral n’est pas

e d’ensemble des 1égislations cantonales en

introduit partout). Pour une Vit
Suisse romande, yoir notamment STEINAUER droits réels I, no 714.

3.2.2. Introduction 3 la tenue du registre foncier

g2. Cadastres cantonaux. Avant Dentrée en vigueur de la
réglementation du registre foncier fédéral, dans le Code civil suisse,
chaque canton avait son propre instrument de publicité fonciére, avec

Dans la majorité des cas onl parlait du cadastre

ses propres régles.
cantonal. Les cantons romands étaient sous Pinfluence du droit francais et

du Code Napoléon et connaissaient, initialement un systéme de
transcriptions uniquement pour certains actes translatifs de propriété.
Toutefois, tous les cantons romands ont légiféré dans le courant du

19¢ siecle et se sont plus ou moins rapprochés d’un véritable registre
de tous les actes

foncier, au moins avec la transcription ou homologation
(pour une Vvue d’ensemble : ROUX, P- 21-70). Bien entendu, aussi
Jongtemps que le registre foncier fédéral n’est pas introduit sur I’ensemble
du territoire des cantons, le législateur a do prévoir dans un régime
transitoire les effets de la publicité des anciens instruments de
publicité cantonaux (voir notamment Part. 48 T.f. avec une compétence
législative en la matiére, accordée au droit cantonal). Pour certaines
régions, €€ régime est encore applicable a ce jour, le registre foncier fédéral
n’étant pas encore entierement introduit sur tout le territoire. Dans les
cantons, ou les anciens instruments cantonaux n’ont pas €té jugés
suffisants, cela a pour conséquence une absence de 1a foi publique pour
Pexistence ou non des droits réels (STEINAUER droits réels I, no 733).
Selon un relevé publié en 2019, les cantons du Jura etde Vaud ont introduit
le registre foncier dans toutes les communes. Pour les autres cantons, le
niveau d’introduction dans 1’ensemble des communes varie (92% a Berne,
’8% a Geneve, 54% a Fribourg, 44% a Neuchatel et 399% en Valais, selon
STEINAUER droits réels 1, no 724). Pour le tout, voir aussi ScHMID/

HURLIMANN-KAUP, n0S 402 ss.

83. Registre foncier fédéral et son introduction. L’introduction du

registre foncier fédéral suppose deux étapes distinctes et généralement

séquentielles, 3 savoir, la mensuration officielle du sol dans un premier
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temps et, ensui £ ’:

(art.p 40 al. 1 l%ltfe) lt?t;gf??qure d’introduction du registre foncier fédéral
S utefois, et avec I’ j

le regis ) foLs, assentiment de la Confédérati

immegu bt;e Jfoncier pourra étre introduit auparavant, s’il existefede’mtlon)

i gst suffisamment exact » (art. 40 al. 2 T ). Les d:n elat des

ln . . ads Jo

dans diffé ervenir successivement dans différentes parties du e apes

ifférentes parties d’une commune (art. 41 al. 2 T.f)) canton, voire

84. M ; .

AN l’ti}:ts:r::]lgl'l (;)fﬁcwl.le 'du sol. La mensuration officielle du sol
par la Cogf’dl' ¢ du territoire suisse (art. 30 LGéo). Elle est pl fS 9
pluriannueller; ¢ ;:;at}on, sur la jbase de conventions—progr:rlll:nize
cadustrales of | passces entre la Direction fédérale des mensurati :
ik o ot et les services cantonaux compétents (art. 31 al. 2 LG ,uratlons
(art, 32 eltlleejl elieGicc))l)t étre a;1>pr(l))uvée par le service cant(;nal coegi;é[tjer;et

Akt , sur la base des exi :

Conféd i exigences techn
21 mai 2008, RS 510,620y La Confédération exere géointormation du
e . . La Confédérati & "

surveil . \ ion exerce des 1
e Célllzncciee(:f la 'rneilsuratlon officielle (art. 34 al. 1 lit dolfz}:':))h;ute
- exécutée par les cantons , ; o

m - ) ; (art. 34 al. 2 <
T ér;u.ra&)qn ofﬁge,lle est le fait d’ingénieurs géométrllst. (21“% Cé}lelc}).lLa
2L 2008, RS 211 435,261, Lo Confeaération s oo gcometres i
en commun le ﬂnan.cem'ezn6tl()i. Iia Confédération et les cantons assument
ye X : ¢ la mensuration (art. 38 4

plus d’informations, voir aussi HUSER, p. 1 ss '(mais al?;.sil' Iﬁi?gﬁg our
; : CH-

MILLAUER/GRAHAM-S
. -SIEGENTHALER/R!
HURLIMANN-KAUP, nos 395 ss. OBERTO, nos 03.35 ss; SCHMID/

85. Procé 9% .
procédure cgfliz::)dg :-ntrod““‘“? du registre foncier fédéral. La
sénérale, que lo COESI:H du registre foncier fédéral suppose, en .régle
informations et tous | I’Vgteqr du fengtfe foncier regroupe toutes les
cndastrl oo do roui tes roits qu il connait a I’aide de I’ancien systéme
fouillets & immatricills re f0n01er. cantonal. Il reporte d’office dans les
R Zr pour les 1m.meubles du registre foncier fédéral les
ancienne, 3 moins u,‘lans les registres publics conformément a la loi
al 1 etal 3 T.£) Afinden soient incompatibles avec le Code civil (art. 43
intéressés seront, par oo pe oublier ou de ne pas perdre des droits les
d’éventuels droit; (f)ont .Slolnmatmn pu,blique, appelés a faire connéitre
nsorits duts 1 Lastra ils veulent se prévaloir et qui ne seraient pas encore
nauront pas &6 inscr;iltesnil ’c:;ltr(:slgn(ta;téj; al. 2 T.lf.). Les droits réels qui
oins valables, mais ne peuvent

€tre opposés aux ti is’
. ers qui s’en sont remi - . CT
registre foncier (art, 44 al. 1 T.f) mis de bonne foi aux énonciations du
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86. Organisation du registre foncier. Les art. 951 & 954 CC et les
art. 4 ss ORF sont consacrés a la tenue du registre foncier. Or, selon art. 4
ORF, I’organisation des « offices du regisire foncier » et la tenue du
registre foncier incombent aux cantons (voir aussi art. 953 al. 1 CC).
« Ceux-ci veillent a ce que le registre foncier soit tenu de maniére a

répondre a des qualifications techniques élevées. » La Confédération,

quant a elle, exerce la haute surveillance suf le registre foncier, par
foncier et du droit foncier

Ioffice fédéral chargé du droit du registre

(OFRF ; art. 6 al. 1 ORF). Surun plan géographique, des arrondissements
sont formés pour la tenue du registre foncier (art. 951 al. 1 CC). Cela ne
signifie toutefois pas, qu’un canton soit obligé de constituer plusieurs
arrondissements. Ainsi, les cantons de Genéve et du Jura, notamment,
n’ont quun seul arrondissement foncier (STEINAUER droits réels 1,
no 738). Voir, ci-apres, une énumération des sujets que doit notamment

i est de I’organisation du registre foncier (voir

régler un canton pour ce qu
aussi HRUBESCH—MILLAUER/ GRAHAM-SIEGENTHALER/ROBERTO,

nos 03.40 ss; MUHLEMATTER/STUCKL, P- 48 ss ; SCHMID/HURLIMANN-

KAUP, nos 428 ss) :

le lieu de situation géographique de 1office du registre foncier a

’intérieur de I’arrondissement ;

Poffice du registre foncier, y compris les

1’ organisation de
tures, les dotations budgétaires, etc. ;

fonctions, les struc

la nomination des collaborateurs ;

les conditions de travail (droits, obligations, cahier des charges,

salaire).

954 al. 1 CC, les « cantons peuvent
es inscriptions au registre foncier el les
travaux de mensuration quis'’y rattachent », & I’exception des inscriptions
déterminées par des améliorations du sol ou par des échanges de terrains

faits en vue d’arrondir une exploitation agricole (art. 954 al. 2 CC). Les
principes de droit fiscal sont applicables a ces émoluments. Leur
perception exige Dexistence d’une base légale (cantonale ; voir
ton de Neuchétel, la loi concernant le tarif des

notamment, pour le can

¢moluments du registre foncier du 25 janvier 1988, RSN 215.411.6). Ils
doivent respecter les principes de proportionnalité, d’égalité de traitement
(SCHMID/HURLIMANN-KAUP, no 435), mais surtout d’équivalence et de
couverture des frais (TF 2C 24/2012, cons. 5.3). En principe, ’ensemble

des émoluments doit servir a couvrir I’ensemble des colits de la tenue du

87. Emoluments. Selon Vart.
percevoir des émoluments pour |
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registre foncier i
. Hormis cela, la Confédération ne prévoit pas d
e

88.  Responsabilité pour 1

Al 1CC. Tos o a tenue du registre foncier. Selon I’
o registrg%c;lg;ont Irespoiqsa.bles de tout dommage régtlilh}ail;t'd%ls
(MUHLEMATTER/STUCKI». 131;6 s’agit Pas d’une responsabilité de l’]gtaétl
drolt privé, nofammment ,p-33), soum}se partiellement a des normes d
e oo notamment pour les CO‘n.dl’tIOIlS et la prescription. En revanch y
& e procédure vou ‘responnsablhte étatique cantonale qui s’appli e’
drotts reols T e 817)cr}c):te (MUHLEMATTER/STUCKI, p. 50; STI])EI;I\;i?Jent
PEtat of mor o consérvzf[e?;ilf;ri;;' iése’fdoit directement’s’adressef l;
ot e DOD onse istre foncier. Il appartient & 1’E

o retel prémilffilf ezﬁgaﬁt, contre le collaborateur fauti?zart.lgg[;all Fiteg(éi ;
cormntiedo ses ¢ £p1 oleé ement c.ont‘re une perte, le canton peut exi. eru ).
s COuaborammy S (’en principe seulement du conservateurgt o
D otfios du rogiste ¢ S .executants). En outre, il surveille la est'e e
reponsabilitt. oby :cri?ler (arf[. 956 al. 1 CC). L’art. 955 CC int%odlllci)tn ”
(FIRUBESCE MLy [iU ge qui ne suppose pas !’existence d’une f: e

ER/GRAHAM-SIEGENTHALER/ROBERTO nOneO3 aél(l)t)e

Les conditions d
) e la responsabilité

& )
HURLIMANN-KAUP, n0s 552 ss) - sont les suivantes (SCHMID/

Qu lllE p our gll Lzl’ FEISCIlIls IESEE (F'EX' qu a pEIdu un dI:l[

réel suite a I’acquisiti
, quisition ]
I"art. 973 CC). de bonne foi par un tiers, selon

Qualité pour déf
< endre : Le canton T
I’immeuble en question. su le territoire duquel est situé

( — / 2 .

nié le dommage dans 1 .
selon I’art. 969 CC). e cas de la violation du devoir d’annonce

Acte relevant d
¢ la tenue du regi

répond, e X gistre foncier : Le
fOII)lCier (p;)aeru I?H‘E);ﬁed:ul, ?irt., 95'5 CC, que de la tenue dcljl?gils;:
du cadast Quil s"agisse du registre foncier féds
ConsewatZifaliioriial ; STE’INA‘UER droits réels I, nos 82Se;ds§rasl'(;u

prend son vélo a I’issue d’une journée de tra\./al'l1 i

il e

) . C
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du registre foncier doit violer une

jcéité : L tenue cier d :
Iilicéité : L acte relevant la e e & protéger ne

norme liée & la tenue du registre
intéréts du 1ésé. | -
quate : 11 doit exister un lien de causalit€

Licw e eaues, o ¢ ’acte de la tenue du registre foncier

adéquate entre le dommage €

inci Part. 60 CO s’appliquent.
Pl‘escript,ion :t ;61:: tgr?erlll?gflsvi(;ieur depui§ le lef janvie? 21053(;
Qonf_OYmemen crit par trois ans a compter du jour ou la partie :31 e
oo I?r‘saesmce du dommage ainsi que de‘ la personge ‘ferlllr 2
aéi)lallrzfc)ir(l)rrllaz dans tous les cas, par dix ans a compter du jo
I s

le fait dommageable s’est produit ou a cesse.

i cier. Si les cantons.disposent d’une
891.1 i Doaclztg:lzl:rtsedc;lanrs,e%’l(s):;n?s)::tion du registre f(;nsls(r)c(l[l)g:ﬁt(sliﬁls’ ille;
fation i cturer le
fixation 0o émollumeer;tiS)érlllcsezor(lltl:erg:die Sc??ﬂ et, accesso.irement, ig;:
utﬂiser'lt 'Selon 19;?11 ue% de V’office fédéral chargé du drmtld\ll (r)e;gF e
pres?ﬂptlons tec't fgncier (OFRF ; voir notamment art. 41 al. LR e
foner o OR Ainsi, les documents suivants composent le T ELER/
?rt‘ 1‘44 a(l\'fgiro}zllljl)s.si HR’UBESCH-MILLAUER/GRAHAM—SIEGENTH

oncier

’ 437 ss) -
ROBERTO, nos 03.84 ss ; SCHMID/HURLIMANN-KAUP, nos )

Grand livre (art. 945 CO): .Il est'E
immeubles immatricules au registre 10

compos¢ des feuillets des
ncier (art. 946 CC).

contient les réquisitions

-1
Journal (art. 948 CC et art. 8 ORF) contient o8 1 e d Ia

3 9
dans leur ordre chronologique, a}xéch 1
transmission initiale (art. 48 al. 3 ORF).

2 al. 2 ORF) : Il s’agit du produit,

Plan du registre foncier (3% cielle du sol, selon I’art. 7 OMO.

sur plans, de la mensuration offi " |
(art. 948 CC): Les pieces Justlﬁcatwei
énérale, les réquisitions. Elles ont Poqt
ation requise (art. 51 ORF). I staglu
es procurations, des consentements 0

Piéces jusﬁﬁcative§
accompagnent, en régle g
objet de légitimer 10pe1:d
ts
notamment des contrats,
des autorisations (art. 2 lit. g ORF).

i des
ires >agi tamment du registre ¢
i essoires : Il s’agit no re des
RegISt'r’et;i:ecsc (art. 11 ORF) qui contient le nom de.s prcg)lrg;zst e
PTOPil;lse ar ordre alphabétique et la dé31gn’atlor.1 des ilmmothécaires
11nscr pgaﬁiennent le registre des creanciers yp
eur a ,
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(art.12 ORF). Les cantons peuvent tenir des registres accessoires
supplémentaires (art. 8 al. 5 ORF).

90. Tenue informatisée du registre foncier. Durant des décennies, il
dtait évident que la tenue du registre foncier devait avoir lieu sur papier.
Avec I’évolution technologique, cette réalité s’est aussi modifiée. Avec
I’autorisation du département fédéral de justice et police, les cantons
peuvent passer a la tenue informatisée du registre foncier (art. 949a CC et
art. 942 al. 3 CC et art. 160 ORF). Les cantons peuvent déléguer & des
privés certaines activités en relation avec la tenue informatisée du registre
foncier aux conditions de I’art. 949d CC. Le systéme informatisé doit
permettre la lecture sous forme de chiffres et de lettres par des procédés
techniques ou sous forme de plans (art. 942 al. 4 CC). Le registre foncier
informatisé doit prévoir la saisie des données du grand livre et du
journal dans le méme systéme. Les données doivent étre accessibles tant
par la désignation des immeubles que par d’autres critéres de recherche,
tels que le nom d’une personne et, le cas échéant, les adresses d’immeubles
ou les toponymes (art. 8 al. 2 ORF). Dans la tenue informatisée du registre
foncier, la sécurité est un enjeu capital, vu le patrimoine concerné par les
immeubles. Aussi, les données du registre foncier informatisé, y compris
les pieces justificatives électroniques, doivent étre maintenues et
sauvegardees de telle maniére que leur existence et leur qualité soient
préservées. La sauvegarde des données s’effectue selon un concept
cantonal répondant a des normes reconnues et correspondant a I’état actuel
de la technique (art. 35 al. 1 ORF). Les extraits sur papier du registre
foncier informatisé sont établis par impression des données figurant dans
le systéme et délivrés par la personne compétente de I’office du registre
foncier, munis de la date ainsi que de sa signature (art. 32 al. 1 ORF). A ce
Jour, une grande partie des cantons a introduit, du moins partiellement, le
registre foncier informatisé. En Suisse, on connait surtout deux
programmes qui permettent une tenue informatisée du registre foncier, a
savoir Capitastra (BE, FR, GE, JU, VD et VS) ainsi que Terris (NE) ; voir
MUHLEMATTER/STUCKI, p. 45. Pour plus d’informations, voir notamment
HRUBESCH-MILLAUER/GRAHAM-SIEGENTHALER/ROBERTO, nos 03.20

ss ; MUHLEMATTER/ STUCKI, p- 45 ss 5 SCHMID/HURLIMANN -KAUP,
nos 382 ss ; STEINAUER droits réels I, nos 765 ss.
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3.2.3. Publicité du registre foncier

icité iere fonciére. A ce , s
inci blicité en maticre e. / o tonen
pflrllc?;r?rrtb?ﬁers qui existent sur le terr1t101re crlei;(())trrle e;zaze e
Dt i dépend de la prec s '
e E e i éritable droit
patnmotl'ne 'l:rlpl(ja public<1:ité du registre foncier accorde un v
registre foncier.

. S
g

’ I’acces
1S ateur n’accorde pas .
illimité. Tl est aménagé par la loi. Si le consery il peut faire

: i iti Sgales,
ux données souhaitces au meépris dels dlslng:tltlo;sséegcc (HRUBESCH-
a i justi selon -
. ’ tion en justice
I’objet d’une ac

3.72s.).
MILLAUEIUGRAHAM—SIEGENTHALER/ROBERTO, nos 0 )

. $ori les
C s i foncier est régie par
; ublicité du registre it de la
92. Portée e’iacrtte.zé 2‘; §4 OREF. Il faut rappel.er ,qure selon 112 di(()){cection
art. 970_Ss CC ed(z:m'lées (art. 2 al. 2 lit. d dela 101‘federale S\;tr : gl 4 de I
P"Otgcmfl gzsu 19 juin 1992, actuellement a}())plui'zﬂsalezgtsal)- celie-ci e
des donnee bre 2020 ; 1, =-ct
. -z 4 25 septembre ZU _ est
. r<’i§/lsee ei?rli);i?p;epas au rggistre foncier. Le principe de publicite
S,app 1que’ 2

e . -
régi par les regles principales suivante

i i ts du registre

it certains renseignemen ‘

rsonne peut obtenir ce ins et O

TOllt? p?néme s:ns faire valoir d’interets (art. 97i0 o

fOﬂC{er la désignation de I’immeuble et sor(11 descr p ét:é e nom

ot iétaire ainsi le type de proprt

i ité ropriétaire ainsi qu? ‘ ropriéte ot 12 78 0

! }dentlj(‘:'t(ilsnp ErI: outre, conformemenjc ala Qelegax‘tll(zgrt e

(cii aC(l;}lsrlt 976 al. 3 CC, le Conseil fédéral a ajogte.aque éerta'mes
PRF Jos servitue , harges foncieres ainsi

s servitudes et les charg Py
?III:Ifti:)?’IS (voir HRUBESCH—MILLAUER/GRAHAM S

ROBERTO, no 03.67).

(

. <3 ) . r P4 . , c
* )‘

1€ i EINAUER droits
it &tre 1 < re plausible (STEINAUL
’intére étre invoqué de manic , ‘ i
L’ eLn do;tSS) et peut étre de nature économique, scz}eEnNT IgA e
el (HRUBESCH-MILLAUER/GRAHAM—SIE

Rom 0 03.69). 11 doit justifier la restriction du droit de la

i S, 1 rle iais de la
ersonnalité du propriétaire concerne, intervenant pa b d
p
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financement de I’immeuble par le biais des droits de gage
immobiliers). La publicité du registre foncier peut aussi porter sur
les indications figurant au journal ou dans les piéces
justificatives, si les conditions de la loi sont remplies (art. 31 al. 5
ORF). De méme, lorsqu’une inscription est pendante au journal,
Pextrait du registre foncier I'indique (voir art. 82 ORF).

Toutefois, les informations ne peuvent concerner qu’un

immeuble déterminé afin d’empécher des appels en série (art. 26
al. 2 et 27 al. 2 ORF).

Les cantons peuvent prévoir la publication des acquisitions
immobilieres. Cependant, si celles-ci ont lieu par le biais de
partage successoral, d’avancement d’hoirie, de contrat de mariage
ou de liquidation du régime matrimonial, elles ne seront pas

publiées (art. 970a CC). La publication peut intervenir en la forme
électronique (art. 34 ORF).

93.  Acces en ligne. Un accés en ligne était déja prévu dans I’ancienne
version de I’ORF. Avec la modification entrée en vigueur le 1¥" juillet 2020,
le Conseil fédéral a élargi I’accés en ligne aux données du registre foncier.
Les cantons peuvent prévoir de rendre accessible en ligne les données du
grand livre, du journal, des registres accessoires et des piéces
justificatives notamment aux personnes habilitées a dresser des actes
authentiques, aux ingénieurs géométres, aux autorités fiscales et & d’autres
autorités fédérales, cantonales et communales, aux banques, aux caisses de
pensions, aux assurances, aux avocats inscrits au registre des avocats, aux
gérances immobiliéres, etc., dans la mesure nécessaire  a
’accomplissement de leurs devoirs ou & I’exercice de leurs professions.

Toutefois, les cantons doivent, dans un tel cas, régler les modalités
d’accés en veillant notamment a la protection contre I’accés non autorisé
aux données et en enregistrant automatiquement les consultations
effectuées au moyen d’un accés étendu en ligne. Les enregistrements

peuvent étre consultés par les propriétaires des immeubles ayant fait I’objet
d’une recherche (pour le tout voir I’art. 29 s. ORF).

94.  Conséquence de la publicité du registre foncier. La conséquence
de la publicité du registre foncier est indiquée a I’art. 970 al. 4 CC : « Nul
ne peut se prévaloir de 'ce qu’il n’a pas connu une inscription portée au
registre foncier ». Dans la mesure ol les conditions légales du droit d’acces

sont réunies, il s’agit d’une fiction légale (STEINAUER droits réels I,
no 796) et la preuve du contraire n’est donc pas possible.
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comme tels par les cantons ne bénéficient pas de la protection
(art. 973 al. 2 CC).

Acquisition conforme a I’inscription : Lorsqu’une personne est
au bénéfice de la protection de sa bonne foi, elle acquiert son droit,
tel que cela ressort du registre foncier. Un droit indument inscrit
est acquis comme tel, un droit indument omis s’éteint par
I’acquisition de bonne foi d’un tiers. Tres souvent, la protection de
la bonne foi du tiers se répercute aussi sur les droits d’une autre
personne qui, elle, n’est pas ou plus protégée par le législateur,
alors que trés souvent, elle n’a rien fait de faux. C’est une pesée
d’intéréts abstraite du législateur qui conduit a cette conséquence
et la personne qui subit un dommage peut, dans la mesure ou les
conditions de 1’art. 955 CC sont remplies, demander réparation
d’un éventuel dommage résultant d’une mauvaise tenue du
registre foncier (voir ci-dessus 3.2.2).

96. Rectification du registre foncier. Compte tenu du principe de
causalité, une inscription indue au registre foncier ne devrait pas produire
d’effet juridique, ni inquiéter qui que ce soit. Cependant, la personne 1ésée
par ’inscription indue, risque réellement de perdre son droit, ne serait-ce
— comme indiqué ci-devant — que par 1’acquisition par un tiers de bonne
foi. I1 faut donc trouver un moyen, pour la personne lésée, de corriger des
fausses indications du registre foncier. On parle alors de rectification de
celui-ci. Cette action est régie par I’art. 975 CC et permet, a celui dont les
droits réels ont été 1ésés par une inscription faite ou par des inscriptions
modifiées ou radiées sans cause légitime, d’en exiger la radiation ou la
modification (al. 1; inscription indue dés Porigine). Demeurent
cependant réservés les droits déja acquis par des tiers de bonne foi, en vertu

de I’art. 973 CC (art. 975 al. 2 CC). Cela étant, il ne s’agit pas du seul

moyen de corriger une inscription. Lorsqu’une inscription est devenue
indue par la suite, notamment par 1’écoulement du temps ou par une
opération de division ou de réunion d’immeubles, les art. 974a ss CC ainsi
que les art. 976 ss CC offrent d’autres instruments pour obtenir une
adaptation du registre foncier. Ils entrent dans le cadre plus large du

redressement du registre foncier (STEINAUER droits réels I, nos 1305 ss)
et seront ¢tudiés ci-dessous (3.2.8).

97.  Particularités de I’action en rectification du registre foncier.

Pour ce qui est de la rectification du registre foncier selon I’art. 975 CC, il
convient de préciser ce qui suit :
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L’action en rectification du registre foncier doit étre dirigée contre
une opération indue qui ressort du registre foncier. L’ opération
visée sera une inscription ou une annotation (STEINAUER droits
réels 1, no 1314). Le fait de ne pas avoir procédé a une opération
ne constitue pas Pobjet de cette action (TF 5C.27 5/2005,
cons. 3.1). Siune inscription n’a pas été opérée, alors qu’il existe

une cause valable, le propriétaire inscrit peut encore faire une
derait un droit, peut faire

réquisition. La partie, & qui ]a cause accor
recours contre un rejet injustifié du conservateur du registre

foncier (art. 956as. CC) ou agir contre ’autre partie contractuelle,
si celle-ci refuse de procéder a la réquisition, afin de constituer ou
de se faire transferer le droit en question par jugement, €n
application de art. 665 al. 1 CC (avec les effets décrits a
Part. 656 al. 2 CC ; voir TF 5C.275/2005, cons. 3.2).

L’action en rectification est une affaire civile (art. 72 al. 1 LTF)
de nature pécuniaire (TF 5A_195/2012,  cons. 1
TF 5A_1 34/2020, cons.1). Par ailleurs, I’action en rectification est
une action de nature constatatoire qui vise, en premicre ligne, la
confirmation d’une inscription indue. En régle générale, le

demandeur y ajoute une injonction faite au registre foncier, afin

que celui-ci corrige P’inscription indue (ATF 137 111 293 = JdT
2011 II 490, cons. 5.1). Le for est, sous réserve de cas
exceptionnels, déterminé par V’art. 29 al. 1 lit. a CPC (STEINAUER

droits réels I, nos 1366 s.).

L’action en rectification peut concernet Pexistence d’une
inscription comme telle. Elle peut aussi se rapporter au libellé
(fallacieux) d’un droit (notamment de Vinscription d’une

servitude ; TF 5A_250/2018, cons. 3.3).

La qualité pour agir appartient a celui qui est 1ésé dans un droit
réel. Ainsi, une personne qui voudrait faire valoir la 1ésion d’un
droit personnel ne dispose, en principe, pas de la qualité pour agir
(ATF 137111293 = JdT 2011 11 490, cons. 3.1).

La qualité pour défendre appartient a toute personne qui tire
avantage de ’opération indue (STEINAUER droits réels L
nos 1360 ss). Si plusieurs personnes tirent avantage d’une
inscription indue (p.ex. une servitude fonciere au bénéfice de
plusieurs propriétaires actuels d’un immeuble), I’action se dirige
contre tous les bénéficiaires, faute de quoi le juge ne peut pas
ordonner la radiation du droit au registre foncier.
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102. Identification de I’immeuble. Chaque immeuble immatriculé au
registre foncier est désigné de telle maniére qu’il puisse étre identifié de
maniére univoque pour tout le pays (art. 18 al. 1 ORF). Le feuillet ouvert
pour I'immeuble porte, dés lors, un numére qu’aucun autre immeuble ne
se voit attribuer comme tel. Afin d’éviter de confondre des immeubles de
plusieurs communes, on ajoute systématiquement au numéro du feuillet le
nom de la commune concernée (p.ex. immeuble no 4763 / RF La Chaux-
de-Fonds). Par souci de cohérence, cette désignation est aussi reprise
comme telle sur le plan du registre foncier (art. 18 al. 3 ORF). Pour plus
d’informations sur la désignation des immeubles au registre foncier, voir
notamment les commentaires de FASEL ad art. 18 et 19 ORF.

103. Etat descriptif. L’état descriptif d’un immeuble peut comporter les
indications suivantes (art. 20 ORF) : I’adresse de ’immeuble, la surface et
la couverture du sol des biens-fonds, le cas échéant, ’extension de surface
du droit en cas de droit distinct et permanent, les batiments et leurs
numeros, le nombre de locaux et la situation des unités d’étages, la valeur
fiscale et la valeur d’assurance-incendie. Ces données ne bénéficient

toutefois pas de I’effet de publicité selon les art. 971 ss CC (art. 20 al. 2
ORF ; FASEL, no 10 ad art. 17 ORF).

104. Tenue du journal. La tenue du journal par le conservateur du
registre foncier n’est pas une opération qui donne lieu a la constitution ou
au transfert d’un droit foncier. Il s’agit d’une condition préalable 2 des
opérations au registre foncier, raison pour laquelle il convient d’exposer
les principes et les conditions de la tenue du journal, ci-aprés. Auparavant,
il est important de préciser que c’est un instrument nécessaire du registre
foncier, que les réquisitions y sont portées dans leur ordre chronologique
(art. 948 al. 1 CC) et que cette opération a une conséquence sur la fixation
du principe de la priorité dans le temps (art. 972 al. 2 CC) :

Conformément 4 I’art. 2 lit. e ORF, le journal constitue le procés-
verbal chronologique du traitement des opérations du registre
foncier, notamment des réquisitions d’inscriptions, de
modifications et de radiations dans le registre foncier,
d’immatriculations et d’exmatriculations d’immeubles, de

. . ” . . . . . ’ .
modifications de leurs limites ou d’inscriptions de créanciers
gagistes.

Selon I’art. 81 al. 1 lit. a ORF, les réquisitions doivent étre portées

au journal dés qu’elles sont parvenues a 1’office du registre
foncier.
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L’indication au journal comporte les informations suivantes

7

(art.81 al. 2 ORF) : un numero d’ordre continu suivant une série

recommengant avec chaque année civile, la date et ’heure exacte

de la réquisition ou de I’engagement de la procédure, le nom ou la
raison sociale ainsi que le domicile ou le sicge de 1a personne qui
présente la réquisition, le contenu des écritures a faire au grand
livre désignées par des mots-clés et la désignation des immeubles

concernés ou la référence a la réquisition.

Le conservateur du registre foncier n’apasa controler le contenu
de la réquisition au moment de la porter au journal. En effet,
cet acte & lui seul ne déploie aucun effet juridique. Si elle n’est pas
suivie d’une inscription, I’indication au journal reste sans
conséquence.  Ce n’est qu’au moment d’inscrire une opération
dans le grand livre que C€ contréle du contenu doit avoir lieu
(art.83 ORF). Méme si le conservateur constate d’emblée qu'une
réquisition est illicite, il doit d’abord la porter au journal, avant de

pouvoir la rejeter (FASEL, nO 21 ad art. 81 ORF).

105. Inscription des droits réels. L’inscription est une indication au
registre foncier qui a pour objet des droits réels (propriéte, servitudes,
charges foncieres, droits de gage ; art. 958 CC). Le principe général de la
publicité du registre foncier a pour effet que les inscriptions sont
nécessaires a 1’existence d’un droit réel. On parle alors d’inscriptions
constitutives (art. 963 al. 1 CC) selon le principe absolu.
Exceptionnellement, une inseription peut étre déclarative, en ce sens que
existence du droit réel n’en dépend pas (art. 963 al. 2 CC). Clest
notamment le cas, lorsque la constitution du droit réel se fonde sur la loi
(p. ex. att. 808 al. 3 CC ou art. 836 CC), voire lorsqu’elle se fonde sur un
jugement, une succession, une occupation, une expropriation, etc. (art. 656
al. 2 CC ainsi que U’art. 65 ORF pour une énumération plus détaillée ; voir
aussi FASEL, nos 9 ss ad art. 65 ORF). Bien qu’il semble exister beaucoup
de situations d’inscriptions déclaratives, celles-ci sont — en pratique — tres
rares et Uexemple le plus fréquent est constitué par la succession. Le fait
qu’un droit réel ne nécessite pas 1’inscription pour exister ne signifie pas
qu’elle est inutile. En effet, selon I’art. 656 al. 2 CC, le titulaire ne peut
disposer d’un tel droit réel que lorsque son inscription aura éte
effectuée. Cela découle notamment de Pexigence de s€ 1égitimer comme
titulaire du droit, afin de pouvoir en disposer (art. 965 al. 1 CC). En outre,
un tiers qui acquiert un droit réel ultéricurement 3 la naissance mais avant
I’inscription déclarative d’un autre droit réel pourra se VOir protégé dans sa
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art. 681b al. 1 CC). D’autres dispositions 1égales prévoient aussi
1’annotation de droits personnels. Ainsi, selon P’art. 814 al. 3CC, le droit
d’un créancier gagiste de profiter d’une case libre peut aussi étre annote.
De méme, les art. 650 al. 2, 712c al. 2, 740a al. 2 ou 779a/779b al. 2 CC

prévoient des annotations en relation avec des droits personnels.

109. Restrictions du droit d’aliéner. Selon P’art. 960 al. 1 CC, les
restrictions apportees au droit d’aliéner certains immeubles peuvent étre
annotées, lorsqu’elles résultent d’une décision officielle, rendue pour la
conservation de droits litigieux ou de prétentions exécutoires (ch. 1), d’une
saisie (ch. 2) ou d’actes juridiques dont 1a loi autorise ’annotation, tels que
la substitution fidéicommissaire (ch. 3). Pour ce qui est du chiffre premier,
le requérant doit rendre vraisemblable qu’il est qutorisé & acquérir un droit
par ailleurs refusé. Tel est par exemple le cas lorsqu’il est
titulaire d’un droit de préemption et qu’il estime ’avoir valablement
exercé, alors que le propriétaire obligé est d’avis quily aun vice dans
’exercice du droit de préemption et qu’il convient de maintenir la vente.

réel qui lui est

110. Inscriptions provisoires. L’art. 961 al. 1 CC, prévoit deux cas

d’annotation d’inscriptions provisoires, 3 savoir lorsqu’une personne

allégue un droit réel (ch. 1) ou lorsqu’une personne 2 déposé une
réquisition, sans avoir établi sa légitimation mais que la loi ’autorise a
compléter celle-ci (ch. 2). Le premier cas vise 4 éviter qu’un tiers puisse
acquérir de bonne foi un droit réel sur un immeuble durant le temps que
le propriétaire et un acquéreur potentiel se disputent sur ’existence d’un
droit ou sur le bien-fondé de la constitution d’un droit. Le deuxie¢me cas
permet au titulaire d’un droit de disposition &’ établir celui-ci, lorsqu’il ne

ressort pas directement de 1’inscription au registre foncier. L’inscription

provisoire la plus importante sur le plan pratique et économique intervient
cependant dans le contexte de I’hypothéque légale des artisans et

entrepreneurs (art. 839 ss CC). En effet, le bénéficiaire de cette
hypotheque dispose de 4 mois pour obtenir ’inscription de celle-ci
(art. 839 al. 2 CC). Toutefois, pour pouvoir obtenir I’inscription, il faut
établir le montant du droit de gage ou avoir la reconnaissance du
propriétaire grevé de ce montant (art. 76 al. 1 et 2 ORF) ou encore le faire
valider par un jugement (art. 839 al. 3 CC). Des lors que la procédure

menant au jugement risque de depasser le délai de péremption de

Part. 839 al. 2 CC, le Conseil fédéral a prévu a lart. 76 al. 3 ORF, que

celui-ci est réputé sauvegarde par ’annotation d’une inscription provisoire
its de celui qui allegue un droit réel (art. 961 al. 1

destinée & garantir les drot
ch. 1 CC). Iei, ’annotation a donc pour effet, non seulement de protéger le
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j j ] ) a4 1, 1 : 4 ] : ] ] f .
. 7 ] ] l . l rl . 7 . . 7

cadre de I’hypotheque 1¢ ;
13.62. pothéque Iégale des artisans et entrepreneurs, voir le point

111. Effets de I’annotation. Sel

Ll e . Selon les‘al. 2 des dispositions pré

Los annc Ouogiéizll’ltagSSPSSO(SI;Jb)ieceSIeti-Ci O(;lt pour effet de rendfeel\éocﬁ)ril:

existant . pos: ut droit acquis ultéri

Ain ir,lslc';lirgl(s):la:lﬁbndpr().ih.nt 1 e-ffet (?,’}me priorité d(l]l droit al;llli:)l:g l?nelglts

o 076, et l:: l:le!l‘lt ulterleprement (STEINAUER droits réels |

orathe an contratno ations pro’dulsent un effet de rattachement qui

s & Linseription persoqnel n’est pas lié aux parties contractantes

mais & Tinscrip! feu.ﬁu registre foncier. Ainsi, celui qui achéte ur;

et u,el e illet duque‘l un droit d’emption a été annoté, doi
que le bénéficiaire du droit d’emption I’exerce a son encontr: ,Po?g

une vue d’ensemble des effs
, ets i -
réels I, no 1095. des annotations, voir STEINAUER droits

112. Repré i ;

annotatiollise;:::?tl?n ‘et numérus clausus. 11 existe une rubrique de
PP e feuillet du re?glstre foncier d’un immeuble. Pour ¢ ;
ORF. Comme 128105; (?'is arrlnlotaltlons au registre foncier, voir lés art 1€2:?C,1 l;l
. its réels, les annotati e ) X

du nume > ations sont soumises a inci
ROBERTO’ ’I‘lso g’;lﬁus (HRUBESCH-MILLAUER/GRAHAM-SIEG;N[T);ITLCIII){?
, 10 03.117; FASEL, no 7 ad art. 78 ORF). Pour pouvoir ﬁgu]ie
T

P f

113. Mentio ion indi
L3 Men r:iel;znl?eéﬁlczir; ;idlqge un rapport juridique en relation avec
meuble, privé ou du droit publi i
manié i P
m merrftilcr)lrclizpzndante de la mention (STEINAUER drlz)its re’:e:lzE Ie);lzt??);g Y
pas d’cffet 'urid(?nc pour effet d’informer le public, mais elle,ne rod )
j ique (en tout cas pas d’effet constitutif : FASEL noI; (l)luslst

s UBESCH-
ROBERTO, no 03.144). H-MILLAUER/GRAHAM-SIEGENTHALER/

]

114. Mentio it privé
privé. Ainsi Il, :rf d;:;; Ig(ljve: I;e C(fode civil traite des mentions de droit
' , . , introduit en 2012, prévoi
mentionn i , prévoit la pos :
o erre urné Scertam n9mbre de relations de représentatlzonSﬂe?iﬂslze d'e
présentant 1égal, de 1’administrateur de la succe;sion V(()llli

59




Partie I — Introduction

Sriti iqui officiel ou de I’exécuteur
représentaf_lt dg : (1; ei:’:tslgrrli;nflcli’J;q;;g?)tr?gtraire, d’un créan,cier gagistf: ou
teStar’nemalre’ 1'ltrd?une servitude introuvable, du représentant d’une
e oo dml1 ou d’une autre entité en cas d’absence des qrrga'nes
P rescrits mOfﬁ ede 1’administrateur de la communauté des propr}etaues
Pf‘?scrlts i[ céoile civil prévoit en outre un certain nomb’re de mentlon: e]I;
Se(la;iig:z a\efec la copropriété _et la propriétfiéggzueézglzsérggggé iy
r}lention & 1’ngre(fgr-mlréu?éagimnf:nc‘:edl:l:i(l)izz%pon et d’gdminis’tration,.les'
fl?cgies:isor(lzrte'ld?nir?istrati.ves de l’assemblée des propriétaires d’¢tages ainsi

J )’
q

)
1 g

::FI:FIlEt: (ﬂ[[ l E :I‘I )‘ I cu Erlt na tZIIIlII] Etlt encore EtIE II]EI]tl:IlIlES 1E

i 1t. 95 al. 5 ORF), le début des
lien de dépendance entre des immeubles (a R, e e dos

i trepreneurs (art. 841 al. 3_ CO), .
Fra‘r:éll?b?:ss ?:riszie;leg rCI()I) Pour plus de mentions, voIr notamment les
im . .

art. 125 ss ORF.

. o . que
115. Autres mentions. L art. 962 al. 1 CcC impose a}au;qu‘;e; }}i);x:lcllgoﬁ
. 1 i ier « la restriction, fondee '
ire mentionner au registre foncie ( Striclic e lea
dzgzlzede la propriété d'un immeuble détermine lqu e.lle a i]eeczieei;eg,, i
b ’ durablement ['utilisation,
ot d’en entraver dura fen ’ i reidre
IZ{OWbZZJZ;em le pouvoir du propriétaire d’en dzsp.oser ou ;{-emf;;euble ¢
ozllﬁicjgation déterminée durable a sa charge en relatloznciv;crévzo meudle. >
i Sdérati les cantons peuv :
rs, la Confédération et ons pe : ures
- te'l 1(Elesu(art 962 al. 2 et 3 CC). 1l peut s’agir ici de mentlolllls (Siteive i
meElilc ou d;a droit privé. Pour une énumeratlonorlli);l exhau
u - . . .
Elentions de restrictions de droit public, voir art. 129

. . s
116. Représentation et numerus cflausus. 1l ex1s‘Fe uneszolr'::b;(l)(rltl;zsd:u
mel;ﬁons e un gfail iiggrvee.clizsd;?: E‘i[ifsrilsque la référence a
illet du grand livre par un mot- : , réference @
faelupiéce juiiﬁcative (art. 125 al. 1 ORF). La ment(lionr : 1esst; epforICier -
incipe du numerus clausus. Le cons’er\./ateur ureg ! wier peut
a p'rmtc' purer méme sans base 1égale. C’était notamrflent e cas les nome
. galrildlrisses des administrateurs des propriétés par ctages da11250 1ezcaCela
Zt sfsalais avant ’introduction de l’art. 962a gh. 5 CC er(;es me.n cela
o bstan’t le conservateur veille a ne pas faire ﬁ'gur‘er des menons
Islsggrﬂues ,au registre foncier, afin de respecter le principe de p

des informations.

60

Instruments de publicité
3.2.5. Conditions d’immatriculation

117. Immatriculation. Les conditions d’immatriculation des immeubles
au registre foncier peuvent varier en fonction du type d’immeuble
concern€. Sil’immatriculation intervient 4 I’occasion de I’introduction du

registre foncier fédéral, elle ne suppose pas de réquisition. Les démarches
genérales seront celles décrites ci-dessus (3.2.2).

118. Immatriculation des biens-fonds. Pour pouvoir étre immatriculés,
les biens-fonds doivent constituer des surfaces de terrain ayant des limites
déterminées de facon suffisante (art. 2 1it. a ORF). Selon I’art. 7 al. 1 OMO,
cela signifie notamment qu’ils doivent étre partie du plan du registre
foncier (art. 17 lit. a ORF ; FASEL, no 5 ad art. 17 ORF). Celui-ci est un
produit graphique établissant, sous forme analogique ou numérique 2 partir
des données de la mensuration officielle une délimitation des biens-fonds.
Il est donc produit par le géometre. Sous réserve des cas d’application de
Part. 944 al. 1 CC, les biens-fonds doivent €tre immatriculés d’office au
registre foncier (FASEL, no 12 ad art. 17 ORF). En cas de division de biens-
fonds, le feuillet primitif est, en régle générale, maintenu pour I’une des
parcelles issues de la division (art. 153 al. 1 ORF). « La date et la piéce
Justificative de la division sont indiquées pour tous les immeubles modifiés
ou nouvequx » (art. 153 al. 3 ORF). Selon les art. 154 ss CC, il faut
procéder & une épuration générale des droits réels limités, des
annotations et des mentions. Les servitudes doivent étre épurées
conformément aux art. 743 et 974a CC. Cela signifie que pour éviter la
multiplication des servitudes lides i la législation ancienne, ol I’on
maintenait en principe toute servitude en droit et a la charge de tous les
immeubles issus de la division, il faut analyser quels sont les nouveaux
biens-fonds qui doivent vraiment bénéficier respectivement étre grevés des
servitudes et quels biens-fonds doivent étre libérés (p.ex. lorsqu’une
servitude de passage ne s’exerce que sur 'un des deux immeubles issus de
la division, I’autre est libéré ;art, 743 al. 2 CC et art. 974a al. 3 CO). Le
méme principe s’applique aux annotations et aux mentions (art. 157 ORF).
Les droits de gage immobiliers sont répartis conformément 4 la requéte du
propriétaire avec, trés souvent la nécessité d’obtenir le consentement des
créanciers gagistes (art. 155 al. 1 ORF ; voir aussi art. 833 CC). Si I’ancien
immeuble était grevé d’une charge fonciére, la valeur de la charge est
répartie proportionnellement a la valeur des diverses parcelles. La réunion
des biens-fonds ne donne, en régle générale, pas lieu a I’immatriculation
d’un nouvel immeuble. En revanche, on assiste souvent 3 I’absorption d’un
ou de plusieurs immeubles par un autre (art. 158 al. 2 ORF). Cela produit
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des effets sur le descriptif de ’immeuble issu de la réunion ainsi que sur

les droits réels, les annotations et les mentions des immeubles voués a étre
prévu des exigences

absorbés, raison pour laquelle le législateur a aussi
dans un cas pareil (art. 974b CC).

119. Immatriculation des droits distincts et permanents. « Pour
procéder al 'immatriculation, il y a lieu d’ouvrir un feuillet au grand livre
et de dresser l'état descriptif en désignant ’immeuble grevé et en
indiquant, le cas échéant, la durée du droit» (art. 22 al. 2 ORF).
Simultanément, le droit distinct et permanent doit étre inscrit comme droit
réel (dans la rubrique réservee 3 cet effet) sur le feuillet de I’immeuble
ription doit, toutefois, contenir indication qu’il s’agit

grevé (cette insc
d’un droit distinct et permanent ; art. 98 al. 2 lit. d ch. 2 ORF). Les droits

distincts et permanents 1€ sont immatriculés que Sur demande écrite

(art. 22 al. 1 ORF ; STEINAUER droits réels 1, no 905). C’est une des
exceptions par rapport a l’art. 965 al. 1 CC, en ce sens que le bénéficiaire
du droit distinct et permanent n’est pas encore inscrit comme titulaire du
droit de disposition sur le nouvel immeuble. En revanche, il est inscrit
comme titulaire de la servitude sur I’immeuble greveé ce qui, avec 'acte de

disposition, le 1égitime & demander ’immatriculation.

120. Immatriculation des mines. Les mines sont ¢galement

immatriculées sur demande écrite de Payant droit (art. 22 al. 1 lit. b

ORF). Le requérant doit, en outre, prouver que les conditions légales liées

au droit de mine sont réunies qu’elles soient de niveau fédéral ou cantonal,
ation écrite de autorité

par exemple, par la production de P’autoris

concédante (art. 71 ORF). L’art. 22 al. 2 ORF s’applique aussi aux mines,
ce qui signifie que ’immatriculation intervient par I’ouverture d’un feuillet
au grand livre. Le conservateur doit dresser 1’état descriptif en désignant

’immeuble greve par la concession et en indiquant, le cas échéant, la durée
du droit.

121. Immatriculation des parts de copropriété d’un immeuble. Dans
les cas ou elle est prévue par la loi, ’immatriculation des parts de
copropriété sur un immeuble intervient d’office (STEINAUER droits réels
I, no 911). Clest le cas pour les parts d’étages, les parts de copropriété

ordinaire grevées d’un droit de gage ou lorsque la clarté des inscriptions

exige une telle immatriculation (art. 23 al. 1 et 2 ORF). Dans le feuillet de

»immeuble de base, le nom du propriétaire est supprimé dans la rubrique
prévue & cet offet et est remplacé par les parts de copropriété sur
I’immeuble (art. 23 al. 3 ORF). Pour chaque part de copropriété
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. - ]r '] f . f -]] 1 ]- I f -]]
immatricule E’ 1 aut ouvrir un reul cl au gIlel 1VIC E ouveat cu E
lIlCllqllf 1 11111[15“':15 :]f |:z S€ Etla quOtE FaIt[lE :CFI:FIIE[E sur :EILII :1( o1r

encore 1’art. 97 ORF pour d indi
it e part d’étage). ¢ plus amples indications sur le contenu du

3.2.6. Conditions d’inscription

122. Inscripti

: ription constituti s

- . utive. L’ins : .

intervient justem o cription constitutive d’un droit ré

suppose i . priirétj pour lui donner naissance ou pour le transfg;::)rlt ]gelfl

d*acquisition et unpe d,eux. étapes distinctes, a savoir un 't't .

d*acquisition est sugdqp.er’atlon d’acquisition. A son tour, 'opéra tl re
. ivisée en deux ’ ion
’ T X moments : 1° . r

Pinscription du droit au registre foncier s : P’acte de disposition et

123. Titre d’acquisiti
quisition. Le titre d’ isiti
acte juridi . o acquisition est cont i
ORFJpourll?r:leeébl 01’1 pl_urllateral (contrat, convention :tr(l;u .Sslt. dans un
ORF), soit dansnllllrrlgefli'té(]); d;:. cas ; voir aussi FASEL n;)s 1;1’ss(:11cr1 :itt' gi
o ) ration unilatérale d ridtai )
inscrit au : . e du propriet itulai
e erelglglstri: foncier, soit dans la loi. Dans lé)s dI;ux alrr: e tlmlalr-e
71784l 3 §733 261;1 al f(;l:ge 1alllthentique (voir notamment arI: arrr‘zlegss 70315, 111
:3,732al. 1,746 al. 1, 7792 l. 1 ¢t 799 gL oe A
appr . . al. 2
PFF)iFOFtEIn die, ;,glr FASEL, nos 120 ss ad art. 64 ORFC'CI?I-EPC(;?TrIune ohalyse
dispositioﬁ'légalzsi,il;lgziici)li?o Pinscription intervient sur la i)gée%d?lsnfé
. oL nn’est constituti 931 oo
indiquant les . _ itutive que s’il s’agit d’
inscrire le dr(;:i(t)lzglgg nlsez1 ;empglrf mais demandant au bénéﬁ%i;ﬁeugz Faii:
Les hvpothe -©X. 1€s iypotheques 1égales indirectes
ypothéques légales directes prennent, quant a elles 1’1;1;21?1307 (Sils o
» € dcs que

les conditions

: en sont réunies et I’i o

déc ; : . et l'inscription ] s

laratif (voir aussi STEINAUER droits réelf I nosn §4gro<;u1t Quiun effet
> ss).

124. Acte de di iti
4. isposition. L’acte de di iti i
Pirsemoe : ' e disposition consiste en quisiti
bourcn eple CI(I) E;l registre foncier. Celle-ci est, en régle génér;i:reqmsm?n
ol e OeIr{Vl?)teusrécllz)l relg’lstre foncier puisse procéder a 111?1:(;5;;1;2
N L O - Selon art. 963 al. 1 CC i i
o n:':lilbolr; écrite (voir aussi art. 48 al. 1 ORF)egfl lntem?ﬂt e
. r atai
B riseniatin I?u‘(}(l)liilFs:S;:pporte Pinscription (pour cI; (c)llljlli.lzt:‘:l? (}e
°presen s , nos 48 ss ad -
réquisition e i s oot |
ostion. 2:1 It)}i:;%‘ue touj ours déposée par le notaire qlii régigerellzque) »
1que, soit parce que les parties le mandatent (seTgntlrat
n les
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art. 32 ss CO), soit sur injonction du droit cantonal (art. 963 al. 3 CC). 32.7.  Conditi
Lorsque la loi offie le titre d’acquisition, la déclaration écrite peut émaner o onditions d’annotation
du bénéficiaire du droit, si le propriétaire grevé n’est pas d’accord. Le
contenu de la réquisition est notamment indiqué a ’art.76 ORF. Selon 127. Annotation. La doctrine disti
Part. 965 al. 1 CC, la réquisition suppose la 1égitimation préalable du constitutives et annotations déclarati i1stingue aussi entre annotations
requérant quant 3 son droit de disposition et au titre sur lequel se fonde 3CCou9%lal. 1ch.1CC; STEINAU‘];;Sd(nqtam'ment art. 960 al. 1 ch. 2 et
*opération. Les réquisitions doivent stre formulées dans I'une des langues pour [I’inscription, l’an,notation roits réels [, nos 1052 s.). Comme
officielles de ’arrondissement du registre foncier dans lequel ’inscription (d’annotation) et d’une opération, s i‘g?pgs? Pexistence d’un titre
doit s’ opérer (art. 5 al. 2 ORF). La réquisition ne peut étre spbordonnée opération d’annotation. » subdivisee en une réquisition et une
a aucune condition, ni réserve, clle ne peut étre retirée sans le
consentement des bénéficiaires et elle indique séparémeqt chaque 128. Le titre d’annotati

inscription a faire, lorsque — par exemple — un transfert dg propriété et une s’agir d’un acte 'urig? ation. En cas d’annotation constitutive, il
constitution de servitude sont prévus dans le méme titre d’acquisition art. 216a CO Jui dlque (contrat constitutif d’un droit de prée’m t'peut
(art.. 47 .ORF). La réqmsi‘uon d(')l'F ' étre acgompagnée des piéce§ authentique : ar’tq78 Olglli’ d':ins la' r.najorité des cas, revétir la I;“(:frﬁ ;
justificatives comme le titre d’acquisition €t d’éventuels documents qul et art. 79 li"[ a.ORF ), d’une décision officielle (art. 960 al. 1 ch. 1 .
iémontre(rilt le pouvoir dz 9reproéi:;1tation, respectivement le droit de &’ annotation doit éno 3(;:: lgseci)a (;Otl (art. 961 al. 1 ch. 2 Cé) Le tgr(e:

: . X ndi ’ . . :
isposer du requerant (art. 49 ss ). éventuelle limitation dans le templs()f(l; r? e7x7ercice du droit annoté et son
re : . al. 1 ’ :
) L L . ' } ' : quant sur un Jugement (art. 960 al. 1 ch. 1 CCet9 ORE). L annotation

125. Date d’inscription. L inscription au registre foncier n intervient Justificatif le prononcé provisionnel exé -1 CCet 961 al. 1 CC) «a pour
qu’aprés que la réquisition ait été portée au journal et que le exécutoire » (art. 77 al. 3 ORF).
consgr_vgteur du registre foncier ait \fériﬁé }a forme et le contenu c.k: 1.a 129. Réquisition d’a )

réquisition, respectivement du pouvoir de disposer du requérant (voir €1- réquisition émane, en rlé;;)etatlrm}. Iforsque I’annotation est constitutive. la

: génerale, du propriétaire dont I’i ’
’ ont I’immeuble est

aprés‘ 3.2:9). .Si toutes les gonditions liées a 1’inscripti'on sont remplies, il touché. Une des exception: .
p{e;e((:lé )a P’inscription qui portera la date de la réquisition (art. 972 I’annotation, lorsque CelleS((::iO?:lSte en la réquisition par le bénéficiaire de
al. 2 CC). ol Lo ] Gy e e et xepose sur une décision officiell
. . . . c
). De méme, pour les annotations déclaratives, la réf;?lritéitgjgg

ém; *néficiai
ane du bénéficiaire (art. 963 al. 2 CC). Pour le tout, voir STEIN
, AUER

126. Inscription déclarative. Pour les cas d’inscriptions déclaratives, la droits réels I, nos 1059 ss.

procédure peut étre différente que celle indiquée ci-dessus. En effet, dans

de tels cas, la constitution ou le transfert d’un droit intervient par le seul 130. Date d’an X
fait que des conditions légales soient réunies. L’inscription subséquente registre foncier n,lill?tt:tlfm' Cc:mme pour I’inscription, I’annotation
n’a donc que pour.effet d’actualiser !a teneur du registre foncier. Ainsi, que le conservateur derenjt qu’une fols la réquisition portée au journ 1au
en cas dp successlion, 16? ‘Fitre d’inscription de la communauté héréditaire I réquisition respecti\lgl registre fonc1er‘a vérifié la forme et le contenfl ; t
(respectivement des héritiers) est délivré par « un certificat constatant que aprés 3.2.9). Si toute i:ment dg pouvoir de disposer du requérant (voir ©
les héritiers légaux et les héritiers institués sont reconnus comme seuls procéde 3 1’anno tat's es conditions liées & I’inscription sont rempli Cli
Iy ; : : 101 i 1€8
herl.tler‘s du defunt?t gart. 65 al.‘l lit. a ORF) et en ,cas de Jugemgnt al. 2 CC). Cela peut aVoirqul p‘Ortera la date de la réquisition (arr)t 9’712
attributif de propriété, par un ]ugement accompagné de 1’attestation inscription provisoire d’ une lmpor:[ance capitale pour I’annotation ;fl’
d’entrée en force (art. 65 al. 1 lit. ¢ ORF), etc. En régle générale, artisans et entrepren (uﬂ droit réel, comme I’hypothéque légal l(line
eurs (art. 76 al. 3 CC) e des

I’inscription déclarative intervient aussi sur réquisition, mais celle-ci
émane des acquéreurs (STEINAUER droits réels I, no 1007) etnon de celui
qui a le droit de disposer de 1’immeuble (art. 963 al. 2 CC). Ceux-ci doivent

naturellement aussi se égitimer.
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3.2.8. Conditions de mention

on Suppose aussi ’existence d’un
des restrictions de droit public, ce

titre est offert par la loi. Tl existe toutefois aussi des mentions qui découlent
de 1’assemblée des propriétaires

d’un acte juridique (p.ex. une décision

d’étages ; art. 649a al. 2 CC). En principe et vu sa portée juridique tres
limitée, le titre de mention revét la forme écrite, 4 moins que le 1égislateur
exige la forme authentique (art. 80 al. 1 ORF). Le réglement de copropriéte

doit étre signé par tous Jes copropriétaires en cas de copropri€té ordinaire
alors que le procés—verb

al de 1’assemblée des propriétaires d’étages suffit
en cas de propriété par étages (art. 80 al. 2 et 3 ORF). Lorsque le titre de
mention repose sur la décision d’une autorité,

cette décision exécutoire est
un titre suffisant. En fonction du type de mention et du régime 1égal
applicable, celle-ci peut intervenir d’office ou Sur réquisition (STEINAUER

droits réels I, nos 1126 ss).

131. Réglementation légale. La menti

titre. Trés souvent, et en particulier avec

3.2.9. Radiation ou modification

132. En général. Une radiation ou une meodification d’une opération au
registre foncier n’est généralement rien d’autre qu’une nouvelle
opération. D¢s Jors, le Conseil fédéral a retenu de maniere logique que les
régles relatives 3 1a réquisition d’une éeriture sont également applicables a
la réquisition de modification ou de radiation de celle-ci (art. 131 al. 1
ORF). La date de 1a modification ou de la radiation et la référence 2 la
picce justificative doivent &tre indiquées (art. 133 al. 3 ORF). Une
radiation peut, toutefois, aussi intervenir par la simple demande écrite d’un
propriétaire (déréliction ; ATF 129 I 716 = JdT 2003 1219, cons. 3

FASEL, no 7 ad art. 131 ORF). Pour plus d’informations, il est donc

renvoy€ a 1’exposé ci-dessus, notamment 3.2.5, concernant I’épuration des
droits en cas de division 0

u de réunion d’ immeubles (art. 974ass CC). Pour
ce qui est de la rectification de 1’inscription indue (art. 975 CC) voir, ci-
dessus, 3.2.3.

~

133. Radiation ou modification facilitée. 11 existe des situations dans
rrecte, mais dans

lesquelles la teneur du registre foncier n’est pas €O
rtionnée. Aussi, le
qui doivent aussi

lesquelles une procédure de rectification parait dispropo
1égislateur a introduit des simplifications de procédure
bien tenir compte de ’exigence deV’ actualité et dela précision des données
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Simples erreurs d’écri
s d’écriture : Les si
rectifiées d’ : Les simples erreurs d’écri
e gasz;lce (art. 977 al. 3 CC). La rectiﬁca::icorrlltutf: fiom
oucher a la consistance méme du droit o Ol‘t
u a

I’identification d’un
€ personn: ”
alors « d’erreurs de plume ». e (art. 141 ORF). Le législateur parle

Contenu indubi
ubitablement sa

conserva . >ans valeur juridique :

ayants drct)ei:‘:n;l 1;iu registre foncwr peut radier, Jsans laqcl(l:)r.d dLe

Part, 976 CC cela concerme len eat suvante - ar s Selon

, erne les cas sui . R
temps est é . uivants : une limit
droiI: d’emggl;z )et 111?1dcr101t' ta perdu toute valeur juridique ?pd:: Sulz
(s > roit ne CEPN s, : LX.

héritier R peut ni €tre cédé, n

peniiers et Jo dimlaire est décédé (p.ex. un droit d'habitation,

question, Clompte 2é le éirmt ne peut pas concerner le fongsloer;

nu de sa localisation ou il concerne un fond

nas

qui a disparu. Il s’agi
: agit d’une ¢ srati
(STEINAUER droits réels I, no 1325) SRRmeEAton esiaustve

Contenu tré i

con 97t6r:s \;ll'alsimbéa(lj)lenllent sans valeur juridique : Selon
Lar 7o - b , lorsqu’une inscription e :
e e :1;6;1(1}‘[6 :.(?pOI.lI'Vlle' de valeur juridique, en pa::icuari:i
e elle e conpare ]ustll,f"lcatlves ou les circonstances indiquent
vt mo e pas lmmeqble en question, toute personn
A, don%uerllr la1 radiation. A la différence de 1’art 972
e ) ORF)p 1}1)5 e .conservateur qui agit spontané'ment
et du dmit. ar all‘leurs, le degré de certitude de la
o s oo est moindre (« trés vraisemblablement »)
o la raison pou aqpelle le conservateur doit informer 1I’a ani
6ize eatenti) pSiulr,suwre la procédure (art. 976 al. 2 CC; gro-t
30 jours et ciue l: ygg:lg;:\:;tse’grp IZlose e di;ﬂs lels
39 Jours © le conservateur du registre fonci i
oyt eritric’liﬁ:lon Justlﬁ?e, 1‘1 indique que le droitlesrer: Srtaltgiz
CO), Cote diSPOSitie;;te pasd gct}on dans les trois mois (art. 976b
) ette dis montn.pourralt étre intéressante, si les reéistres
apication Lo oot rgler}t pas extrémement frileux dans son
D edre et oo ;Sl'gne a tr-es rarement entendu qu’une tell
o Lon oot uit ne serait-ce qu’a I'information de I’a ane‘:[
(ot Los regist onciers considérant trés souvent que 1 gr i

vraisemblablement » pas sans valeur juridi%lue © ot
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3.2.10. Décision et voies de droit

nne
ité juridi frent et une perso
uise, la précision et 12 sécurité juridique en souf AT
re

pc?urraiic encourir un

dommage. Le conservateur1 R En
squisiti nt d’effectuer P’opération Qans e g I
e, | av'a damment des défauts quelle peut 1{) o En
iatpe mdepena la réquisition au journal' (grt. 81 al.,l. 11 . aa.IS o
Consewaﬁeur polﬂef roduit pas un effet juridique matene: , rrrl1 prRn
szet‘;'(l)er:l J(;): ?;erri gate d’inscription (art. .972 al. 2 CC),aco
onctl

¢ tellernent 3 inscription ultérieurement. La
le conservateur procéde réellem .

. >on parle a . P -
Lvolué | du temps, des lors quO , RF ; voir aussi:
evolufb " i de controle» (VoIr titre de Vart, 83 gd Priifungspflicht
« obligat loanHEGG BETTINA Grundbuchanmeldung u

DEILLON- .

el )'

- EGG, p- 1883
i j tamment DEILLON-SCH .
ndir le sujet, consulter notar 185
Ilzcz)\‘;rEipp;ggOlOZ ss ad Einleitung ; MUHLEMATTER/S p
PFAFFL], p. 43 ss.

istre foncier
Contenu de la vérification. Le conserva‘(cleulr’;lllslcgeéion e
135"f i ipalement que les conditions légales e
vérifie princ ol
livre sont réunies, cela notamment qu

3 la forme et au contenu de la réquisition ;

q 1 10N 9

(art. 84 ORF) ;

< i »un éventuel représentant ;
oirs de représentation d’un eve P

aux pouv

3 la capacité civile ;
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au fait que I’opération requise est susceptible de faire I’objet d’une
inscription au registre foncier (« Eintragungsfihigkeit »);

au titre d’acquisition (art. 64 ss ORF), en particulier quant a sa

forme, quant au fait que les piéces justificatives accompagnant la
réquisition sont complétes ;

a la production des autorisations et des consentements nécessaires
(art. 83 al. 2 ORF).

136. Vérification essentiellement formelle. Il s’agit donc d’une
vérification essentiellement formelle de la réquisition. En revanche, le
controle du conservateur ne porte que de maniére restreinte sur la portée
matérielle du droit constitué. Ainsi, il ne se met pas a la recherche d’une
possible cause de nullit¢ dans le contrat (STEINAUER droits réels I,
no 1171), dans un réglement de copropriété, etc. Il n’a, en particulier, pas
a veiller a I’équilibre économique des transactions et n’intervient que dans

la mesure ou, sur un plan matériel, il est confronté a une nullité évidente
(FASEL, no 130 ad Einleitung).

137. Décisions possibles. Si toutes les conditions lides a I’opération
requise sont réunies, le conservateur y procéde. Dans le cas contraire, il
rejette la réquisition (art. 87 al. 1 ORF). A certaines conditions, en cas de
defaut réparable de la réquisition, il suspend la procédure pour donner la
possibilité au requérant de compléter sa réquisition (voir 87 al. 2 ORF ),
respectivement pour attendre la production d’une éventuelle décision
d’une autorité exigée par la loi (art. 88 ORF). Le rejet de la réquisition
peut faire I’objet d’une procédure judiciaire de recours qui se déroule, en
un premier temps, au niveau cantonal et puis, en cas de besoin, au niveau
fédéral. Par ailleurs, il est toujours possible d’intenter une plainte a
Pautorité de surveillance, si d’autres problémes que le rejet d’une
réquisition ou le déni de justice imposent cette démarche (il s’agit alors

d’une procédure administrative relevant de la surveillance administrative
cantonale ; art. 956 al. 1 CC).

]

138. Voies de droit de niveau cantonal. Ci-aprés, quelques remarques
relatives aux voies de droit en cas de rejet de la réquisition :

Objet du recours : La décision de rejet — voire toute décision
€quivalente (STEINAUER droits réels I, no 1200) — peut faire I’objet
d’un recours (art. 956a al. 3 CC). En cas d’inscription indue, il faut
procéder par d’autres moyens juridiques, notamment I’action en
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rectification selon I’art. 975 CC. Le déni de justice ou le retard
injustifié dans I’accomplissement d’un acte équivalent a des
décisions de rejet et peuvent donc aussi faire I’objet d’un recours
(art. 956a al. 1 CC).

Conditions matérielles : Le refus de porter I’opération au registre
foncier doit violer une norme juridique obligeant justement le
conservateur a y procéder. Or, en régle générale, le conservateur
du registre foncier doit procéder aux opérations pour lesquelles il
a recu une réquisition, dans la mesure ou toutes les conditions
légales sont remplies. Il n’y a pas a évaluer I’opportunité de
I’opération.

Conditions personnelles : La qualité pour agir revient d’abord
a toute personne atteinte de maniére particuliére par une
décision de Ioffice du registre foncier et ayant un intérét digne de
protection & ce qu’elle soit annulée ou modifiée (art. 956a al. 2
ch. 1 CC). A certaines conditions, des autorités cantonales ou
fédérales peuvent aussi avoir la qualité pour agir (art. 956a al. 2
ch. 2 et 3 CC). Ont qualité pour défendre, ’office du registre

foncier et, cas échéant, des personnes qui seraient directement
touchées par une décision d’inscription (STEINAUER droits réels,
no 1199).

Délai de recours : Il est de 30 jours en cas de décision (art. 956b
al. 1 CC). 1l peut intervenir en tout temps en cas de déni de justice
ou de retard injustifié (art. 956b al. 2 CC).

Deuxiéme instance cantonale : Trés souvent, le droit cantonal
prévoit une deuxiéme instance cantonale qui jugerait les décisions
de recours pris par la premiére instance (souvent : autorité de
surveillance puis tribunal cantonal). C’est le droit cantonal qui
régit la question, étant entendu qu’il s’agit, devant les deux
instances, d’une procédure régie par le droit administratif.

139. Voie de droit de niveau fédéral. La décision de la derniére instance
cantonale peut faire 1’objet d’un recours en matiére civile au Tribunal
fédéral (art. 72 al. 2 lit. b ch. 2 LTF). La procédure est régie par la loi sur
le Tribunal fédéral.
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140. Contexte et plan. Ce premier chapitre consacré a la propriété
présente I'institution comme telle. La propriété constitue I’archétype du
droit auquel I’étre humain semble aspirer. Sur un plan théorique, il s’agit
d’une forme parfaite, car totale, de la maitrise humaine des choses.
Bien entendu, nous laissons de coté, ci-dessous, la question éthique que
sous-tend cette affirmation pour ne nous préoccuper que de sa dimension
juridique et technique. Il y a déja beaucoup 4 dire. Dans un premier temps,
il convient de définir la notion de propriété et de trouver ou le
législateur en parle, (4.1), puis il s’agit d’analyser son contenu et sa
protection (4.2 et 4.5). L’étendue géographique du droit de propriété par
rapport a la chose permet de lui donner un relief (4.3). Enfin, ce chapitre
se termine par une réflexion portant sur le sujet bénéficiant du droit de la
propriété, a savoir la, le ou les propriétaire(s) : comment le législateur a-
t-il pensé la propriété collective (4.4) ?

4.1.  Notion et bases légales

4.1.1. Notion

141. Définition. Selon la notion doctrinale bien établie, Ia propriété est
« le droit réel conférant a sonm titulaire la maitrise totale et exclusive de la
chose ou d’un animal » (STEINAUER droits réels I, no 1384 ; définition
similaire : SCHMID/HURLIMANN-KAUP, no 646 ; pour une analyse
approfondie de la notion voir SUTTER-SOMM, nos 8 ss). Le législateur est
un peu moins affirmatif dans ’art. 641 al. 1 CC (ce que sont naturellement
aussi les auteurs cités ci-dessus, voir notamment STEINAUER droits réels L
1n0s 29 s.), en affirmant simplement que le propriétaire a le droit de disposer
de la chose, dans les limites de la loi.

142. Eléments. Les élément suivants peuvent étre déduits de la notion de
propriété :

Droit réel : La propriété fait partie des droits réels et constitue une
catégorie & part, opposée aux droits réels limités (pour la notion du
droit réel voir ci-dessus 1.2.1).
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Conférant la maitrise totale : La propriéte englobe donc tous les
droits pouvant étre conférés par les droits réels. En régle générale,
ils sont classés en trois catégories : I"utilisation, la jouissance et le
droit de disposer (« usus, fructus, abusus »).

Dans les limites de la loi : Bien que la propriété fasse partie des
droits absolus (« erga omnes »), son contenu n’est pas illimité.

Sur une chose ou un animal : La propriét¢ doit porter sur une
chose ou un animal. Pour ce qui est de la notion de la chose, voir,
ci-dessus, le point 2.1. Pour ce qui est de ’animal, voir aussi, ci-

dessus, le point 2.3.

143. Divers types de propriété. Compte tenu du principe du numerus
clausus des droits réels, ainsi que du principe de la fixation du type, la
propriété n’existe que dans des formes déterminées par le législateur.

Ainsi, le Code civil distingue :

En fonction du ou des titulaires : La propriété individuelle de la
propriété collective (voir les art. 646 ss CC et 712a ss CC ; voir ci-
aprés le point 4.4 ainsi que les chapitres 5 a 7).

Selon l’objet de la propriété : La propriété fonciére (art. 655 a
712t CC ; ci-apres chapitre 8) de la propriété mobiliere (art. 713 a
729 CC).

Selon sa portée : La propriété ordinaire ou la propriété dépendante
(art. 655a, art. 670 CC, etc.).

4.1.2. Bases légales

144. Dans le Code civil. Selon ce qui précede, la propriété est régie
principalement par les art. 646 2 729 CC qui sont, a leur tour, précédés de
quelques dispositions générales (art. 641 a 645 CC). En outre, les
dispositions étudiées ci-dessus au chapitre 3 relatives aux instruments de
publicité (art. 919 a 977 CC) ont une influence directe sur la propriété.
Enfin, le transfert du droit de propriété est largement conditionné par le
droit successoral (art. 457 a 640 CC, notamment ’art. 560 CC pour ce qui
est de I'universalité et de immédiateté de la saisine héréditaire), par le
droit familial (art. 181 & 251 CC: les régimes matrimoniaux, etc.). Voir
aussi les art. 17 ss T.f,, en particulier les art. 20 a 20 T f. La propriété
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14‘5 - Dans le Code des obligations. Le contrat de vente régit
Prlnclpalement le transfert volontaire de la propriété des biens (art 1%4
a’236 CO). Dans 1’étude de la propriété, les contrats de préempﬁon
d’emption et de réméré ont une grande importance (voir ci-aprés chapitre ’
14 a 17 ; voir aussi les art. 216 a 216e CO). e

146. Dans PORF. L’ordonnance du registre foncier régit la propriété
Slans un nombre important de dispositions. Il s’agit en particulier des art. 64
a 69 ORF, consacrés au titre d’acquisition en cas de transfert de propri.été
ou des art. 94 4 97 ORF, concernant le contenu de I’inscription au feuille‘;

du grand livre. Le titre des d i i i
u g Vre. eux sections des dispositions précité
s’intitule d’ailleurs « Propriété ». ’ preciices

147. , ]?ans d’autrg§ !ois. Comme cela a ét¢ affirmé pour les droits réels
en geénéral, la propriété est régie par un nombre important d’autres normes

de droit privé ou de droit public, voire de droit fédé i
droit , roit fédéral ou d
Voir, ci-dessus, le point 1.2.2. 1 de drott cantonal

4.2. Contenu

4.2.1. En général

1’48. Liber?é _présumée. La propriété comporte trois dimensions :
1 usage, la jouissance et le droit de disposer. En outre, il existe 1.’:;.
presor.n’ption que le propriétaire est libre dans ’exercice dé son droit de
propriété (pour un exemple relevant du droit de la propriété par étages :
A”l:F 144 111 19 = JdT 2018 II 265, cons. 4.1). En fait, cette liberté n’es‘;
qu’une expression de la liberté plus large existant dans le cadre du droit
privé (art. 19 CO, pour ce qui est des contrats). Le contenu de la propriété
(’usus‘, Sructus et abusus) nous vient du droit romain et semble largement
établi en doctrine (STEINAUER droits réels I, no 30). Curieusement, la
plupart des auteurs actuels omettent d’analyser cette questi’0n
probablement au vu de 1’évidence de la réponse. ’
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149. Dans les limites de la loi. La liberté dans l’elxercice1 d.u dArlfr)llé ciael
’ r . _me
iét¢ n’ Vi t pas absolue. Le législateur lu
propriéte n’est évidemmen , o ane les
i al 1. 1 CC, qu’elle n’existe q
restreint, en affirmant, a I’art. 641 a , .
limites de la loi (art. 19 al. 1 CO pour ce qui .est c}es, contrilits).d lIjoeist
restrictions légales découlent aussi bien dl(; dr:i);t .f)rlv,e 12ueEn%n ol
i iculier dans le domaine des droits rcels. ,
public, en particulier iy | e s o
icti tgislati tées par la possibl
restrictions 1égislatives sont completee i Tte
propriétaire de limiter lui-méme 1’exerc.1ce.de son droit de propriete en
acceptant des restrictions volontaires (voir ci-dessous 4.2.5).

4.2.2. Usage

150. Notion. Tout acte matériel par lequel un propriétaire d’é.tages se s::':[
de sa chose est considéré comme un acte d’usage (« usus » ; nota.rﬂrfl '
dans ce sens : WERMELINGER ZK, no 18 ad art. 7 12a, 'pout1 la pr((i)pn;: épa
: . >utilisation le fait d’habiter dans des locaux
étages). Sont de tels actes d’utilisa : .
d’hgabi?cation, d’exploiter un commerce, d§ fabr}quer un pro,dult1 dan§ ;13
usine, etc. L usage appartient au propriétaire qui pelét doréc 1 exfc rtrllrielzleet o
tiers Sci les membres de sa fa :
autre tiers ou décider de le partager avec mbres , e
< i : t la possibilité de céder son dr
employés, ses clients, etc. Il a egalemer} la . céder son d
d’ul‘zilization au moyen d’un droit réel limité (usufruit, droit d’habitation)

ou d’un contrat personnel (bail a loyer, prét, etc.).

151. Etendue du droit d’usage. Comme ,pour les ,autreshprérogitll\;eslgfl
la propriété, la liberte est pr.éstur(rilée dansula rlrlls;;grzld lclgleacsg)gsr?i fsil; qus "
spatio-temporel. D’un pom : e V’ue. _ " _sig due
iétai rincipe libre d’utiliser sa chose a n’importe q
?rf(o)g:;agz ji)sl;r e;; Ic)le l’aII)mée. Certaines rc‘ast,rictions peuv;nt cepe(:irlllcizﬁt
découler de normes de droit public ou prive (p. ex. les .eurezru rant
lesquelles il est interdit de pratiquer des 1.n,str'uments d§ n/lusllquent i t}illiser
ou de conduire un camion, etc.). Le prgprletalre pegt généra errieAtre lser
la chose partout ou il le veut. La aussi, de_s exceptions peuven zes faies
(p.ex. 'utilisation d’un véhicule automoblle,exquswement ST | o
qui ne sont pas interdites a 1adcidrcul_a‘)ci0é1 ou 11 P;;gzaggri,?ﬁtienrgtlgegu e
exclusivement dans un stand de tir). Sous tens -

? riétaire est libre d’endommager ou de d'etruqe_ sa chose
g’l;i?ege(i’lllesfgr: Izlevient alors simultanément un acte de dlsposmczin). ?rlgﬁ
entendu, certaines normes peuvent restreAmdre cet’ aspect dut o
d’utilisation, en interdisant notamment de briiler des déchets ou de tr

des animaux de fagon cruelle.
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152. Usage, destination et affectation. Les choses peuvent avoir une
vocation naturelle. Se pose alors la question de savoir si une utilisation
contraire & cette vocation pose un probléme sur le plan juridique ou non.
Tel n’est généralement pas le cas (p. ex. rien ne m’empéche d’utiliser un
tournevis pour enfoncer un clou). Il existe toutefois des situations
particuliéres ou cette affirmation doit étre nuancée. Cela fait appel a deux
autres notions du droit privé et du droit public. La destination d’une chose
décrit la maniére économique dont le propriétaire utilise naturellement
celle-ci. Les destinations suivantes sont usuelles pour les immeubles :
I’habitat (TF 5C.264/2006, cons. 2), I’exploitation hoteliere (ATF 130 111
441 = JdT 2004 1 177, cons. 2), le commerce, etc. Cette destination peut
étre un facteur de décision fondamental pour acquérir une chose en
propriété individuelle ou collective. C’est la raison pour laquelle, dans
certains cas, notamment lorsqu’on est en présence d’une copropriété (par
¢tages), la destination est protégée par le législateur (art. 648 al. 2 CC). En
droit public et en particulier en droit de I’aménagement du territoire, on
parle plutot de I’affectation de Pimmeuble. Or, le droit public tend a
protéger I’affectation d’un immeuble afin que I’on puisse aboutir 4 une
utilisation rationnelle et coordonnée de 1’espace habité par I’étre humain
(voir, pour le niveau fédéral, les art. 14 ss et 25 LAT pour les compétences
cantonales en la matiere). Ainsi, un changement d’affectation de
I'immeuble peut étre interdit ou soumis 3 une procédure d’autorisation.

4.2.3. Jouissance

153. Notion. La jouissance de la chose se définit habituellement comme
la faculté d’en percevoir les fruits (« fructus » ; STEINAUER droits réels I,
no 30). Selon Iart. 643 al. 2 CC, les fruits sont les produits périodiques
et tout ce que I’usage autorise 2 tirer de la chose suivant sa destination.
Cela signifie en définitive que le propriétaire peut tirer les avantages
économiques liés a D’exploitation de la chose. La possibilité de la
jouissance existe donc pour toute chose productive. Lorsqu’il s’agit d’un
arbre qui porte des fruits, on parle de la perception des fruits naturels. Au
vu de I’art. 643 al. 2 CC cela vaut également pour le lait qui est tiré des
vaches ou des chévres et du tabac qui est cueilli dans un champ
(STEINAUER droits réels I, no 1474 ; SUTTER-SOMM, no 126 qui englobe
aussi la progéniture des animaux d’élevage). Si le propriétaire loue sa
chose (p.ex. une voiture), le loyer qu’il percoit fait aussi partie des fruits
qu’il tire de la chose (c’est aussi le cas pour des intéréts pergus en cas de
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prét d’une somme d’argent). Dans de tels cas, on parle de fruits civils

lorsqu’ils sont néfaste
. S, not > : .
(STEINAUER droits réels I, no 1478 ; SUTTER-SOMM, no 126). amment pour I’environnement (voir en ‘

Efgtnl:;uhi’r° les art. 30 ss LPE pour ce qui est du traitement des déchets). De
» l'importance culturelle d’une chose peut conduire 2 .des |

154. Statut juridique des fruits naturels. Cette question est régie par restrictions d’aliénation de celle-ci (voir la loi fédérale sur le transfert |
sfe

1’art. 643 CC. A D’alinéa premier de la disposition, le 1égislateur mentionne
que le « propriétaire d’une chose ’est également des fruits naturels de
celle-ci » (sur 1’évidence de cette affirmation, voir SUTTER-SOMM,
no 129). Le législateur le confirme de maniére structurelle a I’art. 643 al. 3
CC, en indiquant que, jusqu’a leur séparation de la chose, les fruits
naturels en font partie intégrante (voir ci-aprés 4.3.2). Partant, aussi
longtemps qu’il existe un lien de rattachement entre la chose productive et
le fruit naturel, ce dernier ne fait pas ’objet d’un droit réel distinct
(SUTTER-SOMM, no 130 ; une nuance 4 ce principe est apportée par
art. 756 al. 1 CC, selon lequel 1’usufruitier acquiert la propriété des fruits
devenus mors pendant la durée de l’usufruit). Cela engendre
automatiquement la question du statut juridique des fruits naturels aprés
la séparation de la chose. En vertu du principe de la spécialité (voir ci-
dessus 1.3.5), le fruit séparé devient 1’objet de droits réels distincts de la
chose dont il émane. La propriété est acquise par le propriétaire de la chose
productive (STEINAUER droits réels, nos 1482 s.). Toutefois, les art. 687
al. 2 CC et 699 al. 1 CC restreignent ce principe. Pour ce qui est du sort
des fruits en cas de réalisation forcée d’un immeuble, voir les art. 14 et 22

ORFL

4.2.4. Droit de disposer de la chose

155. Notion. Le droit de disposer de la chose permet a son propriétaire
de transformer, voire de détruire la chose, ou de I’aliéner (STEINAUER
droits réels T, no 30). Selon SUTTER-SOMM (no 33), la consommation de
la chose (notamment d’un aliment ou d’une énergie) est aussi un acte de
disposition. C’est la seule possibilité évoquée expressément par le
1égislateur a I’art. 641 al. 1 CC.

156. Ttendue du droit de disposer de la chose. Cette faculté offerte au
propriétaire peut étre qualifiée de faculté ultime, lui permettant méme d’en
abuser (d’ou le terme « abusus »). Or, une telle conception de la liberté du
propriétaire peut étre qualifiée d’arbitraire et n’est d’ailleurs plus
acceptable dans la société dans laquelle nous vivons. L’utilisation
rationnelle des ressources interdit en effet certains actes de disposition,
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mternaltionalddes biens culturels du 20 juin 2003, RS 444 1). Un autre
exemple réside dans le comportement iétai t ac
exel i que le propriétaire doit ad i
a-vis des animaux selon la législati i o (vor
gislation sur la protection des anim: i
selon aux (voi
lzeosoagrt.l;lssZ 5(15e) 1?\/}(31 fed§rale sur la protection des animaux du 16 décer(nbr;
, - Méme s1 ces restrictions ne peuvent ire 2
). Méme st pas conduire a affi
que la propriété a été collectivisée (SUTTER-SOMM, no 37), force e:;:ll (:
constater que le contexte social et la législation actuels i’mposent une

4.2.5. Limites de la loi et limites volontaires

157. - . .

To?lt g:gz%grl(iels. il eX}ste p(lius1eurs types de restrictions de la propriété

» 1l convient de distinguer les restricti g '

restrictions volontaires. Parmi 1 icti galos, on st
: . es restrictions légale isti

habituellement celles de droi ivé ol ot oo e

: roit privé et de droit publi i

restrictions de droit privé, les restricti P les dos vestrietions
tri , estrictions générales des restricti

e, iction

spéciales. Enfin, les restrictions volontaires peuvent découler d’un droi:

réel limité (voir la partie I1I) ou d’ N
contrat (voir la partie IV), ) ou d’un droit & effet personnel, soit un

-] - 1 - F] SO ouvre gs (EIl FaItl:LlllEI’ C1 dessus au
FCIIlt I'2' I) EtIElE EIl[ dL dI:lt ac 1 amena EI]IEI][: du [EII”:CIIEQ du dIClt dE
g
> £ n

administratif ou pénal (p.ex. les art. 26 .
. -€X. . 26 ss de la loi fédé .
des animaux du 16 décembre 2005, RS 45 5).a ot fédérale sur la protection

i 6536.35 Relsltirlct’lpns légales de droit privé. Les restrictions générales sont
e ];I/HU RsL g\n/{posent dans tout le domaine du droit privé
droit Ay 131 H?I;‘II;K_AUP, no 687), comme I’interdiction de I’abus de
o = JdT 2005 T 588, cons. 5.3), la restriction de la
¢ contractuelle (art. 20 CO), la protection la personnalité (art. 27 CC)
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la responsabilité civile (art. 41 CO) ou le droit des successions (art. 560
CC ; STEINAUER droits réels I, no 1393). Les restrictions Iégales spéciales
sont celles qui ont été spécifiquement congues comme limites du droit de
la propriété et qui découlent souvent du Code civil (p. ex. art. 680 al. 1 CC,
682 CC ou 694 CC ; SCHMID/HURLIMANN-KAUP, no 688). Les restrictions
de droit privé peuvent étre de droit impératif (p. ex. art. 694 CC) ou de
droit dispositif (p. ex. art. 681b CC) et leur violation n’entraine, souvent,
pas de sanction automatique : la personne 1ésée doit faire valoir ses droits

(p. ex. art. 41 CO).
4.3. KEtendue

4.3.1. En général

160. Contenu. La question de I’étendue de la propriété est fondamentale
et touche plusieurs sujets. L’étendue de la propriété a une composante
temporelle, le droit de propriété étant en principe illimité dans le temps. 11
existe également une dimension matérielle qui a pour objet de définir la
portée de la propriété sur les diverses parties d’une chose complexe ou
composée (ci-apres 4.3.2 et 4.3.3). Enfin, la thématique la plus importante
que nous allons traiter est I’étendue du droit de propriété sur un immeuble
dans D’espace, dés lors qu’elle concerne une valeur patrimoniale
inestimable. Cette dimension intervient sur le plan horizontal (limites de
I’immeuble ; ci-dessous 4.3.4) et vertical (propriéte des constructions,
principe d’accession ; ci-dessous 4.3.5).

161. Dans le temps. En principe, le droit de propriété est imprescriptible,
dés lors qu’il se transfére méme par succession universelle (art. 560 CC).
Le décés d’une personne ne parvient pas a mettre fin 4 la propriété ; il a
simplement pour effet d’en transférer la titularité du de cujus a ses héritiers.

Ce principe connait quelques exceptions :

Une des exceptions réside dans la propriété que I’on peut avoir sur
une construction située sur un fonds d’un tiers (droit de superficie,
art. 655 al. 2 ch. 2 CC). Si ce droit de superficie distinct et
permanent a été immatriculé comme immeuble au registre foncier
(art. 779a ss CC), la propriété sur cette construction ne peut
excéder 100 ans (art. 7791 al. 1 CC). Toutefois, la durée peut sans
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E:;stse7 stgrle }i)rglocng)éedpour une nouvelle durée de 100 ans au plus
. al. , de telle sorte qu’il n’ i i
de parler d’une durée maximale. AT St pas vraiment possible

E’n fonction du droit cantonal, une limite de temps peut aussi

Ztlmtpcl)ser pour un droit de mine (art. 655 al. 2 ch. 3 CC). Cela

deasn ; Hc;; gellﬁ( limites temporelles qui précedent ne concerne'nt pas
ubles au sens matériel du term i

. ‘ : e, mais des droits

frslz?/;tude. ou concession) qui ont été érigés en immeubles pour des

11s principalement financiers. La personne inscrite comme

propriétaire de I’immeuble i iculé

€ Immatriculé est donc si 3
r v o . . S
bénéficiaire d’une servitude. mulianément

Enfin. il exi .
o e1)1(1, zll ex;lste des chf)ses soumises & une péremption naturelle
én.e ’ .ie est eurs)‘, voire des choses consomptibles (nourriture

gie, etc.). Des le moment ou ces choses ont rempli leur’

fonction et ont dis
paru, elles ne pe ire Pohiet d° .
de propriété. peuventplus faire Iobjet d"un droit

oo . .
| :iitt ’pas.certaln. que le‘ principe de la durée illimitée de la
propricte soit acquis définitivement. Il n’est pas exclu que des
enjeux sociétaux, envir

s onnementaux et autres i i
: _eny ui
évoluer cette question & [’avenir. puissent e

4.3.2.  Partie intégrante

162. Noti ’ i
- :]"Z,;r éssei?;si gart.l 6421 al. 2 CC, fait partie intégrante d’une chose
s e tocal, constitue un élément essenti
, Z ‘usag ’ iel de la
et n en peut étre séparé sans la détruire, la détériorer ou | ‘altérer » chose

163. Eléments. La noti o
: . otion de pa S i (&
suivants : partie intégrante fait appel aux éléments

La . , Lo,
- r(ll:eslilon d’une partie intégrante ne se pose qu’en présence
chose complexe composée de diverses parties. Une chose

( N '

10421 1part'le 1nte’grant§ d’gne chose complexe doit étre au service de
e-ci, par s dc?stlnatlon naturelle (SUTTER-SOMM, no 90). 11 doit
y avorlr un lien intellectuel entre la partie intégrante et la. chose
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complexe. La suppression de la partie intégrante doit faire
apparaitre la chose complexe comme incompléte (p. ex. une
voiture sans essuie-glaces), voire impropre a sa vocation.

Les diverses parties de la chose complexe doivent étre relices entre
elles par un lien physique. Le lien doit avoir une certaine intensité,
de telle sorte que sa suppression produit un effet négatif sur la
chose (p. ex. sa destruction, sa détérioration ou son altération).

Le lien entre la partie intégrante et la chose complexe doit €tre
durable et non purement temporaire et fortuit (HRUBESCH-
MILLAUER/GRAHAM-SIEGENTHALER/ROBERTO, nos 04.63 ss).

Pour s’assurer que les liens intellectuels et physiques existent bel
et bien, il faut faire appel a ’'usage local. Le critére de I’usage local
n’est cependant que subsidiaire et subordonné au fait qu’il existe
bel et bien un lien intellectuel et physique (STEINAUER droits réels
I, no 1456 ; SUTTER-SOMM, no 93).

164. Exemples. La qualité de partie intégrante se vérifie généralement au
Le législateur a toutefois édicté certaines dispositions

cas par cas.
mentionnant les parties intégrantes. Ainsi, les fruits naturels constituent des
rt. 642 al. 3 CC). 1l en est de

parties intégrantes avant leur séparation (a
méme pour des matériaux utilisés pour la construction sur le bien-fonds

d’autrui (art. 671 al. 1 CC), les constructions empiétant sur un fonds voisin
(art. 674 al. 1 CC), les sources de droit privé (art. 704 al. 1 CC) et les
constructions concernées par un droit superficie au moment de I’extinction
de ce droit (art. 779¢ CC). Par ailleurs, on peut parler de partie intégrante

dans les situations suivantes :
le moteur d’un camion ;
le toit d’une maison ;

les touches d’un piano, etc.

165. Effets. Selon P’art 642 al. 1 CC, la partie intégrante partage le sort
juridique de la chose complexe. Cela vaut, en premier lieu, pour le droit
de propriété. Cela est également valable pour d’autres droits réels (p. ex.
les droits de gage immobiliers, art. 805 al. 1 CC ; pour une nuance en cas
d’usuftuit, voir art. 756 al. 3 CC et 771 CC). Si quelqu’un acquiére donc
un droit réel sur une chose complexe, ce droit ¢’étend, en régle générale
aussi 4 la partie intégrante. Tel est également le cas de la vente aux
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;r;lcllrle;z:,afl(;rflizs I(Calit; 1‘11 il. 1 ;)RFI). Ce n’est qu’exceptionnellement et
cgislateur le prévoit, que I’ancien iétai

[ auta : , propriétaire de la

partie intégrante peut en exiger ’enlévement et la restitutfon (voir p.ex

art. 671 al. 2 et 3 CC pour 1 i -
dautrui), p a construction avec des matériaux sur un fonds

4.3.3. Accessoire

(1: gglm i\i (;tl‘(:n. Li* légiscllateur definit I’accessoire au sens juridique du terme
uit : « Sont des accessoires les objet. bili i, d’apre
l'usage local ou la volonté clai AP P
onté clairement manifestée d jétai.
oca clai u propriétaire de la
;:Z);i 5rmczpa‘lel, sont gff;ctes d’une maniére durable & I’exploitation, a la
nce ou a la garde de celle-ci et qu’il y a joi ] :
: ¥y ajoints, adaptés 4
pour le service de la chose » (art. 644 al. 2 CO) pies ouratiaches

167. Eléments. Les éléments sui
’ : . S suilvants sont constitutifs de la i
d’accessoire (STEINAUER droits réels I, nos 1490 ss) : roten

, .
L’accessoire suppose ’existence d’une chose principale qui peut

) S

Contralre’men:t a ce qui prévaut pour la partie intégrante, il n’y a
pas l‘fl nécessité d’un lien physique entre I’accessoire é,la ch(}),se
p.rmf:lpale. La séparation de ’accessoire de la chose principale n’
ainsi pas d’effet négatif sur cette derniére (SUTTER?SOMMEl
no 100). Cela nonobstant, I’accessoire doit avoir été joint, ada t:
ou rattaché a la chose principale. Il doit donc exister un ;a (r))ri
en.tre la fhose principale et ’accessoire qui soit reconnaisggbl
q1,11 peut etre ph}_fsique ou non. C’est notamment le cas, si~au borde
d un lac — il existe un hotel et que sur la rive du lac’ a quelques
met,re§ de I’hotel, sont attachés des pédalos sur lesquefs l’enseci1
del ho:cel est peinte (SUTTER-SOMM, no 106). La rupture purem%:rrlz
passagere de ce rapport ne supprime pas la qualité d’un accessoire
(art. 644 a}l. 3 CC). Ainsi, si des vélos de location, avec 1’enseigne
du magasin de vélo, sont utilisés pour faire un t01,1r, ils restent z((:{les

. . . R .
ceessoires du ‘magasin, méme lorsqu’ils en sont éloignés de
plusieurs kilométres.
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1l faut un lien d’affectation durable entre la chose prmmpgtl‘e i:;

’accessoire, de telle sorte que 1’accessoire est suborflogg(:l ade
inci rt doit découler aussi bier

ose principale. Ce rappo ; N

fgffectftion de ’accessoire que de c_elle de la chose pr%?lgpz:&e

L’accessoire sert donc & 1’exploitation de 1q chose pri ;()1 S,

comme ¢’est notamment le cas pour des machines agricoles dan:

une exploitation agricole.

e s 1s .
Enfin. il faut une reconnaissance de la ’quallte d ﬁcclzisrslgilrleé
Cette ,reconnaissance peut étre offerte partl usagte(:)(:)clila.nt s aes
it i j d’un hétel ou d’un restauran .
« petit inventaire » 1 ‘ O o log
j ili s assiettes, voire le s
ets mobiliers tels les verres, le . 18
‘(L):‘)tgles etc.) peut étre considéré comme accessore dans lceir‘fag;eir
re’gior;s et non dans d’autres (TF 5C.119/2002, consﬁ/ R.o B,ERTO
aussi HRUBESCH—MILLAUER/GRAHAI\;I-SiEGENTI;II?II;]iissanCC o
109). La reco
04.88 ; SUTTER-SOMM, no ; ' : i
ggalement découler de la volonté clairement tTallllert;gC :cl;
inci ’instrument le plus
iétai 1a chose principale. L’ins s effica
LSy i i la qualité d’accessoire réside
i la manifestation de la qu (
o 0 ontio i i i foncier (art. 946
i e au registre
dans la mention d’accessoir : © o o ot
>exi tte manifestation de vo
al. 2 CC). L’existence de ce st yolonte peut
is étre établi te autre maniere (p.eX.
toutefois étre établie de tou ‘ — 9 o cadre
: lontaire d’un immeuble agricole,
une vente aux enchéres vol re ¢ _ e
dropriétaire de 1a chose principale indique les mgchmes agricole
Eomme faisant partie de la vente a titre d accessoires).

168. Exemples. C’est ’ensemble des c’ircor_nstances etl_?:sd?;);glst;g;;:

éno;lcées ci-dessus qui permettent de c_lete,rrn}ner la c(liuaci1 e

d’une chose mobiliére. Par conséquent, il oy existe .pasit ed chose qui solt

accessoire par elle-méme et d’office. Lg _hste. qui 3161 o aoment

T e Ahotl comme accessoirs (art. 05 al. 2 CO)
i u le mobilier ] ;

18?51;1 ?ulzgsscgnditions légales sont remplies. D’autres exemples :

les outils dans une usine ;
les chaines a neige d’une automobile ;

’archet d’un violon ;

I’appareil 4 sécher les plantes dans un hangar a tabac, etc.

84

Introduction

169. Effets. Selon I’art. 644 al. 1 CC, tout « acte de disposition relatif 4
la chose principale s’étend aux accessoires, si le contraire n'a été
réservé ». Ainsi, si le propriétaire vend la chose principale, il vend
automatiquement I’accessoire avec, méme si cela n’est pas expressément
indiqué dans le contrat. Cela vaut aussi pour la vente aux enchéres forcées
(art. 11 al. 1 ORFI). Cette conséquence ne s’étend toutefois pas
uniquement au droit de propri€té, il concerne aussi d’autres droits réels.

Ainsi, le gage immobilier frappe I’immeuble avec ses accessoires (art. 805
al. 1 CC; voir aussi art. 892 al. 1 CO).

43.4. KEtendue horizontale de la propriété fonciére

170. Systéme légal. La question de I’étendue horizontale ne se pose
quen matiére de propriété fonciere et fait appel aux limites d’un
immeuble. Or, I’art. 668 CC connait deux types d’instruments fixant les
limites, & savoir le plan du registre foncier et les démarcations sur le
terrain. Il s’agit d’instruments qui existent de maniére cumulative et qui,
normalement, correspondent. [] peut toutefois arriver qu’il y ait
contradiction entre les limites du plan et celles du terrain. Dans un te] cas,
Pexactitude du plan du registre foncier est présumée (art. 668 al. 2 CC),
a moins qu’il s’agisse de terrains mouvants désignés comme tels par les
cantons (art. 668 al. 3 CC). Cette présomption se justifie par le fait que les
limites sur le plan ne peuvent, en regle générale, pas faire I’objet d’une
manipulation, alors que tel est le cas des démarcations sur le terrain
(SUTTER-SOMM, no 628). Or, a 1’époque du piratage informatique, le bien-

fondé de cette présomption pourrait certainement faire I’objet d’une
réflexion.

171. Démarcations. Les signes de démarcation sur le terrain (on parle
aussi de bornes) font partie de la mensuration officielle (art. 5 lit. a OMO).
Ils servent & I’abornement du terrain (art. 11 al. 1 OMO) et donc 3 la
délimitation des biens-fonds et des droits distincts et permanents (art. 11
al. 2 OMO). « Les signes de démarcation sont posés de telle sorte que les
limites soient loujours reconnaissables sur le terrain ou puissent étre
retrouvées par des moyens simples. » (art. 15 OMO). On peut renoncer a
la pose de démarcations lorsque des éléments naturels ou artificiels,
Teconnaissables en tout temps, permettent d’établir clairement les limites
d’un immeuble (art. 17 OMO ; il peut notamment s’agir de cours d’eau,
voir SUTTER-SOMM, no 622). La manipulation d’une borne (a savoir sa
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suppression, son déplacement, sa falsification, son placement a faux, etc.)
peut constituer une infraction pénale en vertu de I'art. 256 CPS.

172. Plan du registre foncier. Selon lart. 7 al. 1 OMO, le « plan du
registre foncier est un produit graphique établi sous forme analogique ou
numeérique a partir des données de la mensuration officielle et qui, en tant
qu’élément constitutif du registre foncier, délimite les biens-fonds, ainsi
que les droits distincts et permanents et les mines différenciés par la
surface ; il acquiert la force juridique des inscriptions au registre
foncier ». 11 comporte diverses couches d’information (art. 7 al. 2 OMO),
notamment les biens-fonds, les conduites, les limites territoriales et les
adresses de batiments. Le plan du registre foncier fait aussi partie de la
mensuration officielle (art. 5 lit. ¢ OMO). Contrairement aux autres types
d’immeubles, les parts de copropriété (par étages) ne font, & ce jour, pas
1’objet d’un plan du registre foncier. Le plan de répartition délimitant les
parts d’étages (art. 712e al. 1 CC et art. 68 s. ORF) sont de simples plans
sous seing privé qui ne produisent pas Ieffet du registre foncier
(art. 9 CC et 937 CC; voir WERMELINGER ZK, nos 95 ss ad art. 7124, en
particulier no 104). Un projet de 1’Office fédéral de topographie
(swisstopo) a toutefois pour objet de faire évoluer la question et notamment
de représenter le droit exclusif dans un référentiel tridimensionnel auquel
Ieffet juridique du registre foncier serait accordé (WERMELINGER ZK,

nos 111a ss ad art. 712d).

173. Obligation tendant au bornage selon ’art. 669 CC. Il peut arriver,

notamment lorsque des démarcations sur le terrain ont disparu et que les

indications du plan doivent €tre interprétées sur place, que les limites d’un

immeuble soient incertaines. Dans un tel cas, I’art. 669 CC impose a

chaque propriétaire, « a la réquisition du voisin, de préter son concours en

vue de les fixer soit par la rectification du plan, soit par la démarcation
sur le terrain ». I1 ’agit donc d’un cas ou les voisins n’ont pas a priori une
divergence de vue, mais ou il convient de compléter ou de préciser les
instruments de la mensuration officielle (SUTTER-SOMM, no 633).
L’art. 669 CC institue alors une obligation du voisin de participer a la
détermination de la limite incertaine. En cas d’accord, les deux
propriétaires concluent un contrat fixant la limite incertaine (STEINAUER
droits réels II, no 2230; SUTTER-SOMM, no 637). Il n’y a pas de
prescription de forme pour ce contrat. Les parties n’ont en particulier pas
besoin de recourir 4 la forme authentique. Cette obligation de droit privé,
de participer a la mensuration officielle, est complétée par une obligation
de droit public, d’assistance et de tolérance, de la part du propriétaire, en
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. . . B

174, i ’acti
A Ac?o? en bprnage. L action en bornage n’est pas explicitement
driitslia}rl aHm, mzlzs;st admise en doctrine (voir notamment STEINAUER
éels II, nos 0 ss ; SUTTER-SOMM i
. ; , N0 638, avec renvoi a d’
auteurs). Elle intervient lors i ’ 3 s7entende
que les parties ne parviennent as’
sur la détermination matériell imi monble. dans 1o o
e des limites de I’
i ; immeuble, dans le cad
rune act;on t?r.lda.nt au bornage et qu’aucune des deux ne parvientre‘el
P 0;;1;;/3?; Ca délimitation de son fonds (SCHMID/HURLIMANN-KAUP
no . Cette action permet a ’un d iétai i 5 ’
: : €8s propriétaires voisins de d
au juge de fixer la limite controversé ot o
ersée. Dans un tel cas, le ju
un effet formateur pour les limites de I’immeuble e Jueement s

21755;;”6];1?::38 tco‘mlmul}es (art'. 670 CC). Selon I’art. 670 CC, « les
ot barrié:zen ala démarcation de deux immeubles, telles que murs
e Co,pm riétés, qui ;e trou\{e{flt sur la limite, sont présumées apparteni;f
o fs o aux eux voisins ». ¥1 s’agit d’une copropriété ordinaire
(art: es5a00) , g;)llllstlltuee par ‘la loi. C’e;st une copropriété dépendante
e ondit dos i,mm " sble sens ol la qualité de propriétaire est lide a la
Tl e SET €s scpares par la démarcation (STEINAUER droits
e 1ar; 238 5 Su1 TER-SOMM, no 681"). La limite de I’immeuble étant
d,agce yertlcal 1nﬁn1ment mince (TSCHUMPERLIN, p. 24 ss), le principe
(parﬁelslselr(;r; I:;())lédralt que, ’Qe paﬁ et d’autre, la démarcation appartienne
(paietiener tour:: Eggpg;e‘;z ;ncclg\;duglle ali1 propriétaire foncier en fonction
. Cependant ion indivi
par chacun des deux voisins —de la dénlljarcatior’l,ucrlllfi f?ﬁ;ﬁéﬁiﬁtﬁgﬁg

mettrait cette fonction en dan i
A4 o ger, raison pour la Lo
décidé d’imposer une copropriété, p quelle le législateur a

4.3.5. Etendue verticale de la propriété fonciére

1 - .
1’13 P‘rmc1pe de 'l’accessmn comme point de départ. Le principe de
g QC?SI)OHLEZI}S vient du. droit romain (superficies solo cedit, art. 667
al;tomaﬁ.qu idée :st 11211 scliuvante : la propriété d’un immeuble comprend
ement celle de tout ce qui est relié a i
ten u sol (soit en-d i
o out ¢ . essus, soit
éga(f:ﬁ:;s;bgmsz lles actes Jl;mdlques qui se rapportent a I’immeuble sont
1cabies aux arbres, aux constructio <
. ’ ; ! > ns et aux autres élément
achés au sol méme sans évocation expresse. Ce principe a un trés grancsi
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avantage : il n’y a pas besoin de se poser de questions relatives au droit de
propriété de ces €léments rattachés au sol et, surtout, il n’y a aucune
nécessité de les traiter séparément. Cela facilite les relations entre les
parties contractuelles, la situation des tiers et surtout, cela augmente la
sécurité juridique. Celui qui, au moyen de son inscription au registre
foncier a 6tabli ou est présumé (art. 937 CC) étre propriétaire de
’immeuble n’a, en régle générale, plus besoin de prouver sa propriété
sur tout ce qui a été rattaché ou qui est naturellement rattaché au sol.
Le premier alinéa de V'art. 667 CC compléte encore le principe de
]’accession en indiquant la hauteur et la profondeur a partir du sol qui sont
encore couverts par le droit de propriété (« utiles & son exercice » ; VOIr Ci-
dessous).

177. Hauteur de la profondeur du droit de propriété (art. 667
al. 1 CC). L’extension verticale de la propriété se détermine en fonction
de Putilité de son exercice pour le propriétaire. Celles et ceux qui
s’attendent a une définition précise de la part du législateur vont étre décus
(TF 5A_245/2017, cons. 3.1 ; voir aussi CARREL, no 35). En fait, selon le
Tribunal fédéral, cette disposition ne délimite pas uniquement I’exercice
du droit de la propriété, mais 'immeuble en tant que tel (ATF 119 1a 390
= JdT 1995 1388, cons. 5.c.bb). Au-dela de la limite indiquée par I’art. 667
al. 1 CC, il n’y a donc plus d’immeuble et le souterrain est régi par le droit
cantonal (notamment le droit régalien régissant P’exploitation du sous-sol)
et Pespace aérien par la législation sur I’aviation (STEINAUER droits
réels T, no 2250). L’existence d’un intérét a I’exercice du droit de la
propriété et donc I’existence de ’immeuble est déterminée par le juge qui
dispose d’un pouvoir d’appréciation (art. 4 CC ; voir ATF 132 III 353,
cons. 2.2) et doit prendre en considération les circonstances du cas
concret (TF 5A_245/2017, cons. 3.1). « Encore faut-il que cet intérét soit
digne de protection (...). Un intérét futur suffit, pour autant que sa
réalisation dans un avenir prévisible apparaisse vraisemblable d’apres le
cours ordinaire des choses (...); a cet égard, il faut tenir compte de la
situation et de la nature de l'immeuble, de | ‘utilisation envisagee, ainsi que
des obstacles de nature technique ou juridique (...).Un intérét digne de
protection doit étre également admis lorsque le propriétaire n’exploite pas
Iui-méme le sous-sol, mais veut se défendre contre les activités de tiers qui
pourraient se révéler préjudiciables & lutilisation de son fonds, par
exemple en provoquant un affaissement de terrain (...)». Pour plus
d’informations, voir ATF 132 III 353, cons. 2.1 ; voir aussi HRUBESCH-
MILLAUER/GRAHAM-SIEGENTHALER/ROBERTO, nos 06.28 ss; SUTTER-
SOMM, no 645. Afin de déterminer I’existence de cet intérét, le juge peut
notamment tenir compte du droit public de ’aménagement du territoire :

88

Introduction

e Al : . :
a:lri'l 1 c11nte1ret d’un agriculteur a exploiter le sous-sol pourrait porter sur une
o i . SN
g’un ceut sousbsql moins importante que I’intérét d’un propriétaire foncier
d pluSierll1 rr: gr ain, dzns la mesure ot ce dernier aurait le droit de construire
1zaines de metres de profond i
. eur (p.ex. un parking souterrai
: ‘ : ain
glflchl‘usll’elﬁsgé?]gels)l. Toujours est-il qu'un agriculteur a pu invoquer avec
ces I’art. al. 1 CClorsque, d isi i i
‘ . , dans le voisinage immédiat d’ i
es | ' un aeroport
v iétai y
prive (a Lommis/TG, en ’occurrence), le propriétaire de ’aéroport a voulu

faire interdire une construction a vocati 1
ation agricole d :
(ATF 103 1196 = JdT 1979 1 227, cons. 3).g © 1245 metres de hau

é718. Fl(léments compri§ dans la propriété fonciére (art. 667 al. 2 CO)
elon la loi, sont compris dans la propriété fonciére en vertu du principe.

de I’accession (SCHMID/HURLIM
. ANN-KA .
droits réels II, nos 2255 ss) - UP, nos 888 ss; STEINAUER

les constructions, 3 i i
ns iali
» @ Savorr ce qui est uni a I'immeuble par les

moyens de la technique, soit au-dessus, soi
t] H t !
(TF 5D_77/2017, cons. 3.3.1) ; wolt audessous du sol

> g

aes sgurces, dans la mesure ou elles jaillissent du sol sur la surface
¢ I'immeuble (voir aussi art. 704 al. 1 CC) et ne sont pas

soustraites au droit privé au vu de leur import
= JdT 1997 1 590, cons. 2). portance (ATF 122 111 49

179. Ca§ pflrticuliers et exceptions. Il convient de préciser tout d’abord
q‘uel le principe de {’accession n’est pas de droit dispositif et ne peut Oén
f:gl e %ener?le,. pas étre S}Jppr1mé par la simple volonté des parties, sau’f si

o1 le prevort expressément. Des précisions, des nuances et un énoncé
des exceptions a ce principe doivent étre apportés : e

V’éritables exceptions : Le droit de superficie permet par le biais
d’une servitude (fonciére ou personnelle), de dissocierjla propriété
d,une construction de la propriété du sol (art. 779 al. 1 Cré) 1
deroge donc au principe de I’accession et ce, sous toutes‘ses forrﬁes
poss1ble§, a savoir le droit d’empiétement (art. 674 CC), le droit d

superﬂme comme droit distinct et permanent (art. 7792; ss CC) oe
le droit de superficie comme servitude « simple » (fonciére ou
pers.onn.e‘lle). Voir, ci-dessous, le point 11.5.1. Une formg
particuliére de la servitude de superficie est constitude par la
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servitude de conduite (art. 691 ss CC) permettant donc au
propriétaire de conduites d’en rester propriétaire lorsqu’elles
passent sur le fonds d’autrui (art. 676 al. 1 CC ; voir aussi SCHMID/
HURLIMANN-KAUP, nos 902 ss; STEINAUER droits réels II,
nos 2333 ss). Il est aussi possible de constituer une servitude
produisant 1’effet d’un droit de supetficie, pour des plantes ou des
plantations (art. 678 al. 2 CC).

Exception quant au type particulier de constructions: Les
constructions mobiliéres sont régies par ’art. 677 CC comme
suit : « Les constructions légéres, telles que chalets, boutiques,
baraques, élevées sur le fonds d’autrui sans intention de les y
établir & demeure, appartiennent aux propriétaires de ces
choses ». Lorsque les conditions légales sont remplies, & savoir
que des constructions légéres sont élevées sans intention de les
établir sur le long terme, la conséquence légale s’applique et la
construction n’appartient dés lors pas au propriétaire du terrain sur
lequel elle est érigée. En outre, ni le propriétaire lui-méme
(TF 5D_77/2017, cons. 3), ni d’éventuelles parties contractuelles
(ATF 92 11 227 = JdT 1967 1264, cons. 2) ne peuvent y déroger.
Les constructions suivantes ont, par exemple, été jugées de nature
mobiliére : un batiment transportable construit dans I’intention de
I’enlever 2 la fin du bail, un réservoir posé dans le sous-sol d’un
batiment, mais non des garages préfabriqués qui, une fois
construits, ne se laissent que difficilement enlever (pour plus
d’exemples, voir SCHMID/HURLIMANN-KAUP, no 905 et
STEINAUER droits réels, no 2271).

Exception possible dans des situations particuliéres: Aux
art. 671 2 673 CC, le législateur régit des situations particuliéres
dans lesquelles une construction est réalisée avec des matériaux
qui n’appartiennent pas au propriétaire foncier. En principe, méme
dans une telle situation, le principe d’accession est confirmé
(art. 671 al. 1 CC). Si, toutefois, les matériaux ont €t¢ utilisés sans
’assentiment de leur propriétaire, celui-ci peut les revendiquer en
les fajsant séparer de I'immeuble, & condition qu’il n’en résulte pas
un dommage excessif (art. 671 al. 2 CC). Le méme droit
d’enlévement peut étre invoqué par le propriétaire foncier si le
propriétaire des matériaux a procédé a une construction sans
’assentiment du propriétaire foncier sur I’immeuble qui ne lui
appartient pas (art. 671 al. 3 CC). Les mémes principes
s’appliquent aux plantes qui ont été mises dans le fonds d’autrui

Introduction

(art. 678 al. 1 CC). Pour le tout, voir STEINAUER droits réels
nos 2275 ss ; SUTTER-SOMM, nos 658 ss. ,

Aut'res exceptions : L’art. 670 CC institue une copropriété

9rd1na1re sur une démarcation commune se situant sur deux
2 3 . . .

1mmgubles. C e.st‘un cas tres particulier qui nuance aussi le

principe de spécialité (voir aussi 4.3.4).

Pas de dérogation en cas de propriétés collectives : Les formes
de proprlété collective, & savoir la propriété commune, la
coprqprlété ordinaire et la propriété par étages, ne dérogent pa,s au
principe de P’accession. En effet, elles n’accordent pas une
p{oprlété individuelle sur une partie de I’immeuble (p.ex. un
ba’gment) au propriétaire collectif. Voir aussi ci-aprés. le
point 4.4, , ’

4.4.  Propriété individuelle et propriété collective

180. }’ropriété individuelle. Dans la grande majorité des cas, une chose
appartient a une seule et méme personne (SCHMID/HURLIM/QNN-KAUP
no 71.4). On parle alors de propriété individuelle. La propriété individuellé
fonctlonr}e de la maniére la plus simple possible, car elle ne suppose pas
que plusieurs volontés s’accordent pour pouvoir I’exercer. Le législateur
fiopng un coup de main pour favoriser la constitution de propriétés
1nd1v1§1uelles et ainsi contribuer a la suppression de situations particuliéres
c’omphquant Iexercice de la propriété. C’est la raison pour Iaquellé
I’art. 682 CC ntroduit un droit de préemption légal en faveur des
coproprl‘ét.alres d’une chose, voire en faveur des superficiants et
superficiaires. Cela leur facilite le retour a une propriété individuelle.

181. Propriété collective. Selon e titre des art. 646 ss CC, la propriété
collective est la « propriété de plusieurs sur une chose ». Le systéme

Jurldlg}lef suisse met en lumiére certaines caractéristiques lides 3 la
propriété collective :

La'pltopr.iété collective est celle « de plusieurs sur une chose ». ce
qui s1gn1'ﬁe qu’en premier lieu les propriétaires ne constituent i)as
une entité distincte sous la forme d’une personne morale
(HRUBESCH-MILLAUER/GRAHAM—SIEGENTHALER/ ROBERTO

no 04.166). Méme si, pour des motifs de gestion, les propriét,aires
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collectifs forment une communauté (communauté des
copropriétaires ordinaires, communauté des proprictaires d’étages,
communauté héréditaire, etc.), celle-ci n’a pas I’indépendance
nécessaire pour se détacher complétement des membres qui la
composent. Cela étant, dans le cadre de la propri¢té par ctages, le
législateur a été trés loin dans l’indépendance accordée a la
communauté, lui permettant d’acquérir des biens et d’agir en son
nom dans certaines circonstances (art. 7121 CC).

La chose est I’objet de la propriété collective. Elle reste, en ce sens,
unique et indivisible. Il n’y a donc pas de droit de propriété
individuelle de chaque membre sur une partie de la chose, méme
dans le cas de la propriété par étages ol chaque membre de la
communauté n’est titulaire que d’un droit exclusif d’utilisation, de
gestion et d’aménagement intérieur sur des parties déterminées du
batiment (art. 712a CC). Lorsque deux personnes sont
copropriétaires d’une bicyclette, cela ne signifie pas que I’une peut
se dire propriétaire des roues et 1’autre propriétaire du cadre du
vélo. Le droit de propriété collective porte sur la chose entiére
(STEINAUER droits réels I, no 1536). Ce principe juridique
n’empéche pas les propriétaires collectifs de se partager la chose
et de la consommer, lorsque telle est sa nature et sa vocation. Par
un acte de disposition, les propriétaires en main commune ayant
hérité d’un sac de 150 kilos de riz peuvent donc se le répartir en
guise de partage successoral.

Sur un plan qualitatif, le droit des différents propriétaires
collectifs par rapport & la chose est identique (HRUBESCH-
MILLAUER/GRAHAM-SIEGENTHALER/ROBERTO, no  04.164;
SCHMID/HURLIMANN-KAUP, no 714). En revanche, sur un plan
quantitatif, leur situation peut varier ; la participation quantitative
a la chose en propriété collective dépend de la volonté des
propriétaires (p.ex. art. 467 ss CC ou art. 712¢ al. 1 CC) ou de la
loi (p. ex. art. 462 CC ou art. 646 al. 2 CC).

182. Différents types de propriété collective. Conformément au
principe du numerus clausus des droits réels, il existe deux formes de

propriété collective :
la propriété commune (art. 652 ss CC ; ci-apres chapitre 7) ; et

la copropriété. Toutefois, cette derniére est & son tour subdivisée
en deux catégories, a savoir la copropriété ordinaire
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(art. 646 ss CC; ci-aprés chapi iété
g ; pitre 5) et la (co)propriét
étages (art. 712a ss CC ; ci-apres chapitre 6). (colpropriété P

4.5. Protection

4.5.1. Systéme légal

183. Florilége de moyens de protection. Déja dans la premiére
disposition .relative a la propriété (art. 641 al. 2 CC), le législateur prévoit
une protection du droit de la propriété, respectivement du propriétaire, en
lui permettant de revendiquer la chose « contre quiconque la détient s’ans
droit et. repousser toute usurpation ». Cette disposition s’applique 2 la
protfac.flon de droit privé du propriétaire. En outre pour les choses
mobl!lrer.es, le législateur prévoit d’autres moyens zle protection du
proprleta}re, qui ont été évoqués ci-dessus, i savoir les actions
possessoires (art. 926 4 929 CC ; point 3.1.6, ci-dessus) permettant de faire
respecfter la possession comme telle et les actions judiciaires découlant de
la présomption de la propriété déduites de la possession (art. 930 a
936 CC; 3.1.7). En matiére immobiliére on peut encore aj01.1ter les
art. 937 et ‘9'73 ss CC qui peuvent aboutir 3 la protection du propriétaire
1nscr'1t Ou a inscrire au registre foncier. Enfin, le propriétaire foncier est
auss1’protégé par le droit de voisinage (art. 684 ss CC) en cas d’immissions
causées par un voisin, voire par le droit de Ia responsabilité civile dans la
mesure ou les conditions y relatives sont réalisées (art. 679 CC
art. 41 ss CO, art. 58 CO, etc.). Cette protection de droit privé esE
comp.letge par la garantie de la propriété, comme droit fondamental
constl‘t’utl.onnel (art. 26 Cst.), en particulier dans les relations entre le
proprlieta1re et ’Etat. Par ailleurs, il convient de vérifier dans quelle mesure
le droit de la protection de I’environnement, de ’aménagement du territoire
ou dc?,la. protection des animaux, etc., peuvent étre invoqués par un
proprile,talre pour se protéger contre des troubles causés par un tiers ou une
al’ltorlte. Lc? choix entre ’une des voies de protection est souvent affaire
d’oppqrtumté lie a I’état de fait concret, & la réalisation des conditions
d’application des diverses actions (notamment les conditions de temps et
d,e procédure) ainsi qu’a la tactique adoptée (voir aussi STEINAUER drr)oits
ree}s I nos 1414 ss et 1435). Cela peut limiter le champ d’application de
actions tirées de ’art. 641 al. 2 CC i
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184. Actions tirées de I’art. 641 al. 2 CC. Conformément au texte 1égal,
le propriétaire peut soit revendiquer la chose contre quiconque la détient
sans droit (action en revendication, ci-aprés 4.5.2), soit repousser toute
usurpation (action négatoire, ci-apres 4.5.3).

185. Action en constatation de propriété. Sans que cela ne soit
expressément dit dans la disposition, il est admis que le propriétaire peut,
dans des circonstances particuliéres, intenter une action en constatation de
propriété (art. 88 CPC ; voir STEINAUER droits réels I, no 1399 ; SUTTER-
SOMM, nos 74 ss). Cette action étant subsidiaire, le propriétaire doit faire
valoir un intérét important et digne de protection 2 la constatation
immédiate de la situation de droit (ATF 135 III 378, cons. 2.2 ; pour un
exposé sur les conditions générales liées aux actions de constatation de
droit : TF 4A_464/2019, cons. 1). L’action en constatation de propriété
peut permettre au demandeur d’intenter dans un deuxiéme temps 1’action
en revendication ou I’action négatoire (SUTTER-SOMM, 1o 74).

4.5.2. Action en revendication

186. Condition matérielle. Pour pouvoir faire valoir une action en
revendication, le propriétaire doit avoir €té privé sans droit de la chose.
La privation de la chose est illicite, si le défendeur ne peut pas faire valoir
de droit préférable & posséder la chose (p.ex. un contrat de bail ou un
usufruit). En outre, la restitution de la chose ne doit pas étre empéchée par
une disposition légale, ayant notamment permis au défendeur d’acquérir
3 son tour la propriété de la chose (par prescription acquisitive ou par
|’effet de la bonne foi ; art. 728, 933, 935,973 CC, etc.).

187. Questions formelles et de procédure. Les points suivants peuvent
étre évoques :
L’action en revendication a un caractere condamnatoire
(art. 84 CPC), tendant a la restitution de la chose.

La qualité pour agir appartient au propriétaire qui a été privé de
la chose sans droit et la qualité pour défendre a celui qui possede
la chose sans droit au moment de l’ouverture de laction

(TF 5A_583/2012, cons. 3.1.1).
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L acti . .
ction en revendication est imprescriptible, sous réserve de

I’acquisition de la propriété .
1€t sz
du temps. prop par un tiers en vertu de I’écoulement

Le for est déterminé par les art. 29
’ . . et 30 CPC, S 1 I s .
d’un immeuble ou d’une chose mobilire. clon quil s'agisse

4.5.3. Action négatoire

re880.HSC011‘[d1t10n materle!le. L’action négatoire permet au propriétaire de
i, I{)effester‘ lc,)ute «usurpation ». Le législateur fait preuve d’incohérence
o posse,s :io I:lr; 91’26 al. 1 CC, le terrr-le usurpation signifie une privation dé
12 possessi ré}.)éter :;t.l 641 a:l. 2 SC, il ne peut avoir la méme signification
€ contenu de I’action en revendicati :

le 1égislateur parle d’« Einwi i gy e
: nwirkung » et en italien d’« i insi, il
aurait été¢ plus judicieux d’utiliser | ngirenen on omm
: e terme d’ingérence ou, comme 3

. i e
’art. 926 al. 1 CC de trouble en frangais. C’est ce dernier terme que IZ

doctrine a adopté. Afin qu’il soi
' . qu’il soit retenu, le troubl it ré :
certain nombre de caractéristiques : ¢ dott répondre & un

Le trouble doit limiter Pexerci
ercice du droit de Ia propriété
demandeur, sans le priver totalement de la chose. PrOpricic du

{f trouble? doit f?trq actuel (il dure encore au moment de
S e1nltjrrc())ccllllllci:;101} dg 1‘ actlfm) ou imminent (il risque sérieusement de
s proc e a bréve ¢chéance). En revanche, si le trouble est
ming ?t ne risque pas de se reproduire, il ne reste plus que 1
voie de I’action en dommages et intéréts (SUTTER-SOMM ng 73)a

Ifa (ciluest}o_n de sayoir_ si le trouble émanant de I’exploitation du
in s voisin peut etr.e .1nvoque' par le biais de I’art. 641 al. 2 CC ou
1s,1 rte droit de voisinage (art. 684 ss CC en relation avec
art. 679 QC) constitue une Jex specialis est délicate et
controversée (dans ce sens, STEINAUER droits réels I, no 1426 :
plus nuancé ATF 131 III 505 = JdT 2006 I 27, cons. 5 ’3 s.) ,
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L’action négatoire a un caractére condanpnatoire (art. 84 CPC),
tendant 2 la suppression ou & la prévention du trouble, V;n;el au
rétablissement de 1’état antérieur (TF SA_732/2008, cons. 3.3.1).

La qualité pour agir appartient au propriétalre. qui, sans (;r(:ll(ti,r 2
été troublé dans la maitrise de la chose et 1a'quall.te,p0ur éfe dre
a celui qui cause directement le trouble, voire qui s’en accc;n;r)n
ou le favorise sans y avoir droit (TF 5A_353/2019, cons. 3.3).

L’action négatoire est imprescriptible aussi longtemps que le
trouble dure ou menace.

Le for est déterminé par les art. 29 et 30 CPC, selon qu’il s’agisse
d’un immeuble ou d’une chose mobiliere.

Chapitre 5 Copropriété ordinaire

190. Contexte et plan. Le droit de la copropriété ordinaire s’applique &
un certain nombre de cas d’espéce, soit par le biais d’une disposition 1égale
(p. ex. art. 200 al. 2 CC et I’art. 670 CC), soit par la volonté des parties.
Selon nous, la plus grande partie des copropriétés ordinaires sont latentes
et les parties concernées ne sont méme pas conscientes de leur existence.
C’est souvent le cas, lorsque des couples mariés ou vivant en partenariat
enregistré ont acquis un objet sans qu’on puisse ultérieurement prouver qui
I’a acheté et a quelle masse il appartient. De méme, beaucoup de couples
sont inscrits au registre foncier comme copropriétaires pour moitié de
leur logement, sans que — dans la gestion quotidienne — ils s’organisent en
copropriétaires et prennent des décisions selon les dispositions Iégales
(p.ex. art. 647¢c a 647¢ CC). Néanmoins, il existe des situations, dans
lesquelles les copropriétaires sont conscients de leur situation juridique et
gerent leur bien conformément au peu d’instructions fournies par le
législateur. En effet, contrairement aux regles qu’il a établies pour la
propriété par étages, le législateur ne s’occupe ni de la communauté
(art. 7121 & 712p CC concernant la propriété par étages), ni de
I’administrateur de Ia copropriété ordinaire (art. 712q a 712r CC
concernant la propriété par étages). L’aspect hétéroclite de la copropriété
ordinaire (pouvant concerner aussi bien un crayon a papier qu’une usine)
semble rendre difficile une réglementation aussi homogene que pour une
copropriété spécialement aménagée exclusivement en lien avec des
immeubles. Aprés une introduction concernant Pobjet et la structure de
la copropriété (5.1), nous allons — de maniére classique — analyser sa
constitution (5.2), ses effets (5.3) et son extinction (5.4). Un large renvoi
a I’étude de la propriété par étages sera fait & la fin du chapitre (5.5), car il
existe un bon nombre de dispositions de la copropriété ordinaire qui
s’appliquent également a la propriété par étages. Vu I’enjeu économique
de cette derniére, il parait préférable de présenter les normes en question
en relation avec la propriété par étages.

5.1.  Notion, objet et structure

191. Définition. « La copropriété est la forme de propriété collective qui
n'exige pas [existence d'une communauté antérieure entre les
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propriétaires collectifs et dans laquelle chaque titulaire a une part idéale
de la chose ou de I’animal. » (STEINAUER droits réels I, no 1541).

192. Eléments. Les éléments suivants peuvent étre tirés de la définition
indiquée ci-dessus :

La copropriété est une forme de propriété. A ce titre et dans les
limites de 1a loi, elle confere aux copropriétaires la maitrise totale
de la chose en copropriété, y compris le droit d’en disposer
(art. 641 al. 1 CC). En outre, les copropriétaires disposent des
moyens de défense de la propriété (art. 641 al. 2 CC) ainsi que des
moyens de défense possessoires (art. 926 ss CO).

La copropriété ne suppose pas Pexistence d’une communauté
antérieure. En revanche, elle donne toujours lieu a une
communauté des copropriétaires dont |’organisation est quasiment
laissée a la libre appréciation des copropriétaires. Les
art. 647 ss CC ne donnent que tres peu d’indications, de telle sorte
que des auteurs qualifient la législation de lacunaire dans ce
contexte (voir notamment PERRUCHOQUD, nos 50 ss pour une étude

approfondie).

Les copropriétaires détiennent un droit de propriété unique dont ils
sont tous titulaires. En revanche, ils détiennent individuellement
une quote-part qui ne représente pas une partie matérielle de la
chose, mais une part idéale de celle-ci. La quote-part exprime
mathématiquement 1’importance de la participation d’un
copropriétaire aux droits et aux obligations.

193. Objet. La copropriété peut porter sur toute chose de droit privé au
sens juridique du terme (voir ci-dessus 2.1.1). Elle peut étre constituée sur
une chose mobiliére ou sur un immeuble, mais doit toujours étre
individualisée et ne peut donc pas porter sur un patrimoine (SUTTER-
SoMM, no 149). La part de copropriété de cet immeuble représente alors
clle-méme un immeuble au sens juridique du terme (art. 655 al. 2
ch. 4 CC). Il n’existe pas de chose qui soit trop petite pour &tre détenue en
copropriété (ni un crayon, ni une aiguille). La copropriéte peut aussi porter
sur un animal qui n’est pas considéré comme chose par le législateur
(art. 641a al. 1 CC). Les régles applicables aux choses doivent, cependant,
aussi trouver application pour un animal (art. 641a al. 2 CC), & moins que
le 1égislateur ne prévoie des normes spécifiques (notamment art. 651a CC).
En régle générale, la copropriété concerne une chose indépendante. En
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;nmartrll:i llérl(i};blllere, le légl_sl’a‘feur prévoit toutefois expressément qu’un
immeuble de nu en copropnet.e peut constituer un immeuble dépendant
ns de Part. 655a CC (voir en particulier I’art. 655a al. 2 CC)
quelques conséquences juridiques sur la gestion de la chose . e

11124 Structlrlre. La cgpropriété est constituée par un droit de propriété
. 1qu§,te>'<erce par plusieurs personnes (SUTTER-SOMM, no 149) Chaque
roprictaire exerce ce droit en ¢ : .
ire oncurrence avec les aut
P - d ] res
pgﬂf;ls)r:g;?;rg’s. Il(lnqtsdaglt donc pas de différents droits de propriété
X un droit de propriété simultanément en mai i
it d mains de plusieur:
personnes. La copropriété donne touj ieu 3 ; ;
, opt jours lieu 2 une communauté. 1 s’agit
ﬁa?;z ri(:;'te de S(1)01ete légale (STEINAUER droits réels, no 1543) qui preid
avec la copropriété et qui s’éteint ave i
Proj ¢ celle-ci. Tant qu’une
f)aercs(;)rrrllne est cl:)prl(jprletalre, elle est toujours et nécessairement merr(llbre de
munauté. Le statut de membre de com 2
’ : le men munauté ne peut se perdre
2:)1 avec l,e Qro1t de copropriété lui-méme. Méme en cas d’eXCILISiOIIl) d’un
péoprletalre (a'rt. 649b CC), 'le statut de membre de la copropriété ne se
perd pas avec le jugement, mais avec 1’aliénation de la chose

5.2. Constitution

A 3 7 . 3

I’da COprOpI‘léFé est constituée par la loi, notamment lorsque des
époux (SOUH:]IS au régime ordinaire ou 4 la séparation des biens) ou
des partenaires enregistrés ne parviennent pas a prouver i qui
appartient un bien qui a été acquis dans le passé (art. 200 al. 2 ((3181
ar,t. 248 gl. 2 CC et art. 19 LPart). En vertu de l’aft 670 éC le’
dcfmarcatlons communes délimitant des biens-fondé voising ,soni
d)ete‘nues‘ en copropriété, sauf preuve du contraire. Enfin
1 ’adj onction ou le mélange peut donner lieu a la constituti(.)n l1égal ,
d’une copropriété (art. 727 CC). .

U:: cho.se peut étre attribuée en copropriété a plusieurs personnes
P : un ]ugement Ou par une décision d’une autorité. Cela peut
notamment intervenir dans le cadre d’une action en partage

succe,s§oral ou dans les cas ot un immeuble est attribué a plusieurs
enchérisseurs (art. 59 ORFI).
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Le mode de constitution le plus fréquent est celui de l’acte
juridique entre plusieurs personnes.

196. Par acte juridique. En régle générale,‘ plusieurs personnes
con.stituent une copropriété par un acte juridique, soit par v

lus fréquent), du , du jetair
grcl?iivliedgel (Voici notamment la constitution d’une propri¢té par ctages,

rt. 712d al. 2 ch. 2 CC). Dans un tel cas, la constitution de la copropriété
art. . . .

oie contractuelle
soit par le biais d’un acte unilatéral du proprictaire

suppose :

b 3 2 2 ne
Un titre d’acquisition : il peut s’ agir d’un cor;trr;t cliaenvg)rg:&(()inudu
i ’ rtage successoral. dv
nation ou d’un contrat de pa
g;)en concerné par la copropriété, le contrat est valable S?f‘ fwe(;li, 3
respecter une forme particuliére (art. 11. CO ; chose 1t1)1110) .1 ier
nécessite le respect de la forme authentique (immeuble) ;

R Ia
Une opération d’acquisition : il s’agit 1ss)lt Qut'trinzﬁ:rtr egfstre
i ilie it de ’inscriptio
ssession (chose mobiliére), soi d ption
If)(())ncier (immeuble) supposant elle-méme une requlsltlorll gléte de
disposition) émanant du propriétaire inscrit (art. 963 al. )-

Effets

i étre
197. Quelques exemples. Les effets sulvan'tS peuvent notamment ctr
évoéués Jorsqu’on parle de copropriéte ordinaire :

. . e
La position des copropriétaires est exprimee par d.e,sta[i)rzr;slrdla
iété ssentant le droit de chaque copropric ur
copropriété représen chag s rion
iété AUER droits réels 1, nos .
chose en copropriété (STEIN S o Gpnles
iculier n’a éte es parts sont présum
de particulier n’a €t convent, c
(artl.) 646 al. 2 CC ; SCHMID/HURLIMANN-KAUP, no 733).

Le législateur régit la gestion de la .copropriété ordlnalre1 ,a;:;(
art. 646 ss CC. Cela étant, les coproprlétalreslpeuvetn‘z1 ’ccllrll;; aef[ior,l
: imité Soales avec un reglement d utill
a I’unanimité, les normes léga . o
ini i -dela de la loi ou modifian :
et d’administration allant au s modifiant cerants
i : ’ isation de la gestion de la coprop
solutions légales. L’organisa n P ¢
ordinaire n’est réglée par le législateur que de 'I}:?I;lee\t'éet t;'relz
insi "objet de la copropricte
onctuelle. Ainsi, lorsque l.o TOp!
Eertaine importance, il appartient aux copropriétaires de combler
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les insuffisances Iégislatives (voir & ce propos, PERRUCHOUD,
nos 48 ss).

Les copropriétaires participent aux frais et charges de la chose de
maniere proportionnelle 4 leurs parts de copropriété, a moins qu’ils
n’en aient décidé autrement (art. 649 CC; PERRUCHOUD,

nos 228 ss ; SCHMID/HURLIMANN-KAUP, nos 762 ss ; SUTTER-
SOMM, nos 214 ss).

La copropriété ordinaire donne le droit a chaque copropriétaire de
jouir et d’user de la chose dans une mesure compatible avec le
droit des autres (art. 648 al. 1 CC). Néanmoins, les copropriétaires
peuvent s’organiser différemment, notamment par le biais d’un
reglement (art. 647 al. 1 CC), pouvant attribuer a certains d’entre

eux des droits d’usages particuliers sur des parties de I’objet (p.ex.
place de parc dans un garage).

Chaque copropriétaire peut veiller aux intéréts communs
(art. 648 al. 1 CC). Le copropriétaire peut donc faire valoir
individuellement certains moyens de protection de la propriété
(p-ex. art. 641 al. 2 ou art. 679 CC), surtout lorsqu’il s’agit de
prétentions indivisibles (STEINAUER droits réels I, nos 1762 ss). A
cela, il faut ajouter les prérogatives découlant de I’art. 647 al.2CC
permettant a chaque propriétaire de s’adresser au juge,
respectivement d’agir tout seul afin de protéger 1’objet de la
copropriété contre une perte de valeur.

Les copropriétaires peuvent en principe librement disposer de
leur part de copropriété (art. 646 al. 3 CC). Ils peuvent donc en
tout temps I’aliéner, sous réserve de restrictions légales et
conventionnelles (voir notamment le droit de préemption 1égal,
selon I’art. 682 CC, ou le lien de dépendance, qui lie un immeuble
pouvant étre détenu en copropriété ordinaire 4 des immeubles
principaux selon I’art. 655a CC et qui crée, de ce fait, un lien entre
les deux objets ; voir aussi art. 201 al. 2 CC; SUTTER-SOMM,
no 172). Le copropriétaire peut ¢galement constituer des droits
réels limités sur sa part de copropriété (notamment un droit de
gage, art. 646 al. 3 CC) dans la mesure ou la part de copropriété,
de par sa nature, se préte au droit réel limité en question (ce n’est
pas toujours le cas, notamment pour une servitude de passage ou
pour une restriction de construction ; SUTTER-SOMM, no 178).
Lorsque les copropriétaires veulent disposer de la chose elle-
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né i nanime
>

(art. 648 al. 2 CC).

5.4. Extinction

on distingue 1’extinction relative de la

3 b

iété de son extinction absolue. L’extinction relatlye, toul'c!le :i(l)lrlll
((:ioprorrl)lré;bres de la copropriété qui perd cette quahte1 (g fn;e ce,
r:rfonciation‘ ou réalisation forcée de la Part,. Vgg:l 1\;)1;(; Ijllls;RoL e e

riétaire en vertu de Dart. 649b CC ; vorr . LA
RAUP, 781 - STEINAUER droits réels 1, nos 1611 ss; PERR . dé
KAU;§3noss) I:’extinction absolue met fin a la communau tzi o
cor i6té tant que telle (PERRUCHOUD, 10 398).‘ ‘Elle concerne ¢
o s corio riétaires et intervient de diverses manieres - c?xtlpctlon pa
:1%1‘3: _illif’i(i?(fligpl’éunion de toutes les parts en unelmaun,n zezzlléseatllgsl rfr?gg:

: i age. Nous n’analysero

g? liirfci?;r? aﬁoﬁ?ﬁoﬁe %ag (;gopropriété orfiinz‘:tire, en renvoyant, pour
le E:r)e(ste, 3 I’étude de la propriété par étages (voir c1-apres 6.4).

198. Distinctions. Habituellement

incti 2 opropriété
199. Diverses formes d’extinction propres 2 la coprop
ordinaire :

. . 2 1a
Réunion de toutes les parts en une main . Contraur;,rrlltente : ;n
propriété par étages ol la réunion de toutes les p?rts 11:::?\, s en
i it subsister la propricte co ,

ain d’une seule personne fal. ‘ col >
Ir?latiére de copropriété ordinaire ellc? met, en régle gergera;e(; f;’ S

lein droit & la propriété collective (PERRUCHOUD, no 0 I,
gCHMID HURLIMANN/KAUP, no 782 ; STEINAUER droits réels 1,
nos 1637 s. ; SUTTER-SOMM, no 247).

Action tendant au partage : L’action tendant au ngeilg: Hﬁ):;?lf;
a chaque copropriétaire d’ex1g§r }e part?gq, (rl?sp e et
dissolution de la copropriété ord}nalre. n s aglt‘ 1111 e
atre exercé sans indiquer de motifs e‘zt qui 1nte",rv1ensi)J irune sy ¢
déclaration de volonté sujettte a refce'pt’lon ( JTIERSO (31;
no 253). L’action peut toutef01§ étre ll‘mlt_ee pait c650 e
besoin annotée) des copropriétaureg H?lrlilrllnzlée;n(sa. SUTTER..SOMM,
i X1 , ;
Ie;zh;s;gnscsl;l I;zr;afzepzl;;é;l;t?;i durable, respectivement par la
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soumission d’un immeuble 4 un autre (art. 650 al. 1 CC
respectivement copropriété dépendante, art. 655a al. 2 CC ;
SUTTER-SOMM, nos 273 ss) et ne peut pas €tre exercée en temps
inopportun (art. 650 al. 3 CC). L’action tendant au partage est
constatatoire en ce qu’elle confirme le droit du demandeur
d’obtenir un partage (art. 88 CPC) et son for est celui des art. 29
al. 2 et 30 CPC (STEINAUER droits réels I, no 1661).

Mode de partage : Les copropriétaires peuvent choisir librement
le mode de partage de la chose (I’art. 651 al. 1 CC ne fournit que
quelques  pistes ; SCHMID/HURLIMANN/KAUP, no 788 ;
STEINAUER droits réels I, no 1662 ; SUTTER-SOMM, nos 256 s.). Si
les copropriétaires ne s’entendent pas sur le mode de partage,
chacun d’entre eux peut intenter une action en partage selon les
modalités de I’art. 651 al. 2 et 3 CC, voire selon les modalités de
Part. 651a CC s’il s’agit d’un animal vivant en milieu domestique
(application des critéres appliqués en matiére de protection des
animaux, pour le « bien de I’animal » ; voir STEINAUER droits
réels I, nos 1676 ss ; SUTTER-SOMM, nos 285 ss). Sont réservés les

entreprises et les immeubles agricoles, pour lesquels la LDFR
s’applique (art. 654a CC).

5.5. Renvoi

200. Renvoi général a la propriété par étages. L’étude de la copropriété
ordinaire comporte encore un grand nombre de sujets qu’il convient de
traiter et d’analyser. Ainsi, divers points doivent encore étre exposés. Les
droits et les obligations des copropriétaires, le fonctionnement de la
communauté, la réglementation lide 3 la copropri€té ordinaire ainsi que les
droits et les obligations de la communauté en font partie. Toutefois, le
présent abrégé n’a pas pour objectif de fournir au lecteur un ouvrage
doctrinal répondant a toutes les questions pouvant se poser dans ce
contexte. En outre, dans la mesure ol la propriété par €tages ne constituant
qu’une forme de copropriété spécialement aménagée, beaucoup de normes
de la copropriété ordinaire seront étudides dans I’exposé relatif a la

propriét€ par étages (voir notamment ci-aprés 6.3). Souvent, nous

obligeant souvent & procéder a de lourdes répétitions. C’est la raison pour

laquelle les lectrices et les lecteurs se reporteront a ces exposés et les
transposeront, mutatis mutandis, au droit de la copropriété ordinaire. Cette
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. _ ,
maniére de faire se justifie d
aussi bien porter sur

- s
centrale nucléaire. L’ .
justifie de consacrer une analyse plus approfondie des n

autant plus que la copropricté ordinaire peut
un crayon, sur un bateau de plaisance ou sur une
mportance économique de la propriété par étages

ormes en question.

Chapitre 6 Propriété par étages (PPE)

201. Contexte et plan. La propriété par étages ne fait pas I’objet d’une
étude statistique globale et approfondie. Selon les chiffres de 1I’Office
fédéral de la statistique, on sait toutefois qu’a la fin de I’année 2016,
442°042 logements principaux, habités par leur propriétaire, étaient en
propriété par étages. Si les appartements en propriété par étages loués a des
tiers, les appartements secondaires, les locaux commerciaux en propriété
par ctages, les bureaux, etc. sont ajoutés, plus d’un million de parts
d’étages existent, selon les estimations (voir notamment WERMELINGER
ZK, no 14 ad Vorbemerkungen zu den Art. 712a-712t). Ces chiffres font
¢tat d’un développement impressionnant, lorsqu’on sait que les art. 712a
ss CC ne sont entrés en vigueur que le 1* janvier 1965. En un peu plus de
50 ans, la propriété par étages est donc devenue un acteur incontournable
de notre économie immobiliére. Compte tenu de 1’évolution en matiére
d’aménagement du territoire (notamment au sujet de la nécessité d’une
densification du milieu bati, tels que 1’attestent en particulier les art. 1 al. 2
let. bet 3 al. 3 let. a® LAT, entrés en vigueur le 1¥ mai 2014), tout porte a
croire que son expansion n’est pas encore terminée. Cela étant, la crise
immobili¢re des années 2008 et suivantes a apporté un petit coup de frein
a ce phénomene, dés lors que les exigences pour accéder a la propriété
fonciere ont été renforcées. Le présent chapitre commence avec une
introduction (6.1) pour se consacrer ensuite a la constitution (6.2), aux
effets (6.3) et 2 ’extinction (6.4) de la propriété par étages.

6.1. Introduction

202. Définition. La propriété par étages est une copropriété de type
particulier, constituée sur un bien-fonds ou un droit de superficie distinct
et permanent (art. 712d al. 2 ch. 2 CC; ci-dessous 6.1.1), pour laquelle les
prérogatives du propriétaire d’étages (art. 712a CC ; ci-dessous 6.1.2 et
6.1.3) et I’aspect corporatif (art. 7121 ss CC ; ci-dessous 6.1.4) ont été
spécialement aménagés par le législateur.
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valeur de rendement et de la valeur intyip’séque du bﬁtlmen'%'tc es‘i[naél;
demandeur de prouver que plus de la moitié de la valeur ainsi d¢ gmtl nee
a 6té détruite (art. 8 CC). En outre, la charge de la ,recor.lstruitlon .d01de e
difficile & supporter pour le demander.’ I’Xﬁn de deterr_mner e po;) ’sautres
charge, il faut tenir compte de tous %es éléments ﬁnanglers en jeu. plahi
éléments (émotionnels, psychologiques, etc.) ne doivent pas m

cette évaluation.

282, Art. 712f al. 3 ch. 2 CC. L’art. 712 2_11. 3 ch. 2 C,(; énonce :EI'OIS
conditions cumulatives pour cette action en dissolution : 1 gta’t p.lll.ysTiule;
du batiment doit étre mauvais (« dégradationA »), de ce fait Iutilisa ‘(’)t’
du batiment selon sa destination ne doit plus étre possible et a propricte
par étages doit exister depuis plus de 50 ans.

283. Art. 712f al. 4 CC. Les autres propri'étaires,d" étailges peuvelnt év1icer
la dissolution de la propriété par ctages s’ils « de;zn?effessent » le f)tu. ez
demandeurs. L art. 712f al. 4 CC protege la rnaj.o,rlt.e des, ’proprle agesze
d’étages. Il permet d’empécher qu’un seAul prop’)}*letalre d‘e{aggstpu s
mettre fin & la propriété par €tages alors méme qu’il est possible de trou
une solution acceptable pour lui.

6.4.6. Autres types d’extinction

284. Exemples. L extinction peut encore intervenir par 1’.éc§u1em:;1f‘51 cdll;
temps, lorsque la propriété par étages se fopde sur un droit 6731()1 ot
distinct et permanent immatriculé au ,reglstre fonc.1,er’ (ag. - .69
ch. 2 CC), ou par la transformation forcee en co,p,roprlete or 1pa1r§’un éeul
al. 4 ORF), par la réunion de toutes les p_arjts d’étages en malms o sl
propriétaire qui fait une réquisition de radiation ou encore par la perte

du bien-fonds.
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Chapitre 7 Propriété commune

285. Contexte et plan. La propriété commune est une forme de propriété
collective qui, contrairement a la copropriété ou a la propriété individuelle,
fait grandement appel a des normes situées en dehors des art. 641 3977 CC.
En effet, les communautés concernées ont un poids trés important dans la
réglementation de cette forme de propriété collective. Dés lors, I’exposé
qui suit doit se contenter d’étre une présentation succincte des normes
supplétives du Code civil, livre 4. La présentation de toutes les
communautés concernées et des particularités qui y sont liées dépasserait
largement le présent ouvrage. Dés lors, la lectrice et le lecteur doivent
accepter la présentation incompléte de I’institution et se documenter par
rapport 4 la communauté concréte concernée pour compléter leur
compréhension de cette forme de propriété. Ainsi, aprés une bréve
introduction (7.1), nous aborderons la constitution (7.2), les effets (7.3) et
’extinction (7.4) de la propriété commune, en nous contentant de larges
renvois au droit applicable en dehors du livre 4 du Code civil.

7.1. Introduction

286. Notion. Selon I’art. 652 al. 1 CC, la propriété commune suppose
I’existence préalable d’un lien personnel entre les communistes. L’exercice
du droit de propriété ne peut se faire en principe qu’au travers de la
communauté formée par les communistes (SCHMID/HURLIMANN-KAUP,
no 791 ; STEINAUER droits réels I, no 1926 ; SUTTER-SOMM, no 405).
Contrairement a la copropriété, cette forme de propriété collective
n’attribue pas a chaque membre de la communauté une part dont il pourrait
disposer séparément. Cela n’empéche pas qu’a un moment donné
(notamment lors de la liquidation de la communauté), il soit nécessaire de
définir I’ensemble des droits et des devoirs de chaque communiste sur le
patrimoine commun (notamment par la conclusion d’une convention de
partage, art. 634 CC). Toutefois, jusqu’a ce moment précis, les parts des
communistes ne leur permettent pas d’acquérir une position individuelle
vis-3-vis des objets de la propriété commune.
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auté 2 composition en principe‘ fixe. Les' ?qmm;r;iciz

s Comrg;sndisposer séparément de leur part a 1atprc3p1r;e$0cac;ﬁcaﬁon
tribuer sans autre 2

Perse peuvenctl dolr'cllc Eg:ng?)lsligl)f ii(()en la commqn.al\}té. Dés dl_(;fS, 2?;2
Pefsonn'el.le N o principe fixe. La possibilite de modifier cene
ComPOSﬁ}OH eStle coIr)nmunauté varie en fonction de la commu o
i 'de' ) la communauté des poux une telle modlﬁcatlp (
coe e A Pt Ia auté héréditaire elle suppose €n principe

$ r la commun dit ! e
e deo itiers et pour les sociétés concernees par la propri

5ce un des hért @ propric’e
. decesniel 1i:rllle peut intervenir selon les nogt;zese t 51g39gazj o)
Z(())rr?\tzr‘itio’nnelles applicables (voir notamment les art.

ne peuvent

des communautés concernées. La propnet:;t;
’ limité de communau

ravers d’un nombre ' :

: droits réels 1, nos 1931 s. ; SUTTER

788. Numerus clausus
Ed M 2 u

commune n ex1st§ qu a

prévues par le 1égislateur (STEINAUER

SOMM, no 403) :

la communauté de biens entre époux (art. 221 ss CC);

’indivision (art. 336 ss cO);

la communaute héréditaire (art. 602 ss cO);

S ontrat de
la société simple (art. 530 ss CO), sous reserve du ¢

société ;

la société en nom collectif (art. 552 s8 CO);

la société en commandite (art. 594 ss CO);

de prgptlete COlleCtl C (I IEIEI’ Ill&l :Z tdlgiﬂlilni

Bestimmungen, nos 41 s. ad art. 652).

7.2. Constitution

p >

i i ne chose
jon i i nt en lien avec w

i ervient directeme : '

constit O 16té commune intervient lors de la
priété commune

chaque objet du

laguelle la 100
dcg[erminée, la constitution de la propr L obiet de la pro
naissance de la communauté en quesnon', o tel, mais
n’est pas le patrimoine de la communautc comme tel,
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patrimoine acquis individuellement par la communauté (principe de la

spécialité des droits réels ; voir aussi STEINAUER droits réels I, no 1930 ;
SUTTER-SOMM, no 41 1).

7.3. Effets

290. En général. La propriété commune existe en relation avec des
communautés trés disparates. Dés lors, le législateur a décidé de privilégier
les régles des communautés individuelles par rapport & d’éventuelles régles
uniformes liées a cette forme de propriété collective (art. 653 al. 1 CC). Il
n’a donc édicté que deux normes explicites, I’art. 653 al. 1 et al. 2 CC dont
la premiere ne s’applique que de maniére subsidiaire et dispositive. Vu
’objectif du présent abrégé, il va de soi que nous n’étudierons pas ici les
diverses normes des communautés concernées. La lectrice et le lecteur
intéressés se rapporteront aux ouvrages qui en traitent.

291. Principe de 'unanimité. La propriété commune n’attribue pas a
chaque communiste une position individuelle & par rapport a I’objet de la
propriété collective. Les droits et les obligations s’exercent au travers de la
communauté. Pour cette raison, il parait logique que le législateur institue
comme régle supplétive, le principe de la décision unanime en relation avec
la propriét¢ commune (art. 653 al. 2 CC). Cela vaut pour tout type d’acte,
méme s’il s’agit uniquement d’une administration courante (p.ex.
changement de I’ampoule d’une voiture). 1l s’applique aussi dans le
contexte des procédures judiciaires. Bien entendu, vis-a-vis de tiers, ce
principe rend les relations trés compliquées, car il suppose toujours une
unité de vue des communistes, ce qui peut étre plus facilement atteint,
lorsqu’on est en face d’une communauté librement choisie et ayant un
objectif commun (société commerciale) que lorsqu’on est en face d’une
communauté imposée par la loi (p.ex. une communauté héréditaire).

292. Représentation de la communauté. Le fait de devoir décider a
’unanimité impose souvent aussi la nécessité d’agir ensemble (en main
commune). Dans certaines communautés, le 1égislateur a voulu faciliter les
contacts avec les tiers en permettant de nommer un des communistes
comme représentant de la communauté (art. 602 al. 3 CC ; voir aussi les

art. 517 et 518 CC pour ce qui est des exécuteurs testamentaires institués
par le de cujus).
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295. Contexte et plan. La propriété fonciére ne se résume pas a une
question juridique ou économique. Tout d’abord, il s’agit d’un enjeu
éminemment politique. Cela est particuliérement vrai pour la Suisse qui
connait depuis des décennies des outils régulateurs ayant pour objet de
canaliser I’acquisition des immeubles dans des contextes particuliers.
Ainsi, un souci majeur de domination étrangere (« Ausverkauf der
Heimat ») a conduit le législateur a réglementer de maniére stricte, la
possibilité de ventes immobiliéres 2 des personnes a I’étranger (LFAIE
et OFAIE). De méme, dans une législation a laquelle on pourrait trouver
une connotation marxiste, le 1égislateur a voulu maintenir, autant que faire
se peut, la propriété des immeubles agricoles (comme moyens de
production) en mains des travailleurs de la terre (LDFR). Ce ne sont que
deux exemples — certes importants et dotés d’une grande valeur
symbolique — qui montrent la valeur émotionnelle et politique de la
propriété fonciére. En outre, législateur a essay€ d’ouvrir ’accés 3 la
propriété fonciere 4 la population par I’introduction dans le Code civil de
la propriété par étages, le 17 janvier 1965 (voir ci-dessus chapitre 6). On
parle donc d’un enjeu sociétal majeur. S’ajoute a cela que le droit foncier
privé doit étre mis en accord avec le droit foncier public, notamment dans
le domaine des constructions, mais aussi dans le domaine de I’exploitation
des ressources souterraines (voir, a ce propos, CARREL, nos 246 ss). Ci-
apres, nous allons aborder la notion et P’objet de la propriété fonciére, son
acquisition, ses effets et son extinction.

8.1.  Notion et objet

8.1.1. Notion

296. Définition. La propriété fonciére a pour objet un immeuble au sens
Juridique du terme (art. 655 al. 2 CO). Cette définition indique donc que
I'immeuble est une notion technique définie par le législateur. 11 s’agit
d’une fiction 1égale (TF 5A_341/2019, cons. 3.5).
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cesserait automatiquement d’exister et devrait étre supprimé au registre
foncier (SUTTER-SOMM, no 448). Compte tenu de sa double nature, il n’est
pas toujours facile & déterminer les normes applicables au droit distinct et
permanent. Le Tribunal fédéral a, dans une jurisprudence récente,
clairement défini les domaines ot les normes relatives a I’immeuble
s’appliquent au droit distinct et permanent et les domaines ot ’absence de
réalit¢ physique empéche une telle application (TF 5A_341/2019,
cons. 3.5 ss). Ainsi, il a notamment indiqué qu’un droit de superficie

distinct et permanent peut faire I’objet d’une division immobiliere
(TF 5A_341/2019, cons. 4.5).

300. Mines. Comme indiqué plus haut (2.2), les mines au sens du Code
civil ne sont pas des réalités matérielles. Ce sont des concessions de droit
public, en principe accordées par le canton, en vertu de son droit régalien
(art. 664 CC). Il s’agit généralement d’un droit d’exploitation des
ressources du sous-sol, droit qui revient 4 ’origine au canton (STEINAUER
droits réels II, no 2028). Comme pour le droit distinct et permanent, la mine
présente une double nature en étant un immeuble au sens juridique du
terme et en tant que concession soumise au droit cantonal. Cela produit des
effets sur le régime juridique. La mine est soumise en tant qu’immeuble
aux normes du Code civil. Le statut juridique relatif a la concession peut
quant & lui varier en fonction du droit cantonal et du contenu concret
du libell€ de la concession (CARREL, no 290). Pour une vue d’ensemble
de la question, voir aussi CARREL, nos 249 ss qui distingue différentes
phases de I’exploitation miniére, notamment la phase de prospection de la
phase d’exploitation proprement dite. La concession miniére doit régler un
certain nombre de questions. Il s’agit notamment de la détermination des
droits et obligations du concessionnaire et, cas échéant, sa relation avec le

propriétaire foncier ainsi que les limites matérielles, territoriales et
temporelles.

301. Parts de copropriété sur un immeuble. Pour ce qui est de ce type
d’immeubles et les effets qui en découlent, voir notamment les points 5.3

concernant la copropriété ordinaire et 6.3 concernant la propriété par
étages.

302. Immeubles (partiellement) soustraits au droit privé. L’Etat peut
&tre propriétaire d’immeubles entrant dans son patrimoine administratif
(routes, écoles, etc.). Il s’agit de par affectation en application de I’art. 664
al. 1 CC. L’art. 664 al.3 CC en mentionne d’ailleurs certains. Il existe
¢galement des immeubles qui font partie des éléments du domaine public
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naturel (choses sans maitre, selon lart. 664 al. 1 et 2 CC: rochers,
glaciers, eaux publiques, etc.). Ces biens échappent 4 1a propriété privée.
Le droit public fédéral ou cantonal détermine le régime juridique de ces
immeubles et dans quelle mesure ils sont soumis au droit privé. Dans un
tel contexte, il convient d’étre toujours attentif, afin de déterminer les
régles légales applicables. Il n’est pas d’emblée exclu que le droit privé ait
une importance, le droit administratif comportant des renvois au droit
privé, il conviendra toujours d’en faire une analyse précise. En principe,

ces immeubles peuvent trés souvent correspondre a des biens-fonds selon

Part. 655 al. 2 ch. 1 CC etne constituent donc pas forcément une catégorie
il n’est pas certain qu’ils

supplémentaire d’immeubles. Toutefois,
remplissent tous les critéres des biens-fonds de droit privé (notamment

art. 2 lit. a ORF, détermination suffisante des limites) et leur
immatriculation au registre foncier ne dépend pas exclusivement du Code
civil (art. 944 al. 1 CC). Pour plus d’informations, voir SCHMID/
HURLIMANN-KAUP, nos 815 ss ; STEINAUER droits réels I, nos 2051 ss et

SUTTER-SOMM, nos 462 ss.

un immeuble. Le 1égislateur a introduit
Cette nouvelle disposition régit la
et immeubles principaux. Il ne s’agit
jmmeubles mais d’une catégorie

303. Propriété dépendante &
Part. 655a CC le 1% janvier 2012.
relation entre immeubles dépendants

pas d’une nouvelle catégorie d’
particuliére de propriété fonciere. Selon Dart. 655 al. 2 CC, les immeubles

peuvent étre pris dans une relation de dépendance qui produit des effets au
niveau du droit de disposition. Cette possibilité de lier des immeubles entre
eux est donc étudiée dans le cadre des restrictions volontaires a la propriété

fonciére (ci-aprés point 8.3.6).

8.2. Acquisition

d’acquisition de la propriété

304. Principe. Il existe beaucoup de modes
dans un tableau (voir aussi

fonciere. On peut les présenter comme suit
STEINAUER droits réels I1, nos 2084) :
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Encheres volontaires publiques ou

privées
Moyennant une Echange g6l
5 inscripti -
3 ption au RF Donation 637
=3
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s egs
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2 | » quisition par les héritiers
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§ Moyennant une PR
§ inscription au RF Acquisition par un tiers de BF 97
2 3
- Sma
§ Originaire Occupation
8 Formation de nouvelles terres 656 I
Sans inscription Glissement de terrain 658
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Expropriation et cas analogues 661 ié
Adjudication dans les enché g !
chéres forcée:
Jugement ’ el
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8.2.1. Systéme légal

306. Types d’ isiti
206 Cat)(fépori;l acquisition. ?elon le tableau figurant ci-dessus, il existe
retrouventgau s principales d’acquisition de la propriété (foncié’re) qui se
881 — mutatis mutandis — d
ouvent auss — dans 1 ’ isiti
droits réels limités, a savoir : ? cadte de Tacquistion des
, e o
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>

I acauisit; S
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307. Acquisition originaire ou dérivée. Il y a acquisition Qg:'}v;lel
lorsque ’acquéreur tient son droit sur la chose du droit ge Iiroprle cr:iété
.z .o e a prop
iétai dent. Il y a acquisition originaire de _
propriétaire prece . nair T
’ < i iété du proprietaire prece ,
lorsque ’acquéreur ne tient pas sa propr prol ire préobdent, ma e
juridi i t permis d’acquériy valablem
d’une autre cause juridique lui ayan :
propriété (voir notamment HRU]?ESCH-MILLAI’JER/GRAUI;ACI\:S
SIEGENTHALER/ROBERTO, nos 06.89 ss). L‘art. 657 (;C evoque1 | cas
d’acquisition dérivée, alors que les art. 658 4 663 CC évoquent plus

cas d’acquisition originaire.

308. Acquisition avec ou sans inscription. Selon le principfa ,absolq ‘de
l’inécription (voir ci-dessus 3.2.4), I’acquisition de‘ la p;opn.ete (filcgegz
i : ‘né sration au registre foncier (art.
e en régle générale une telle opéra :

;ﬂ% CC; SgCHI\%IID/HURLIMANN-KAUP, no 835). C es‘E donc le II.IOtde

d;acquis,ition moyennant une inscription (constlt}ltlve) au regis ‘re

foncier qui constitue la régle retenue par le leg.lsla‘feur en n;)t;eér)e

d’acquisition de la propriété fonciere (STEIN/'\UER. drplts réels I.I, nof .&

Dans certains cas, la propriété passe avant ’inscription au reglsttre onc1d !
i’ alc ’ rtée déclarative (notamment en cas

et celle-ci, n’a alors plus qu'une po : e

i i de mort ; art. 560 CC ; vorr art.
succession universelle pour cause ort ; art. 560 CC; ve ’ ‘
pour ce qui est du titre d’acquisition nécessaire a ’inscription déclarative

du transfert de propriété).

309. Modes d’acquisition originaire. Le 1égislateur prévo;t dggsc;es
Code civil (art. 658 a 663 CC; art. 973 CC) un ’grand'}iomnre © o
constituant une acquisition originaire de la propricte foncwre.' t'en e
également en dehors du Code civil. C’est le ce,ls 46 1 C?(pI‘OpI:la 101(;e d
’adjudication aux encheres forgées. 1l s agit neanm((i):ns g s
exceptionnels qui n’ont dans la prathuer que tres peu de cag58 aPp663 on
concrets, du moins pour les cas prevus par les art.' : a 0o
(occupation, prescription acquisitive, glissement de terrains, orm._dessuS
nouvelles terres). Dés lors, nous nous conter}tons de renvoyer, ci terVien;
au point 3.2.3 pour ’acquisition de bqnne ffn (ax:t. ?73 CO) qui 11n ervient
suite & une inscription au registre foncm}r etala hjcterature s.pemsa ;;SINA% u
les autres cas, intervenant sans inscription au registre foncier (ST

droits réels II, nos 2127 ss ; SUTTER-SOMM, nos 510 ss).

310. Modes d’acquisition dérivée sans inscription. Lc?s Pn(rllclpaux
;nodes d’acquisition dérivée sans inscriptlon. sont prese;ntes ci- CSSOt}tl‘:I.[
Une inscription au registre foncier peut toutefois étre requise mais son €
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sera uniquement déclaratif et non constitutif du transfert de la propriété
fonciere.

311. Acquisition par les héritiers. A la mort du de cujus, les héritiers
acquierent immédiatement la possession et la propriété de toute la masse
successorale (succession universelle ; art. 560 CC). Il s’agit d’un mode
d’acquisition dérivée de la propriété fonciére sans inscription. Les
héritiers forment alors une communauté héréditaire qui peut disposer des
immeubles de la masse successorale par la voie d’un contrat de partage
successoral, pass¢ en la forme écrite (art. 634 al. 2 CC et art. 64 al. 1
lit. B ORF). Bien que la communauté héréditaire soit déja propriétaire
avant méme qu’elle soit inscrite en tant que telle au registre foncier, son
droit de disposer dans le registre foncier pourra toutefois étre exercé
uniquement lorsque 1’inscription (déclarative) est effectude (art. 656
al. 2 CC : une « formalité » fondamentale). Celle-ci ne peut intervenir que
sur la base d’une légitimation suffisante de la communauté héréditaire.
Pour cela, les héritiers doivent remettre au conservateur du registre foncier
un certificat d’héritiers constatant que les héritiers 1égaux et les héritiers
institués sont reconnus comme seuls héritiers du défunt (art. 65 al. 1 lit. a
ORF). Ce certificat (d’héritiers) est délivré par 1’autorité compétente
désignée par le droit cantonal.

312. Mutation du registre matrimonial. La signature d’un contrat de
mariage entre les époux (art. 182 ss CC) peut avoir une répercussion de
plein droit sur la propriété des biens appartenant aux époux. Dés lors, si les
époux choisissent le régime de la communauté de biens, un immeuble peut
passer de la propri€té individuelle d’un époux & la propriété commune des
deux. Dans un tel cas, I’acquisition de I’'immeuble intervient de par la loi
et une inscription subséquente au registre foncier peut intervenir sur
réquisition d’un des deux époux (art. 665 al. 3 CC). Il s’agit donc d’un
mode d’acquisition dérivée de la propriété fonciére sans inscription.

313. Modes d’acquisition dérivée moyennant une inscription. Le
mécanisme général de I’acquisition dérivée moyennant une inscription au
registre foncier suppose toujours deux étapes, a4 savoir un titre
d’acquisition et une opération d’acquisition. Cette derniére est aussi, a
son tour, divisée en deux séquences distinctes, & savoir Pacte de
disposition et un acte matériel qui consiste en Pinscription au grand
livre. Ci-aprés, le mode d’acquisition dérivée avec inscription au registre
foncier est présenté de maniére plus approfondie (point 8.2.2 $s).
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8.2.2. Titre d’acquisition

314. Fonction et justificatifs. La cause de I’inscription d’un transfert de
propriété au registre foncier repose Sur la validité de 1’acte juridique qui
forme le titre d’acquisition. Or, au Vu du principe de causalité (voir ci-
dessus 1.3), toute procédure visant le transfert de la propriété fonciere
nécessite une cause valable (art. 965 al. 1 in fine et art. 965 al. 3 CC).
L’art. 64 ORF cite les divers titres d’acquisition a fournir en cas
d’inscription d’un nouveau propriétaire, respectivement  les pieces
justificatives qui en témoignent. Les art. 66 et 67 ORF énoncent encore des
cas particuliers liés 3 la fusion de sociétés ou 4 des trusts. Le titre
d’acquisition le plus fréquent est constitué par le contrat (art. 64 al. 1
lit. A ORF) qui peut étre conclu en cas de vente, de donation, d’échange,
etc. (voir aussi SCHMID/HURLIMANN-KAUP, no 841). Il peut toutefois aussi
s’agir d’une déclaration unilatérale, en cas de droit d’emption, de réméré
ou de préemption (s’agissant alors des justificatifs a produire voir

notamment art. 64 al. 1 lit. c et d ORF).

315. Forme. Sous réserve de dérogation dans le droit fédéral, le titre

*acquisition doit revétir la forme authentique (art. 64 al. 11it. a ORF). Il
s’agit d’une forme contractuelle solennelle, ayant pour objet de bien
informer les parties contractuelles et de les protéger de décisions prises a
Ja 1égere. Le droit cantonal fixe les modalités de la forme authentique
(art. 55 s. T.f). Elle exige I’intervention d’un officier public (trés souvent
un notaire) autorisé par le droit cantonal & instrumenter des actes
authentiques (pour plus d’informations sur la procédure d’instrumentation
voir notamment MOOSER droit notarial, nos 579 ss ; voir aussi SUTTER-

SOMM, nos 487 ss).

316. Contenu. L’acte authentique doit comporter tous les points
objectivement essentiels ainsi que les points subjectivement essentiels
entrant naturellement dans le cadre du contrat en cause (MOOSER droit
notarial, nos 518 ss). Pour la vente, il s’agit en particulier de la désignation
de I’immeuble concerné, des parties contractuelles et de leurs éventuels
représentants, de ’engagement du vendeur de transférer ’immeuble et de
la contre-prestation de 1’acheteur (ici, il faut prendre en compte toute sorte
de contre-prestations, qu’elles soient de nature financiére ou autre, tant
qu’elles sont liées au contrat de vente; voir MOOSER droit notarial,
nos 526 ss). Il existe encore un certain nombre d’indications formelles
que le droit cantonal impose régulicrement aux officiers publics

instrumentant 1’acte authentique, telles que : I’identification de 1’officier
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ubli i ¢ i
gartilecs, tlél:i}[leu de1 ,1 etude etde 1 instrumentation, la date, I’identification des
e par I’officier public, les rapports de représentation, la signature

de Pacte, les formalités d’i i
’ s d’instrum . .
nos 543 ss). entation, etc. (MOOSER droit notarial,

8.2.3. Acte de disposition

317. Réquisiti . .
o OSil?equlsmon au rteglstre foncier. La signature de D’acte de
fon;éiérelo?n est eﬁl principe nécessaire a l’acquisition de la propriété

ais elle ne sera pas pour autant

. suffisante. Afi

© ' ' . n que 1
Vorllszgateui du registre fonc1er puisse procéder a l’inscn'ptionqde IZ
volont fgl?rrrll ra(lic’tuelle,, il 'lql‘faut en regle générale un acte de disposition
sous .t.e une réquisition (art. 46 al. 1 ORF). La réquisition est I’acte
ot feo;; ion par lequel le vendeur inscrit comme propriétaire au

ncier exécute son obligation — déc i

; ute ‘ oulant du titre d’acquisition —

de transférer la propriété fonciére (voir STEINAUER droits réels ? no ;(é)tg)

318. F :
o no(gglllen 2:1 tC(;lelstenu. ious réserve des cas contraires prévus par la loi
VOIr ¢ cas d’urgence énoncés a 1’art. 48
' . irge . al. 2 ORF
;f:gtl::lsgmn d01t1 se faire par écrit (art. 48 al. 1 ORF). Cette exigencze, Ii:
nd pas seulement 4 la réquisition co ai
57 éte . e mme telle, mais aussi aux pié
]rlgstlﬁggtlves qui la(icompagnent (FASEL, no 15 ad art. 48 OIX{PI‘))leCIfS
(a;]tuf}] 101n1n(§ peut étre subordonnée & aucune condition ni rés'ervee1
fair.e (aft . i 111F2) g elle dqlt indiquer séparément chaque inscription a
an nouv.ea a d ( RF ) Si, en plus du transfert de la propriété fonciére
des nouve ux r(zlts ree!s doivent étre constitués ou des droits réels’
existan s gwer}t étre rad}es (pex des droits de gage immobiliers), cela
e indiqué dans la réquisition. Il en va de méme d’un éventuel ’ordre

ou d’une éventuelle i ¢ inscripti
S ORD) interdépendance entre les inscriptions (art. 47 al. 3 et

i(fﬁmAuteur.. !En'principe, la réquisition émane de la personne inscrite
o e pr;)’pr"lgtalre au registre foncier (art. 963 al. 1 CC). Celle-ci doit
ﬁ Sevgleru steq sglfmil?r‘qimnt a son pouvoir de disposition (art. 965 al. 1 CC)
e législateur cantonal charge 1’ offici : . :
Facte suthentique do requér g icier public ayant dressé
: quérir les actes qu’ils ont dressé
Il s’agit alors d’une véritabl igati oo et
e obligation légale qui suppri “exi

’ r , ‘ pprime 1’e

d’un pouvoir de représentation pour 1’officier publicp(MOOSE)lilgg?Siet

153




Partie I — Propriété

notarial, nos 260 ss). Enfin, la réquisition peut étre déposée par un
représentant (art. 49 ss ORF).

320. Retrait de la réquisition. Une fois faite, la réquisition ne peut pas

atre retirée sans le consentement des bénéficiaires, en 1’occurrence, sans
té fonciere (art. 47

celui de P'acquéreur a qui elle doit conférer la proprié
al. 1 ORF ; STEINAUER droits réels I, nos 949 ss). Si la réquisition émane
de Pofficier public, celui-ci ne peut la retirer qu’avec le consentement des
deux parties, voire de toutes les parties contractuelles (MOOSER droit

notarial, no 263).

321. Inexécution.la signature du contrat ne confére donc pas encore la
propriéteé a ’acheteur. Celle-ci suppose une inscription au registre foncier
et, donc, une réquisition de la part du propriétaire inscrit (art. 963 al. 1 CC
et art. 46 ORF). Que s¢ passe-t-il, si — aprés la signature du contrat de

vente — le vendeur refuse de requérir ’inscription au registre foncier et que

I officier public n’en est ni chargé par le droit cantonal, ni mandaté par les

parties contractuelles ? Si ce refus intervient sans droit, I’acheteur peut

agir en attribution judiciaire de la propriété (art. 665 al. 1 CC;

STEINAUER droits réels 11, no 2102 : action en exécution du transfert de la

propriéteé ; SCHMID/HURLIMANN-KAUP, no 894a). Afin de ne pas risquer
1’acquisition de la propriété par un tiers de bonne foi durant la procédure,
le demandeur a intérét a faire annoter une restriction du pouvoir de disposer
selon ’art. 960 al. 1 ch. 1 CC. Le jugement a alors un effet formateur et la

propriété passe 3 ’acheteur, méme avant I’inscription au registre foncier

(art. 656 al. 2 CC). Pour pouvoir disposer de son immeuble et pour éviter
qu’un tiers de bonne foi puisse acquérir la propriété contre son gré, il doit
néanmoins requérir son inscription au registre foncier en tant que

ire de I’immeuble. Comme piece justificative, il devra joindre le

propriéta
jugement avec |’ attestation de son entree en force (art. 65 al. 1 lit. € ORF)

3 sa réquisition (pour le tout voir aussi SCHMID/HURLIMANN-KAUP,
nos 849ass ; SUTTER-SOMM, Nnos 505 s8).

8.2.4. Opération d’acquisition

322, Derniére étape. Avec la réquisition d’ inscription au registre foncier,
les parties contractuelles ont tout fait pour transférer la propriété fonciere
a ’acquéreur. Cela nonobstant, la propriéte ne passe pas encore avec cet
acte. Certes, en regle générale, il aboutit 2 une indication au journal et fixe
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ainsi 1
e moment du transfert de la propriété (art. 972 CC), mais seulement

ac q )

323. Contré
indiqué ci-dl;;l(; Sdu con_servateur du registre foncier. Selon ce qui a été
brocéder & un au Pomt no 3.2.6, le conservateur du registre foncier doit
controle (essentiellement formel) de la réquisition et d
u

contrat de vente ;
, avant de pouvoir 5 N 100 .
o ‘ rocéder a I’ i
propriétaire au registre foncier. b tinscription du nouyeau

8.3. Effets

324. Renvoi séné .
it e:'i)ésgazlegjll.;%as ‘{)roprle’:te fonglére est un type particulier de
proprcte ¢ e lor.s ﬂ _ CC s’y appliquent tout comme a la propriété
et wénéral do ,1 conV1.e,n‘f de renvoyer au point 4.2 pour ce qui est du
contenu goneral de : ;l)roprlete.t:or’mere ?t surtout au point 4.3 pour ce qui
I’étendue horizontaleaef rss:igzzljo:eil()é;e]’plils 6p62}7rticuhérement ol
copropriété ordinaire et, surtout, la proprié 5 par & s oot ase
Pt . N priete par €tages peuven i
gomts ;u?’r 3[668 3112;216:5]316& ’Pour‘ cette r‘aison, les afﬁrr%)atigns faittesalallfls)i
points 3.3 ¢t . sus s apphquept a la propriété fonciere dans de tel
us, nous allons donc uniquement compléter ces exposés S

8.3.1. Droits et obligations

325. Droits. En d
. ehors des normes liées 4 1°é
fonciére ) s liées a 1’étendue de la propriété
_de man(:g: 667, a 679a CC), le Code civil ne régit pas — a prelgi;l;rﬁe
Pt 680 C Ce ::)f:clﬂtl’l‘le ’les droits rattachés a la propriété fonciére Dé:
trés étendue & Jlusqu a I'art. 712 CC, il se consacre d’ailleurs de maniére
Pintroduction aﬁ Ze;;;)litlolg d(e la propriété¢ fonciére. Toutefois, avec
: 2 itre 3 (art. 712a & 712t CC), 2 ’
réglem iée 3 . C), a la fi
étfges :I;ttaétl‘on }1<?e ala propriété fonciére, I’institution de la prop?iégée ella
e 1r;seree c‘lans le titre 19° de 1a loi, qui régit aussi bien des dr(?itr
systémati ia 1;>,ns (@ c,e propos, voir ci-dessus chapitre 6). En outre 1S
vie Ainsiqleed:g?tlz n’est pas aussi rigide qu’elle n’y parait a premi’érz
. > oit de voisinage précise i i
fonci . . - certains droits qu'un iétai
ncier peut faire valoir dans des situations particuliéres ?p ex :r{toggl’?télée

155




Partie IT — Propriété

le droit de couper et de garder des branches avangant sur son fonds et Iui
portant préjudice, ainsi que le droit de garder des fruits ; p.ex. art. 693
al. 1 CC, le droit d’exiger le déplacement de conduites & certaines
conditions ; p.ex. art. 694 CC, le droit d’exiger un droit de passage
nécessaire ; p. ex. art. 710 CC, le droit a une fontaine nécessaire, etc.). Le
législateur lui attribue aussi des créances en indemnisation ou
dédommagement & certaines conditions (notamment aux art. 679a, 694
al. 1,701 al. 2 et 706 s. CC).

326. Obligations. La loi réglemente les obligations du propriétaire
foncier de maniére plus explicite que ses droits (voir ci-dessus). Ces
obligations font notamment 1objet des art. 680 ss CC, en relation avec les
restrictions liées au droit de voisinage. Ainsi, les art. 679 et 679a CC
introduisent un type particulier de responsabilité civile du propriétaire
foncier causant des immissions pour ’immeuble voisin. 1l s’agit-1a de
normes générales qui trouvent &cho plus loin dans la loi (art. 694 al. 1 CC,
701 al. 2 CC, 706 s. CC). En outre, le législateur impose aussi des
obligations d’abstention dans le cadre du droit de voisinage (p.ex. art. 685
al. 1 CC, interdiction de nuire au voisin par des travaux de construction sur
son propre terrain). Enfin, en dehors du Code civil, le propriétaire foncier
peut aussi étre confronté 2 des obligations, compte tenu de son statut
particulier. Ainsi, lorsque son bien-fonds comporte un ouvrage, le

ropriétaire de louvrage — qui est souvent le propriétaire foncier
(art. 667 al. 2 CC) — assume une responsabilité civile objective en cas de
dommage provoqué par ledit ouvrage.

327. Obligations propter rem. Le statut de propriétaire foncier donne
parfois lieu a des obligations propter rem, & savoir dont le débiteur ou
Pobligé est désigné par le droit de propriété qu’il peut avoir sur un
immeuble. Ainsi, le propriétaire actuel d’une part d’étage est débiteur
d’une contribution 1égale aux frais et charges communs de la propriét€ par
étages (art. 712h al. 1 CC). Une obligation propter rem peut aussi naitre
par le biais d’une convention contractuelle, opposable a tout propriétaire
ultérieur d’une relation juridique (p.ex. art. 730 al. 2 CC, obligation
accessoire qui ressort de inscription au registre foncier ; voir SUTTER-
SoMM, no 50). Une obligation propter rem peut avoir divers contenus, tels
qu’une contribution financiere ou une obligation de faire, de s’abstenir, etc.
Pour plus d’informations voir SCHMID/HURLIMANN-KAUP, nos 21 ss;

STEINAUER droits réels I, nos 53 ss ; SUTTER-SOMM, nos 48 ss.
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8.3.2. Restrictions de droit public et de droit privé

32?3. "Ordre juridique. Notre ordre juridique comporte des restrictions
qui s’imposent a la propriété fonciére. Elles peuvent découler du droit privé
ou du droit pul?lic, du droit fédéral, voire méme du droit cantonfl)l ou
communal (VOI.I' art. 702 CC). Ces restrictions limitent le droit d’utiliser la
qhose ou le droit d’en disposer. Il est impossible de vouloir présenter une
hste, compléte de telles restrictions (pour une présentation plus
systématique, voir STEINAUER droits réels II, nos 2851 ss). Ainsi Ifous
nous conter}tons d’apporter ci-dessous quelques exemples contenu; dans
diverses lois, avant de consacrer notre analyse aux restrictions de la

propriété fonciére découlant spécifiquement du Code civi i
civil
du Code des obligations) : vi(etpaticliement

3

re'strlctlons liéess a4 la construction ou IPaffectation de
l’1_mmeuble : au niveau fédéral, la LAT et, au niveau cantonal, les
101s‘ sur I’aménagement du territoire et relatives aux constructi’ons
(}/01r,, pour le canton de Neuchétel, la loi cantonale sur
I’aménagement du territoire, du 2 octobre 1991, RSN 700.1 ; la loi
sur les constructions, du 25 mars 1996, RSN 720.0) ; ’

restrictions liées au droit de disposition : au niveau fédéral, la
LFAIE et la LDFR ou au niveau cantonal pour Neuchétel, la loi

limitant la mise en vente d’appartements loué
RSN 846.0 ; PP s loués, du 22 mars 1989,

dlyers : 1a 1égislation fédérale ou cantonale sur I’expropriation (la
loi fédérale sur I’expropriation du 20 juin 1930, RS 711 et, pour le
canton de Neuchatel, la loi sur I’expropriation pour cause ’d’utilité
p,ubh(.]ue, du 26 janvier 1987, RSN 710), la législation sur
l,env.lronnement (la loi fédérale sur la protection de
I’environnement du 7 octobre 1983, RS 814.01 et, pour le canton
de Neuchatel, la loi sur la protection de la nature, du 22 juin 1994

R’SN 461.10), la 1égislation sur la protection des animaux (la loi
fédérale sur l.a protection des animaux du 16 décembre 2005

R’S 455 ainsi que, pour le canton de Neuchéitel, la loi
d 1.ntroduct10n de la législation fédérale sur la proteétion des
amrflrflux, du 24 janvier 2012, RSN 465.0), la législation sur les
améliorations fonciéres (art. 703 CC ; STEINAUER droits réels 11

nos 2869 ss; pour le canton de Neuchitel, la loi sur les’
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améliorations structurelles dans 1’agriculture, du 10 novembre
1999, RSN 913.1) ;

etc.

329. Validité sans inscription. L’art. 680 CC contient des affirmations
qui semblent aller de soi. Selon cette disposition légale, les restrictions
1égales ne sont pas soumises au principe d’inscription au registre foncier.
Elles existent de maniére indépendante du registre foncier, méme s’il n’est
pas exclu de les y insérer sous la forme d’une mention (voir notamment
art. 53 ORF). Dans un tel cas, la mention n’a qu’un effet informatif et n’est
donc pas constitutive de la restriction en question. Par ailleurs, ’art. 680
al. 2 et 3 CC exclut la modification de restrictions 1égales dans 1’intérét
public (SUTTER-SOMM, 1o 696) et soumet a la forme authentique une
éventuelle modification d’autres restrictions légales (voir aussi art. 681b
al. 1 CC). Il convient également de distinguer les restrictions 1égales
directes et indirectes. Les premicres s’appliquent de plein droit aux
propriétaires et sont opposables a tous, méme aux acquéreurs ultérieurs.
Les secondes supposent souvent une procédure d’acquisition pour leur
permettre de prendre naissance (voir notamment les hypotheques légales
indirectes). Dés lors, sans inscription au registre foncier et réquisition de
leur bénéficiaire, elles n’existent pas. L art. 680 al. 1 CC s’applique donc
aux restrictions légales directes mais pas aux restrictions légales
indirectes. Pour un exposé approfondi, voir notamment STEINAUER droits

réels 11, nos 2528 ss.

83.3. Restrictions légales au droit de disposition

330. Droits de préemption légaux. Les art. 681 ss CC prévoient un droit
de préemption légal en cas de copropriété ordinaire ou de droit de
superficie. De plus, P'art. 682a CC contient un renvoi particulier aux droits
de préemption légaux liés au droit foncier rural. Ces droits de préemption,
tout comme le droit d’emption et le droit de réméré, sont des droits
personnels qui restreignent 1a liberté de disposer d’un propriétaire foncier.
Il est toutefois erroné de vouloir réduire le droit de préemption a une
restriction légale de la propriété fonciére. Bien au contraire, les droits de
préemption ainsi que les droits d’emption ou de réméré existent
principalement comme restrictions volontaires et contractuelles du droit
de disposer. Ils apparaissent également ailleurs dans le Code civil
(art. 712¢ CC, art. 959 CC) et méme dans le Code des obligations
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(art. 216 ss CO). Ils constituent une restriction de la propriété fonciére de
n,ature personnelle et non réelle, ce qui les distingue clairement des droits
reelg. P(?ur toutes ces raisons, dans le présent ouvrage, on réserve une place
particuliere au droit de préemption (chapitre 15), d’emption (chapitre 16)
et de .réméré (chapitre 17), afin de mieux les comprendre dans leur
globalité. L’exposé sur le droit de préemption inclut aussi celui sur le droit
de préemption légal.

8.3.4. Droit de voisinage

33 1 Notion. Le droit de voisinage est un ensemble de normes ayant pour
objectif de faciliter la coexistence pacifique entre les voisins et de
permettre une exploitation optimale du sol et de ses ressources (voir aussi
ST'EINAUER droits réels II, no 2601 ; SUTTER-SOMM, no 725). Sur un plan
strlctemept systématique, il est régi au sous-titre [II de la partie consacrée
aux restrictions de la propriété fonciére (art. 684 a 698 CC). La mise en
ceuvre dq droit de voisinage est prévue aux art. 679 s. CC (responsabilité
du p_ropr1étaire). En outre, les autres restrictions prévues dans la partie
précitée du Code civil sont liées au droit des sources (art. 704 a 712 CC)
et comportent aussi des restrictions du droit de propriété. C’est la raison
pour laquelle on en dira quelques mots, ci-apres.

332. Devoir de tolérance comme pierre angulaire. L utilisation d’un
1mmegble cause tres souvent des immissions ressenties, en premier lieu
sur 'immeuble lui-méme. Ainsi, le fait d’habiter une maison entouréé
d’une. ’ce:rtain.e'surface de terrain et cloturée par des haies vis-a-vis des
propriétés voisines peut passer inapercu pour les voisins. Cela étant, le fait
Q’exp101ter un bien immobilier peut aussi avoir des influences ,sur un
1mr’neub1e voisin. Or, de telles influences doivent en régle générale étre
tolérées entre voisins (STEINAUER droits réels I, no 2603), d’une part

aﬁq de permettre aux immeubles de remplir la fonction qui leur esi
attrlbuée‘ par la société, d’autre part, pour respecter la liberté liée au statut
de propriétaire (voir ci-dessus 4.2.1 et ATF 144 111 19 = JdT 2018 11 265

cons. 4.1). Les relations entre propriétaires voisins ne sont donc er;
principe, pas soumises & un devoir de retenue, comme peuvent l’étré les
relations découlant d’une servitude (art. 737 al. 2 CC).

333. ’Il.nmlssmn excessive comme exception. Tout d’abord, il convient
de préciser que des immissions sont des conséquences indirectes que
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Pexercice de la propriété peut avoir sur d’autres immeubles
(STEINAUER droits réels I, no 2606). Le législateur vise aussi bien les
immissions positives (pollution de I’air, mauvaises odeurs, tremblements,
bruit, etc.) que les immissions négatives (privation de lumiére, de vue ou
d’ensoleillement, etc. ; voir art. 684 al. 2 CC et ATF 138 III 49,
cons. 4.4.1). Cela étant, I'immission n’est sanctionnée que si elle est
excessive au sens de I’art. 684 al. 1 CC. Dans la délimitation entre les
immissions licites et celles qui sont illicites parce qu’excessives, le facteur
déterminant est Pintensité de Peffet dommageable, qui doit étre
appréciée d’aprés des critéres objectifs. Le juge doit procéder a une pesée
objective et concréte des intéréts en présence, en prenant comme
référence la sensibilité d’un homme ordinaire se trouvant dans la méme
situation (TF 5A_23/2008, cons. 6.1). Les autres criteres d’évaluation du
caractére excessif de ’immission découlent directement de I’art. 684
al. 2 CC : il faut tenir compte des usages locaux, de la situation et de la
nature des immeubles impliqués (STEINAUER droits réels II, nos 2616 ss).

334. Voisin dans le droit de voisinage. Selon le libellé de I’art. 684
al. 1 CC, la « propriété du voisin » est protégée. Or, cette locution ne doit
pas étre prise au pied de la lettre. En effet, d’une part, le 1égislateur ne
protége pas seulement la propriété du voisin mais aussi les titulaires de
droits réels limités ou de droits contractuels (notamment les locataires).
D’autre part, le législateur ne protége pas uniquement les immeubles
adjacents. Par propriété du voisin, il faut comprendre tout immeuble qui
subit une immission par le biais de I’exploitation d’un autre immeuble, peu
importe que les deux immeubles soient voisins immédiats ou qu’ils soient
plus éloignés 'un de 1’autre (voir STEINAUER droits réels II, no 2606 ;
SUTTER-SOMM, no 727). Selon le Tribunal fédéral et en fonction du
domaine du droit de voisinage concerné, les voisins peuvent méme se
trouver a plusieurs kilométres 1’un de I’autre (ATF 143 111 242, cons. 3.3).
Le droit du voisinage s’applique aussi entre propriétaires d’étages
(KOHLER, nos 391 ss ; PICCININ, nos 158 ss ; WERMELINGER ZK, nos 197

ss ad art. 712a).

335. Art. 684 CC comme norme générale. L’art. 684 CC prévoit une
norme d’application générale qui donne de fagon abstraite, un standard a
respecter dans les relations entre voisins. Le législateur prévoit ensuite un
certain nombre de situations particuliéres, pour lesquelles il institue des
régles spéciales et des conditions plus détaillées. Nous allons les aborder

briévement ci-dessous.

160

Propriété fonciére

33'6f Alll’tre§ do,maines du_ droit de voisinage. Ci-dessous, les domaines
qui font I’objet d’une attention particuliére de la part du législateur :

Les art. §85 et 686 CC régissent les régles relatives aux
cox_lstljuctlons entre voisins. Le législateur interdit au propriétair
qui falt des fouilles ou des constructions de « nuire & ses Voisi :
en ébranlant leur terrain, en | ‘exposant a un dommage ousms
co,mpromettant les ouvrages qui s’y trouvent » (art. 685 fl 1 Cé)n
L’art. 686 CC constitue une réserve proprement dite en. faveu :
des. can.torns, ceux-ci étant habilités a réglementer 1’ensemble dr
dro%t prive des constructions. Selon le Tribunal fédéral mém lu
dr01.t cantonal public doit étre pris en compte. Ainsi, « lors ue’ue
projet de construction correspond aux normes déte;minantqes a’n
droit publf'c sur la distance entre les constructions qui ont étZ
promulgtfees dans le cadre d’un réglement des constrz,tctions et d
zones detaillé, conforme aux buts et aux principes de ?S
].)la;?lﬁcation‘ définis par le droit de | ‘aménagement du territoirea
1{ n'y a enrégle générale pas d’immissions excessives au sens dé
lfrt. 684' CC» (ATF 138 III 49, cons. 4.4.2). Pour plu
d’informations voir STEINAUER droits réels II n(;s 2623 g S
SUTTER-SOMM, nos 777 ss. ’ SS,

L’es art. 687 c?t 688 CC sont consacrés aux plantes. L art. 688 CC
réserve aussi la législation cantonale pour les régles' sur les
d}st.ances concernant les plantes, car les habitudes locales ou
reglonilles peuvent avoir une importance (pour le canton d
I\‘Iel‘lchat'el, voir art. 67 de la loi concernant I’introduction du Code
ClVl.l suisse du 22 mars 1910, RSN 211.1 qui se réfere au:(:
anciennes normes du Code civil neuchatelois !). L’art. 687 CC

régit les dI‘.Ol.tS du propriétaire foncier qui subit Pavancement de
plantes voisines sur son sol.

Les a%*:[. 689 et 690 CC régissent le flux des eaux entre voisins La
premiere norme institue une obligation de recevoir sur le fo'nds
mfe’rl'eur les eaux qui s’écoulent naturellement depuis le fonds
s,u,perleur. En principe, aucun des voisins n’a le droit de modifier
i ?coulement na}tqrel des eaux au détriment de [Iautre
v I?;ts 6::10 CC précise que 'le priqcipe de la réception des eaux du
or perieur est aussi applicable en cas de drainage, si
I’écoulement naturel existait déja. Si toutefois le drainage causé un
domnllzjtge_: au fonds inférieur, son propriétaire peut demander du
propriétaire du fonds supérieur qu’il établisse, 4 ses frais. un
conduite a travers le fonds inférieur (art. 690 al. ’2 CCO) e
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Les art. 691 2 693 CC sont consacres aux conduites. ?ra.versant un
bien—f(;nds. Selon l’art. 691 al. 1 CC, «tout proprlf(:ltalre est teau,
: i intéerale du dommage, de permetire
contre réparation intcgra - !
|’établissement & travers son fonds des 1.1gr¥e‘s ou des condulzles <’1e1
desserte et d’évacuation permettant de viabiliser un aqtre fon 1s s’il
est impossible ou excessivement coﬁteux1 d ggugf)‘er' ce ué;)cl}[
’ ice de ce droit, le beneficiaire
utrement. » Dans 1’exercice oit, I e d
arendre équitablement en compte les intéréts du proprlgtalri
Ebligé (art. 692 CC). Ainsi, aux conditions de I’art. 693 CC, il peu
méme demander le déplacement des conduites, en prl'nf:lpec,1 aux
frais du bénéficiaire du droit. Le proprléta{re bgngﬁmaue e tce
droit de conduite peut exiger  ses frais, son inscription au registre
foncier au titre de servitude (art. 691 al. 3 CC).

Les art. 694 a 696 CC réglent les droits de passage d?coulantadlé
droit de voisinage. Dans ce cont.exte, on releve' e pasts gas
nécessaire permetitant au propriétag;e foﬁ(’::)fte?ﬁr d;f)}l)lczrs,:r;legne
d’une issue suffisante sur la voie publique . !
i ité (pour le calcul, voir TF 5A_942/2019, cons. 3.3.‘ ), une
ls:g\fil':lulcllgfig)assage sur le fonds \{o.isin. L’art. 694 al. 2 C1C 1n221;u:
un ordre de priorité entre les voisins devant acceptler Z p'flt 5%1 °
nécessaire (TF 5A_174/2007, cons. 3). A_\fec ‘ ; ’ rplement
’aménagement du territoire et les exigences liées a eql}llr,) men
d’un terrain a batir (art. 15 al. 4 lit. bet 19 LAT ; voir aussil'a .e 2
al. 2 lit. b LAT pour ce qui est du permis dp cpnstm}rte), Icn e
disposition trouve de moins en moins a'lpphcat.lon, no ::is n
parce que le Tribunal fédéral pr1v11eg1fe les mst,runrll. s e
planification (notamment des. procédures dlaPm5e5190/ o
fonciére) pour accorder un tel droit fle passage (TF At. - ué
cons. 2.b). Par ailleurs, le passage nccessaire ne peut étre : qu)
qu’en cas de véritable nécessité (TF 5A_629/2(309, corﬁ. t .de.
L’art. 695 CC réserve le droit cantonal pour d ‘autr.e‘es roi sr e
passage légaux dans des circonstances blen partlcuh’c?res (é)o&ion
canton de Neuchatel, voir art. 68 de la loi concernant! mtrf)f‘u o
du Code civil suisse du 22 mars 1910, RSAN 21_ 1 .1'qu.1 se redere 2
anciennes normes du Code civil neuchéatelois ainsi que du ¢

rural !).

Etc.

. . . L etd
i¢ la réglementation de la proprie
7. Sources. La derniére partie de :
?(?nciére dans le Code civil (art. 704 & 712 CC) est consacree aux Sources.
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Il ne s’agit pas directement d’un sujet de droit de voisinage, mais il est trés
proche de celui-ci. Dans une Suisse rurale et non équipée d’une desserte
d’eau généralisée du début du 20° siécle, ce sujet était primordial, sans
atteindre, peut-étre I’importance que la littérature lui a fait acquérir dans
des romans situés dans le Midi de la France (Jean de Florette et Manon des
sources de Marcel Pagnol). Aujourd’hui, ou nous sommes presque tous
reliés au réseau de distribution des eaux publiques, la question n’a plus du
tout la méme portée. Nous renongons dés lors a un exposé plus approfondi
de la question, tout en renvoyant aux ouvrages de la doctrine, dont
STEINAUER droits réels II, nos 2722 ss et SUTTER-SOMM, nos 876 ss.

338. Mise en ceuvre du droit de voisinage (art. 679 s. CQC). Le
propriétaire victime d’immissions excessives au sens de 1’art. 684 ss CC
peut agir en cessation ou prévention du trouble ainsi qu’en réparation
du dommage (art. 679 CC ; ATF 13811149, cons. 4.4.1). Selon la doctrine,
on peut y ajouter, lorsque les conditions sont remplies, I’action en
constatation de droit (voir SUTTER-SOMM, nos 757 ss). Comme 1’affirme
le Tribunal fédéral (ATF 143 111 242, cons. 4.5), la responsabilité instituée
par Iart. 679 al. 1 CC est une responsabilité causale, indépendante de
toute faute du propriétaire a I’origine de atteinte. Ainsi, la responsabilité
du propriétaire recherché « suppose la réalisation de trois conditions - un
exces du propriétaire dans ['utilisation de son fonds ; une atteinte (actuelle
ou menacante) aux droits du voisin; enfin, un rapport de causalité
naturelle et adéquate entre ’excés et I'atteinte » (ATF 143 III 242,
cons. 3.1). La qualité pour agir appartient a toute personne qui est
propriétaire ou titulaire d’un droit réel limité respectivement d’un droit
personnel (locataire ou fermier) d’un immeuble touché par I’immission
excessive (SUTTER-SOMM, no 766). Le propriétaire foncier a qualité
pour défendre a une action fondée sur I’art. 679 CC lorsqu’il cause lui-
méme le dommage ou lorsque celui-ci est le fait d’une tierce personne qui
utilise directement I’immeuble avec son autorisation. Le propriétaire peut
ainsi étre recherché pour le fait d’un tiers (locataire ou fermier). Cela
¢tant, le Tribunal fédéral a traité la question de la qualité pour défendre, en
Iattribuant aussi au titulaire d’un droit réel limité qui a I’usage du fonds
ou encore au titulaire d’un droit personnel permettant d’utiliser le fonds
(locataire, fermier ; pour le tout : ATF 143 TII 242, cons. 3.4). Le for se
trouve au lieu de situation de I’immeuble atteint par I’immission excessive,
a moins que le demandeur ne réclame des dommages et intéréts. Dans un
tel cas, le for du domicile du défendeur est aussi ouvert (voir SUTTER-
SOMM, no 765). La délimitation entre 1’action découlant de 1’art. 679 CC
et les autres moyens du propriétaire atteint peut étre délicate (ATF 131111
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505 = JdT 2006 1 27, cons. 5.3 s.; pour une vue d’ensemble : SUTTER-
SOMM, nos 770 ss).

8.3.5. Restrictions volontaires

339. Liberté du propriétaire foncier. Le prgpr%ét;irc;l'forg:(l)ir( ;)zit
" i iété. en limitant son droit d utilisa .€X.
restreindre son droit de propriete, €n i )
i i ctivement en concluant un ‘
en constituant une servitude requ 1 o it o
it 2 i i en concluant des
droit 2 la libre disposition (p..ex. des droits
Olrléesr(r)ln tion, d’emption ou de réméré). Bien entendu, cette 11bc=:r:te nte);i:
I()1ue dI;ns ,1e cadre de lordre juridique et le respect d’éventu

dispositions de forme.

8.3.6. Immeubles dépendants (art. 655a CC)

340. Situation typique. Il existe des situations., dans 1esqueg::0i1$
propriétai i jent pas & couvrir tous Ses
ropriétaire foncier ne parvien ' ‘ o
Ii)nfrl':lstructurels sur la surface de son propre blﬁzn—fo'?dst‘(agscelsé T?g;fatgur
j tc.). Dans de telles situations, :
lace de jeu, places de parc, € 0 u
Effre la Jsolution des servitudes et des charg‘es foncleres,f aﬁnd(eie u
ermettre de prolonger ses droits au-dela (!e la sur a,ce de son
?mmeuble Tres souvent, ces instruments suffisent a assurer un €quip

. . q
et une exploitation optimale du bien-fonds. Toutefois, surtout dans de

ion, i i droits réels
i ’ ‘ration, il peut arriver que ces arott
zones ufbaines on O et y lution adéquate. Le 1égislateur

imités ne permettent pas de trouver une so ] |
?:11(::: off:rt 3 Part. 655a CC la possibilité de relier deux immeubles entre

x. de telle maniére que 'un d’entre_ eux (immeublg d.ependanlt’) si);é
onti ment destiné et mis & disposition de l’explol.tatlo.n de aul
einrgfrf:uble principal). Il crée donc un lien de SI}bordlnatlon entg:‘ e:
Eieux immeubles, afin de permettre de ‘resoudre un [6);0 ]?f}te

*infrastructure (en allemand on utilise 1a locution de « sujektiv ‘ zg[ng e
Verkniipfung » pour désigner le lien de dépendance i ’FASE;; a:sdépendant

tt. 95 ORF ; SUTTER-SOMM, 1o 459). En outre, 1m{n . ndant
ael'lt n’étre au service que d’un seul ou de, plusieurs 11mmee s
principaus. On gl sors e sopraprte (DSt o

rface de circulation p1 :
Srglempizhl;r;:;im (voir  aussi HRUBESCH-MILLAUER/GRAHAM

SIEGENTHALER/ROBERTO, no 04.205 ; SUTTER-SOMM, no 170).
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341. Création du lien de dépendance. Le lien de dépendance doit étre
créé par le ou les propriétaires du fonds dépendant. Il n’intervient pas

automatiquement, par 1’effet de la loi. Afin de créer ce lien, plusieurs
conditions doivent étre réalisées :

Le propriétaire de I’immeuble dépendant et de 1’immeuble
principal doit étre identique. Si I’immeuble dépendant est détenu

en copropri€té (ordinaire), cette identité tombe au profit des
copropriétaires.

Le propriétaire individuel — ou les copropriétaires (a I’unanimité ;
art. 95 al. 2 ORF) — doivent remettre une réquisition au registre

foncier, afin que ce lien de dépendance soit indiqué au registre
foncier.

L’information intervient de deux maniéres. D’une part, il convient
de remplacer la désignation du propriétaire dans la rubrique
« propriété » du feuillet du grand livre de I’'immeuble dépendant
par la désignation de I'immeuble principal (art. 95 al. 1 ORF).
Cela indique, pour I’immeuble dépendant, que sa propriété n’est
pas liée a une personne déterminée, mais au propriétaire actuel de
I'immeuble principal. Bien entendu, lorsque I’immeuble
dépendant sert les propriétaires de plusieurs immeubles principaux
qui le détiennent en copropriété, ces immeubles sont tous indiqués
dans la rubrique « propriété » de I’immeuble dépendant. En outre,
le lien de dépendance est indiqué dans I’état descriptif ou dans
la rubrique « mentions » du feuillet du grand livre de ’immeuble
principal (art. 95 al. 5 ORF), afin que les acquéreurs potentiels de
celui-ci soient informés de « ce prolongement » de 1’immeuble

principal. Ainsi, le lien dépendant est simultanément inscrit sur le

feuillet de I'immeuble dépendant et mentionné sur le feuillet de

I'immeuble principal (aussi, en allemand on parle de

« Anmerkungsgrundstiick » pour parler de I'immeuble dépendant ;

voir FASEL, no 6 ad art. 95 ORF). Pour plus d’informations voir
FASEL, nos 21 ss ad art. 95 ORF.

La création du lien de dépendance exige que I’immeuble
dépendant ne soit grevé d’aucun gage immobilier ni de charge
fonciére (art. 95 al. 3 ORF). Si un tel droit réel limité devait
exister, le lien de dépendance ne peut étre créé qu’apres avoir radié
ces charges, en les reportant, si besoin, sur I’immeuble principal.
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(<) 24
342. Effets restrictifs. Selon P’art. 655a a.l. 1,2 phrase. C(;, llllﬁlzzulé:;
dé .endant partage le sort juridique de Pl.mmeu’ble,prmclpa .d ¢ ;; o
doflc &tre ni aliéné, ni mis en gage, Nl greve d’un autre ‘ ;)1 e
séparément. Dans cette mesure, le lien de dependansle (cllqnned1 e
iction d i i librement de I’immeuble dependant,
restriction du droit de disposer 1 neu -  par ¢
il cré i-Ci ’ ble principal. Ce princip
i ’il crée entre celui-c1 et 111’111‘[1‘6,11, , :
Egr?ﬁi’lr‘lllé pour le cas d’une copropriéte depenélante,, pai' 1 alrééa??ez
’ ituation, le droit de préemption
.2 CC. En effet, dans une telle situation, _ rée
21) 2ropriétaires (art. 681 ss CC) et le d’r01t d’exiger Le Sa;taéz
r}i 650 ss CC) ne peuvent pas é&tre invoqueg lorsque, la c ose. e
(?f 'ctée 3 un but durable. Pour plus d’infonnat}ons sur I’effet gener(z; its
Tier? de dépendance entre deux immeubles, voir aussi STEINAUER dro

réels T1, nos 2042 ss.

8.4. Extinction

343. Base légale. Seul I’art. 666 CC est expressément c}onsacre a}lﬁi{)cz;tlz
’ : . . . V
iéte ic lui-ci est relativement bref et ne pre

de la propriété fonciere. Or, ce Sme e pon
i suit, 2 i inéa : « La propriété fonciére s :

ui suit, 2 son premier alinéa : « f W par I

S’Za%ation de inscription et par la perte totale df ) zmmeubl,e. »L arlilzrllgsn

est tout aussi particulier, en prévoyant ?u en dcas' t g’:);giggﬁaﬁon,

inction 1 i lois applicables au drot :
*extinction intervient selon les : ’ : :

{;\ic tout le respect dd au législateur, cette reglengn“:ati%n;i )es(‘;arr:;
2 1 bi 2e. Comme indiqué, ci-dessus (5.4 €t 6.4.0),
compléte, ni bien structuree. e 1 cr-de Jabggtiehuin

>extincti été collective, il convie
le cadre de ’extinction de la propri . 20
’extinction relative et 1’extinction absolue. Ensuite, nous aborde

SR
brievement quelques cas d’extinction.

8.4.1. Extinction relative et extinction absolue

i gja
344. Distinction. Ci-dessus, aux points .5.4 e:)t 61.4‘.31dr;o&s ca:)\;(;zzri tJé
stingué Dextincti ive de 1’extinction absolu e,
istingué P’extinction relative : . 0 o
fespecgtivement de la propriété par ctages. P:ar anatlogllle, u:l;:t ?ﬁ:lclri::lau
i i i le propriétaire actuellem: -
lative n’intervient que pour l¢ p nt 1 "
:’:gistre foncier alors que I’extinction absolue' dela proprleﬁni;(])j\%;w
intervient pour toute personne (voir aussi HRUBESCH-
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GRAHAM-SIEGENTHALER/ROBERTO, no 06.169 ;

SUTTER-SOMM,
nos 593 ss). Ci-apres, quelques exemples :

Cas d’extinction relative : le transfert de gré 4 gré de I'immeuble
(vente, échange ou donation), la succession universelle (art. 560
CC), la réalisation forcée de I'immeuble, le jugement, I’acquisition
par un tiers de bonne foi, la déréliction, etc.

Cas d’extinction absolue: la perte totale de I’'immeuble,
I'expropriation, dans la mesure ou I’immatriculation de
I'immeuble est radiée ultérieurement (art. 944 CQO), etc.

8.4.2. Remarques sur quelques cas d’extinction

345. Effet miroir. Certains des cas d’extinction indiqués ci-dessus ont
déja fait I’objet d’une analyse dans le cadre de ’acquisition de la propriété
fonciére. Il s’agit particuliérement du transfert de gré a gé de 'immeuble,
de la succession universelle ou du jugement. Tl n’est pas nécessaire de
reprendre ces exemples liés principalement a I’extinction relative de la
propriété fonciére. En effet, si on a compris comment se déroule
Pacquisition de la propriété fonciére, on a automatiquement compris
comment se déroule I’extinction pour le propriétaire inscrit. En effet, cela
se déroule de la méme maniére, sous réserve du fait qu’il n’a pas le réle
d’acquéreur, mais celui de la personne qui perd la propriété fonciére.

346. Perte totale de ’immeuble. Il ne faut pas confondre la perte totale
de I'immeuble avec la destruction d’une éventuelle construction qui s’y
trouve (incendie, tremblement de terre, etc.). La perte totale de I’immeuble
suppose une disparition physique de celui-ci et donc en principe de la
surface de terrain qu’il concerne. Cela pourrait, par exemple, étre le cas
si un lac avance définitivement sur la rive, notamment par I’effet d’un
affaissement du terrain. Des auteurs soutiennent qu’une telle perte totale
de ’immeuble n’est pas possible (voir notamment Genna Gian Sandro, Der

Untergang von Grundeigentum durch Naturereignisse, RNRF 89/2008,
p. 65 ss).

347. Déréliction. La déréliction est 1’acte par lequel une personne
renonce définitivement a la propriété fonciére, sans pour autant transférer
son droit 4 un successeur en droit (voir aussi STEINAUER droits réels 11,
1o 2196). Une telle déréliction d’un immeuble suppose une réquisition
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i i i ande
(écrite) du propriétaire inscrit au reglstrgafl(zgc?ggT%ag;fts(lgﬂiz 1r1l 0(165135). °
o : on ’ |
o radl'atl('m'(?lflan S 1; 1;1lzrellfltl::;nceosrr(::li%gations (surtout futures) li¢es a sc()ln
P atut de p 0 Efétaire mais pas a toutes (notamment en cas de droit de
B ptr sI:mt une (iette pour laquelle il répond ausst personnelleme(rllt
oip gararrlle1S ollution, pour laquelle il peut étre recherch;’, selog le droit de
;trlz\(f)ilif)rlllnerﬁent, en, tant qu’ancien propriét"c}ire ; voIr auis1 o?;g;]zlr{lt
SOMM, no 599). Une fois la déréliction faite, 1 1mmeébie ES\‘, aﬁt fammernt
étre acquis par la voie de I’occupation (art. 658 CC).Ce iiété e o
B i abandonnédeStn‘llélt?fsp %zsielg (;?rlt.;c):?ure juridique de la
*étage. Dans un tel cas, pour des I & 1a strueture o e
i6té, les autres coproprictaires acquicren ap
;gglczi%rrlmée (ATF 129 111216 =JdT 2003 1219, cons. 3).

348. Cloture du feuillet. Afin que 1’exti.ncti.0n absolue de1 el; 5;;)3:(11?:;
fon(;iére soit aussi signalée au ‘regils,trret f%%cge;i 111faé1é n(;;llasi:uprocéder dier
’i ipti uggére Dart. . s A
Lllgtifl'r;pc‘ﬁlort}éu?ﬁr;?z ;iaidgﬁvre du reg%stre fgncier. Une tzlletcllo;cglr:r:l ie;)s;
isacée a I’art. 25 ORF. Elle peut avolr pluswprs causes, dont la "
fc:lnwﬁsgizz?s immeubles en un ou la transformation d_’un 1mn}eub1e sourII;is
; 1éode civil en un immeuble appartenant au domaine public goRr; sog s
Zul’immatriculation (art. 944 CC ; FASEIVJ,’nos 5“et 9ad art.lgfu o n’g.qu’un
les cas d’extinction absolue de la propricte fonciére, cette clo

effet déclaratif (art. 666 al. 2 CC).
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349. Contexte et plan. Méme sans disposer de statistique précise, il est
possible d’affirmer que la propriété mobiliére est le droit réel le plus
répandu. En effet, qui d’entre nous n’acquiert pas toutes les semaines, si
ce n’est quotidiennement, un grand nombre de choses mobilieres, a
commencer par la nourriture que nous consommons, par les biens courants
(articles d’hygiéne, matériel de bureau) ou par les biens culturels (livres,
disques vinyle, etc.) ? La dématérialisation constante de certains biens
de consommation rend superflue I’acquisition de supports matériels,
lorsque ceux-ci peuvent étre téléchargés (qu’il s’agisse de films, de séries,
de musique ou autres). Or, en principe, on n’acquiert pas de droits réels sur
des téléchargements ou des accés en ligne. Ainsi, nous assistons
vraisemblablement a la multiplication des lois et des domaines Jjuridiques
touchant & la propriété « au sens commun du terme » comme le droit de la
propriété immatérielle, le droit des médias électroniques et le droit de la
protection des données. Cela nonobstant, la majorité de ce qui nous entoure

est encore matériel et la détention de biens dématérialisés ne rend donc pas

superflue la propriété mobiliére. Les droits réels garderont une importance

primordiale dans I’ordre juridique et la société, aussi longtemps du moins,

que I’étre humain continue a vivre, totalement ou en partie, dans un monde
matériel. Apres quelques généralités, nous allons consacrer notre étude
Pacquisition de la propriété mobiliére, i ses effets et son extinction.

9.1. Notion et objet

9.1.1. Notion

350. Définition. La propriété mobiliére est la forme de propriété ayant
pour objet les choses mobiliéres (art. 713 al. 1 CC) ainsi que les animaux
et les forces naturelles.

351. Bases légales. La propriété mobiliére est soumise aux art. 713 & 729
CC. Par ailleurs, le régime 1égal de la possession joue un role important
dans le domaine de la propriété mobiliére (art. 919 4 941 CC ; voir ci-
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dessus le point 3.1). La possession est en effe‘F .l’instrument fie ppbllClté
pour les transactions relatives aux choses mobllléreg. ']‘Enﬁn, 11' existe des
législations propres a certains types de choses mobiliéres, qui — dans le
cadre de leur champ d’application — peuvent primelj les normes du Code
civil (voir notamment la loi fédérale sur le registre des bat_eaux du
28 septembre 1923, RS 747.11; ou la loi fédérale sur ’le, registre des
aéronefs du 7 octobre 1959, RS 748.217.1; la loi fédérale sur les
stupéfiants et les substances psychotropes du3 oc‘gobre 1951, RS 812.1.21‘ ;
la loi fédérale sur le transfert international des biens culturels du 20 juin

2003, RS 444.1).

9.1.2. Objet

352. Renvoi général. Les choses, notamment les’ chqses mobiliéres ainsi
que les autres objets de droits réels ont été présentes, c1-d§ssu§, au chapitre
2 du présent ouvrage. Afin d’éviter des répétitions inutiles, nous y

renvoyons.

353. Particularités. Comme indiqué plus haut (point 2.1), i} .efx1ste de's
choses remplissant toutes les caractéristiques dfa choses n‘lobﬂleres mais
qui sont totalement ou partiellement soustraites aux regles dl.l Code
civil. C’est notamment le cas des organes en vue d’une,: transpla}ltatlon, des
stupéfiants et de certains biens culturels. En présence d’une chgs_e
mobiliére, il peut donc étre prudent de se demagd:er, si seul 16, Code civil
est applicable ou si d’autres normes doivent aussi etre consultées.

9.2. Acquisition

9.2.1. Systéme légal

354, Principe. Il existe beaucoup de modes d’acquisition de la pr_opriéte?
mobiliére. On peut présenter cela comme suit dans un tableau (voir aussi
STEINAUER droits réels II, no 2951) :
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Moyennant transfert — ! Constitut possessoire |

de possession i Réserve de propriété |
Dérivée I~ Acquisition par les héritiers
Sans tra.nsfert de | < WMutation résultant du RV
possession — Mutation resultant de fusions, ...
Enchéres publiques volontaires

Acquisition par un tiers de BF
Occupation

Acquisition de biens trouvés
Acquisition d'épaves
Spécification

Prescription acquisitive

— Originaire Autres cas

Moyennant prise
de possession

Acquisition d’un trésor
Acquisition par I'Etat d’objets a valeur scientifique
. Sans prise de |~ Adjonction ou mélange
possession — Réunion d’argent ou d'autres choses fongibles
Expropriation et cas analogues
Adjudication dans les enchéres forcées
— Jugement
Autres cas

355. Objet de la présentation. Dans le tableau, le mode d’acquisition
dérivée de la propriété mobiliere moyennant transfert de la possession
(tradition) est le plus usuel et fréquent. L’analyse, ci-dessous, est donc
principalement axée sur ce mode d’acquisition (ci-aprés 9.2.2) non sans
évoquer brievement certains autres modes d’acquisition (ci-aprés 9.2.3).

356. Acquisition originaire ou dérivée. Il y a acquisition dérivée
lorsque le droit de ’acquéreur sur la chose dépend de la validité du droit
de propriété du propriétaire précédent (transfert de la propriété). Il y a
acquisition originaire, lorsque la validité du droit de ’acquéreur ne
dépend pas du droit de propriété du propriétaire précédent, mais d’une
autre cause juridique qui lui a permis d’acquérir valablement la propriété
(p. ex. acquisition par un tiers de bonne foi). Les art. 714 a 717 CC sont
consacres a 1’acquisition dérivée de la propriété mobiliére alors que les
art. 718 a 728 CC mentionnent plusieurs cas d’acquisition originaire.

357. Acquisition avec ou sans transfert de la possession. Selon
'art. 714 al. 1 CC, la mise en possession est nécessaire pour le transfert
de la propriété mobiliére. II s’agit 1a du principe général qui n’empéche
pas exceptionnellement que la propriété puisse passer a I’acquéreur, sans
que la possession ne lui soit transférée.
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9.2.2. Modes d’acquisition dérivée

358. Acquisition dérivée avec transfert de la possession. Le
mécanisme ordinaire d’acquisition de la propricté mobiliére est celui de
I’acquisition dérivée avec transfert de la possession. Ce mécanisme
ressemble 4 celui de 1'acquisition dérivée de la propriété foncicre.
Toutefois, I'inscription au registre foncier est remplacée par le transfert de
la possession. Il suppose donc un titre d’acquisition, un acte de disposition
et le transfert de la possession (voir ci-dessus 8.2.2 ss).

359. Titre d’acquisition. Le titre d’acquisition est un acte juridique qui
a pour effet d’obliger le propriétaire actuel a transférer la propriété de la
chose & ’acquéreur. Vu le principe de la liberté contractuelle et de la forme
(art. 11 CO), ce titre d’acquisition n’est en régle générale pas soumis a
une forme particuliére (cependant, voir notamment I’art. 243 CO). Le
transfert de la propriété mobiliére diverge donc du transfert de la propriété
fonciére (art. 657 al. 1 CC). Cela étant et sous réserve des modes
d’acquisition originaire de la propriéte fonciére (en particulier I’acquisition
par un tiers de bonne fol, art. 714 al. 2, 933 et 935 CC ou par occupation,
art. 728 CC), le titre doit &tre valable pour pouvoir aboutir au transfert
de la propriété (principe de causalite ; SUTTER-SOMM, no 948). Le titre
d’acquisition est trés souvent un contrat régi par le Code des obligations
tel que la vente, I’échange, la donation, I’apport en société, etc. Il peut aussi
étre représenté par une disposition individuelle pour cause de mort (le legs ;
pour le tout, voir STEINAUER droits réels I, nos 2955 ss).

360. Acte de disposition. Selon la doctrine dominante (voir
1’énumération dans ’ouvrage STEINAUER droits réels II, no 2961), ’acte
de disposition consiste en un contrat réel par lequel Paliénateur et
Pacquéreur manifestent leur volonté de transférer la propriété de la
chose en exécution du titre d’acquisition. Ainsi, I’acte de disposition a
Ja méme fonction que la réquisition d’inscription au registre foncier lors de
’acquisition d’un immeuble. Cette théorie ne se retrouve pas de facon
expresse dans la loi et elle est contestée par la doctrine minoritaire (voir
notamment SUTTER-SOMM, nos 945 ss). Sans vouloir trancher la
controverse, force est de constater que si cet acte de disposition, tel qu’il
est décrit par la doctrine dominante, devait exister et étre nécessaire, il n’est
que trés rarement constaté de maniére consciente par les parties
contractuelles en pratique. C’est une raison de plus pour la doctrine
minoritaire (SUTTER-SOMM, no 945) de qualifier la notion d’acte de
disposition comme une théorie abstraite de peu d’importance.
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3,61. Transfert de la possession. La propriété ne passe qu’au moment ol
1 acquéreur est en possession de la chose. Tous les types de transfert de la
possession consacrés aux art. 922 ss CC sont valables (voir ci-dessus
3.1‘.3). Par conséquent, le constitut possessoire (sur les effets particuliers
voir ‘c.ependant STEINAUER droits réels II, nos 2967 ss) et la brevi manu
traditio constituent des modes d’acquisition de la possession valables et
permettent donc le transfert de la propriété.

362. Réserve de propriété comme condition suspensive au transfert
de pl"Opl.'iété. 11 existe des situations, dans la vie commerciale, o un
propriétaire vend une chose contre un paiement échelonné du i)rix de
vente. (vente a crédit). Dans un tel cas, il lui arrive de vouloir garder la
proprle.été de la chose jusqu’au paiement intégral du prix de vente, alors que
la remise de la chose intervient bien avant. Une telle aspiration, répond a
un intérét légitime du vendeur et le législateur a voulu en tenir compte
(grt. 715 s. CC, sous réserve du commerce de bétail, art. 715 al. 2 CC, celui-
ci étant régi par ’art. 885 CC), tout en encadrant le pacte de rése,rve de
p’ropriété afin d’éviter des abus vis-a-vis de tiers créanciers de
I’acquéreur ou de tiers acquéreurs ultérieurs de la chose. En effet, ceux-ci
ne sont pas censés connaitre le détail des ententes entre les parties et
peuvent présumer que 1’acquéreur est devenu propriétaire de la chose dés
qu’il en a acquis la possession. Or, le pacte de réserve de propriété
constitue une condition suspensive qui soumet le transfert de la propriété
au paiement du prix (STEINAUER droits réel II, no 2983 ; SUTTER-SOMM

no. 982). Le pacte de réserve de propriété produit ainsi ses effet;
uniquement aprés son inscription (constitutive) dans le registre public
tepu par Doffice des poursuites (art. 715 al. 1 CC; pour plus
d’informations voir HRUBESCH-MILLAUER/GRAHAM-SIEGENTHALER/
ROBERTO, nos 05.70 ss; SCHMID/HURLIMANN-KAUP, nos 1095 ss;

STEINAUER droits réels II, nos 2988 ss; SUTTER-SOMM, nos 982 ssz

Ordonnance concernant I’inscription des s iété
! pactes de réserve de propriét
19 décembre 1910, RS 211.413.1). propricte du

9.2.3. Modes d’acquisition originaire

363. Acquisition par le tiers de bonne foi. Si la chose mobiliére a été
conﬁ('?e par le possesseur a une personne qui a constitué un droit réel limité
ou qui l’a} vendue et que, dans les deux cas de figure si I’acquéreur est de
bonne foi, ce dernier est protégé malgré I’invalidité de la cause du transfert
(art. 933 CC). La méme régle s’applique a la monnaie ou a des titres au
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porteur (art. 935 CC). Pour le tout, voir ci-dessus 3.1.7 et STEINAUER
droits réels 11, nos 3052 ss ; SUTTER-SOMM, nos 958 ss.

364. Occupation. Selon ’art. 718 CC, celui « qui prend possession d'une
chose sans maitre, avec la volonté d’en devenir propriétaire en acquiert la
propriété ». Vu le systeme de 1a loi, il doit s’agir d’une chose mobiliere
sans maitre (au vu de I’existence du registre foncier, il est plus fréquent
d’étre confronté & une chose mobilicre sans maitre qu’a un immeuble sans
maitre ; art. 658 CC). A Dart. 719 CC, le législateur institue un régime
spécial pour ’occupation des animaux (voir art. 641a al. 2 CC en
distinguant les animaux captifs échappés, les animaux apprivoises
retournés définitivement a la nature sauvage ou les essaims d’abeilles. Les
deux premiéres catégories d’animaux peuvent faire 1'objet d’une
acquisition par « occupation », alors que I’essaim d’abeilles ne devient pas
sans maitre par le seul fait de quitter sa ruche et de pénétrer sur un fonds
voisin. Pour les autres animaux, celui qui en trouve un doit en informer son

propriétaire (art. 720a CO).

365. Chose ou animal trouvé. Les art. 720 a 724 CC sont consacrés aux
choses et aux animaux trouvés. En premier lieu, celui qui trouve une chose
ou un animal est obligé d’en informer son propriétaire. S’il ne le connait
pas, il doit entreprendre les recherches commandées par les
circonstances. Lorsque la chose a une valeur manifestement supérieure a
10 francs, il doit s’adresser a la police ou a1’ autorité compétente désignée
par le droit cantonal (en cas d’animal ; art. 720a CC), s’il ne trouve pas le
propriétaire (art. 720 al. 2 CC). Durant ce temps et sous réserve de
dispositions légales particulieres, la personne qui a trouvé la chose doit la
garder avec le soin nécessaire (art. 721 al. 1 CC). Si les recherches
n’aboutissent pas, elle en acquiert la propriété aprés cing ans (art. 722
al. 1 CC), voire aprés deux mois s’il s’agit d’un animal domestique qui
n’est pas gardé pour des motifs financiers (art. 722 al. 1% CC ; voir aussi
art. 722 al. 1 CC si I’animal a été confi¢ a un refuge). Si, en revanche, le
propriétaire est trouveé dans ces délais, la personne qui a trouvé la chose
doit la restituer au propriétaire, mais a le droit au remboursement des
frais et 2 une gratification équitable aux conditions de I’art. 722 al. 2 et

3 CC.

366. Renvoi. Pour ce qui est des trésors, des objets ayant une valeur
scientifique et des épaves, voir les art. 723 4 725 CC.
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9.3. Effets

9.3.1. Contenu

367 . ’En général. Le Code civil ne comporte pas de dispositions légales
qui .refglssenj[ spécifiquement les effets ou le contenu de la pro griét'
mczblhere‘ Ainsi, les effets décrits de maniére introductive au cha pitrerz) 4 de
presep‘f ouvrage (notamment aux points 4.2 a 4.4) s’appli 1?ent a 1u
prop‘rl.e‘te mobiliére. Voir aussi les points 5.3 et 7.3 lorsqu’C}me ch .
mobiliére est I’objet d’une copropriété ou d’une propriété commune >

9.3.2. Restrictions

368. Rgstrictions légales. Comme indiqué ci-dessus (9.1.1), il existe un
nomb.re important de normes — essentiellement de droit publi,c — pouvant
res'trelnAdre les Qroits du propriétaire, a condition qu’une propriétg privée
puisse ’etfe acquise par rapport ala chose en question. Il s’agit en particulier
de la leglslat.lon sur les stupéfiants, sur le transfert international des bien

culture}s mais aussi sur la protection des animaux, sur les armes, sur | :
explosifs, etc. (voir aussi SCHMID/HURLIMANN—KA’UP, no 1147) S

369.‘ _Bestrictions volontaires. Comme un immeuble, une cho

mobiliere peut faire I’objet de restrictions volontaires. Bien ;,ntendu vu ?e
paturg de la chose mobiliere, les restrictions ne sont pas en tous ; ointa
identiques a celles relatives aux immeubles. Le propriétaire peut reIz/er 1S
chqse de droits réels limités, notamment de certaines servitudgs ou d"1
dr01t.s'<‘:1e gage sous réserve du principe du numerus clausus. Une chose
{no,blhere peut aussi faire I’objet d’un contrat conférant un droit personne?
a 'une des parties (bail, prét, etc.). Les normes de protection du bail
(a’rt. 253a s. CO) ne s’appliquent pas. A noter que la législation sur les
acronefs et sur les bateaux (ci-dessus 9.1.1) prévoit des conditions

particuliéres pour certains actes juridi :
ues
respecter. juridiques que les parties devront

175



Partie I — Propriété
9.4, Extinction

370. Base légale. L art. 729 CC est expressément consacré 2‘1(1;1 per‘tiiigﬁ
1 £0 riété mobiliere. Or, de mani€re un peu paradoxale, cette t.lsp(;in fon
'icli)iqfe un cas ou la propriété mobiliére n’est pas 1automg 1tqur ement
: i riétai
i n sans que le prop
.1l s’agit de la perte de la possessio 5 q ‘

pezd;ft abanc%on de son droit ou qu’un tiers n’ait pas acqu;sclé C\I,lc())iiz
I()r?otamment par voie de la bonne foi, art. 714 al. 2, 933 ou 93 ,

par prescription acquisitive selon I’art. 728 CO).

9.4.1. [Extinction relative et extinction absolue

i a
371. Distinction. Ci-dessus, aux p01r}ts 5.4 et 6.?.1,;;01;; :Z;fospg?té
distingué I’extinction relative de 1iext1nct10n absp ue L ent
respectivement de la propriété par ctages. Cette d1stm‘c,t1, st sgaleron’
ertinente dans le cadre de I’extinction de la proprle.c?trr.l ! alor; e
I(:xtinction relative n’intervient que pour.‘le p.rotprleiea:: o toute
Pextinction absolue de la propriété fonciere interv O P Ak
nne (voir aussi HRUBESCH-MILLAUER/GRAHAM- : e
pRg;gRTO no 06.169 ; SUTTER-SOMM, nos 593 ss). Ci-apres, quelq

exemples :

Cas d’extinction relative : le transfert de gré a‘l‘gré dsniie(;lsl;slz
: tion), la succession

vente, échange ou dona . i

Eart 560 CC), la réalisation forcee‘de 12,1 ,CI.IO.SC, le jugement,

’acquisition par un tiers de bonne foi, la déréliction, etc.

mment
Cas d’extinction absolue : la perte totale ,de la.chose, notal arega
par voie de consommation (nourriture, énergie, etc.) ou p
destruction.

9.4.2. Remarques sur quelques cas d’extinction

372. Effet miroir. Certains cas d’extinction indiq_uég ci—((ilesslus (;21‘; gzjtz
it ’objet d’ le cadre de 1’acquisition de 1a p
t I’objet d’une analyse dans | de la e
fiﬁ)bili‘erje. Il s’agit particulierement du trz}nsfert de gré a gre ite 1?1 -
succession universelle. Il n’est pas nécessaire de reprendre ces exemp
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liés principalement a Pextinction relative de la propriété mobiliére. En
effet, si on a compris comment se déroule ’acquisition de la propriété
mobiliére, on a automatiquement compris comment se déroule 1’extinction
pour le propriétaire qui perd la chose. Le mécanisme est identique, sous
réserve que la personne concernée n’a pas le réle d’acquéreur, mais celui
de la personne qui perd la propriété mobiliére.

373. Déréliction. La déréliction est 1’acte par lequel une personne
renonce définitivement a la propriété mobiliere de Ia chose, sans pour
autant transférer son droit 3 un successeur en droit (voir aussi
STEINAUER droits réels II, no 3209). Alors que d’aucuns considérent la
déréliction comme cause d’extinction absolue (notamment STEINAUER
droits réels II, nos 3209 ss), 1’avis inverse se soutient aussi. En effet, la
déréliction ne devrait pas étre confondue avec la destruction de la chose,
car la propriété sur la chose abandonnée peut renaitre (p.ex. par
occupation). Vis-a-vis de Dextérieur, la déréliction se manifeste par
I’abandon de la chose. Ce n’est toutefois pas suffisant, car, afin d’éviter
d’appliquer I’art. 729 CC, le propriétaire doit €galement avoir la volonté
d’abandonner son droit sur la chose. Sur le plan des droits réels, la
déréliction est licite et ne suppose pas la réalisation d’autres conditions.
Sur le plan du droit public, notamment du droit de I’environnement, la
déréliction peut constituer un comportement pénalement répréhensible
(art. 7 al. 6, 30 ss et 61 al. 1 lit. i LPE).

374. Perte totale de I’animal. Les normes relatives a la propriété
mobiliére sont aussi applicables 4 un animal (art. 641aal. 2 CC). Toutefois,
des normes spéciales sont réservées. Hormis les dispositions relatives au
Code civil (notamment art. 720a, 728 al. lbis, etc.), la fin de vie d’un
animal est encadrée par d’autres normes légales, dont il convient de tenir
compte (notamment la législation sur la protection des animaux, la
législation sur I’élevage des animaux, la Iégislation sur les épizooties, etc.).
Or, ces normes restreignent la liberté du propriétaire (détenteur) en ce
qu’elles veillent, au moins dans une certaine mesure, au respect de
I’animal, de son bien-étre et de sa dignité.
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« Le puritanisme est la crainte épouvantable que quelqu’un puisse étre
heureux quelque part. »

H. L. Mencken




Chapitre 10  Généralités

375. Contexte et plan. Alors que la notion de propriété est connue de
toutes et tous, le concept de droits réels limités reste flou pour la majorité
de la population. En effet, hormis les propriétaires immobiliers, peu de
personnes ont entendu parler de servitudes, de droits de gages ou de
charges fonciéres. Cette méconnaissance n’est en rien révélatrice du
manque d’importance de ces droits. Si on devait se servir d’une métaphore,
on pourrait dire que le droit réel limité est ’huile dans le rouage quelque
peu rigide et parfois erratique de la propriété. L. absence des droits réels
limités changerait la face de I’économie, notamment immobiliére. Ainsi,
tout immeuble devrait pouvoir se suffire 4 lui-méme, si les servitudes et les
charges fonciéres n’existaient pas. L’acquisition des immeubles devrait, en
régle générale, étre entiérement financée par les fonds propres des
acqueéreurs, si les droits de gage n’existaient pas. Or, pendant longtemps,
I’économie (notamment bancaire) se contentait d’un apport de fonds
propres de la part de I’acheteur 4 hauteur de 10% du prix d’achat de
I'immeuble. 11 arrivait méme des situations dans lesquelles la banque
n’exigeait pas un apport minimal de fonds propres. Aujourd’hui, on semble
étre confronté 3 des exigences complétement disproportionnées en
exigeant des fonds propres & hauteur de 20% du prix d’achat. Bien entendu,
toutes ces contingences n’empécheraient pas le monde immobilier de
fonctionner, mais a coup sir il « tournerait » différemment. Dés lors, il est
d’une importance capitale de présenter, aux chapitres 11 4 13 les trois types
de droits réels limités que connait notre ordre Juridique. Auparavant, nous
allons nous concentrer sur la notion (ci-aprés 10.1 410.3), la présentation
des différents types de droits réels limités (ci-aprés 10.4), des divers
principes de priorité (ci-apres 10.5) et, d’une particularité surprenante, la
possibilité (relativement geénéralisée) de grever la chose du propriétaire
de droits réels limités en sa propre faveur (ci-aprés 10.6).

10.1. Notion

376. Définition. Les droits réels limités sont des droits réels qui conférent
une maitrise partielle sur une chose ou un animal. Cette maitrise partielle
permet a leur titulaire d’exercer un droit d’usage et/ou de jouissance, voire
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Généralités
de profiter de la garantie représentée par la valeur de la chose (HRUBESCH- immobili > .
) ) ler n’a, en principe, pas d’ T
MILLAUENGw-SI]EIGENTglglL;ER/ROBERTO, nos  07.02  ss; Pimmeuble. La servitude nlé pefmet N :Sffst’; sur utilisation de
STEINAUER droits réels I, nos ss). principale de la part du propritaire areve (a :txgg;é uln; l(ajr(egtatlon
. al. .
377. Fléments. Les éléments suivants sont constitutifs de cette
I ‘ syt . y
| définition : 10.2.  Elasticité de la propriété
| . Droits réels : Les droits réels limités sont des droits réels a part
entiére et produisent donc un effet erga omnes (voir ci-dessus
1.2.1). Tls sont opposables 3 toute autre personne, méme au 378. Théorie de Ia
s . ’ , charge. ’ .
propriétaire de la chose (SCHMID/HURLIMANN-KAUP, n0 1154). plusieurs droits réels limite’sgla qi‘;gi?;lnliel,zlt};ieq est glreveed dun ou
’ ue cela produit sur le

droit de propriété sur celle-ci se pose. Faut-il s’i i

Crott de propr pose. -il s’imaginer cette charge
comme largg;?;tlrél;rement (Partlel) des droits du propriétaire ? I%a
oo lareement d rpma}nte 'repo,nd par la négative & la question. L avis
o cogn - roit réel ’hmlte comprime I’extension naturelle de la
prop une,propenSiOILndcolrps etrgflge‘r peut comprimer un ballon. Il y a
566 que 1o doit bl 1 e .a’pr‘oprletf: a occuper a nouveau tout son volume

Dot ol réel 1utr)nte 'dlsp,aAralt. De ce fait, les facultés cédées par lé
propriciair ul besoin d’étre « réintégrées » ; celui-ci les retrouve

quement au moment de I’extinction d’un droit réel limité. Un tel

Maitrise partielle : Ce n’est donc pas effet réel du droit qui est
limité, mais le « quantitatif» des prérogatives pouvant étre
accordées au titulaire. Cette limitation trouve notamment son
expression dans le principe de la limitation de la charge, selon
lequel il n’est pas possible de vider — par le biais d’un droit réel

| limité — toute la substance du droit de propriété (p.ex. sur le plan
des servitudes : TF 5SA_499/2010, cons. 8.2.1; TF 5C.168/2003,
cons. 4.2.1 ; GALLAND, nos 394 ss ; ci-aprés 11.3.1).

_— . Objet du droit réel limité : En principe, toute chose, méme les effet est d’ailleurs expressément concrétisé a I’art. 779¢ CC
animaux ainsi que certains droits (notamment les droits distincts et les Cf)nstructions du superficiaire retournent (de léin d e selon .l?ql.lel
permanents immatriculés comme des immeubles au sens de du bien-fonds 4 ’expiration du droit de superﬁcrije D rolt) au propriétaire
P’art. 655 al. 2 ch. 2 CC) peuvent étre grevés de droits réels limités parle donc d’élasticité du droit de propriété qui S’é.ld etc e‘pomt. de vue, on
(STEINAUER droits réels II, no 3218). Cela étant, toute chose n’est charge§ réelles pesant sur lui (dans le cadre des servitellllzie ; la‘ situation des
pas adaptée a tout type de droits réels limités. Ainsi, il faut le point 11.1; voir également HRUBESCH-MIEISJZSgI’{;:CI;giSS?HA;IS’

contrdler sur quel objet peut porter le droit réel limité en question
au vu du principe du numerus clausus. Par exemple, une chose
mobiliére et/ou un animal ne peuvent &tre grevés ni d’une charge
fonciére, ni d’un droit de gage immobilier. Un immeuble ne peut
pas non plus étre grevé d’un droit de gage mobilier. 10.3. Bases lé gales

SIEGENTHALER/ROBERTO
, no 07.09; SCHMID/HU
no 1155 ; STEINAUER droits réels II, nos 3225 ss). FLIMANNRACT.

Diverses prérogatives: Un droit réel limité peut avoir une
répercussion sur I’une ou sur plusieurs prérogatives découlant du

droit de propriété. Le contenu du droit réel limité porte donc sur 379. Dans le Code civi s .

1 usus, le fructus ou I’abusus (pour ce qui est de I’abusus, on pense deuxiéme partie du Cosévclil;/ilL cesngtrizlli'se tieels hmltes‘ font Fobjet de la
au droit de gage ou 4 la charge fonciére qui peuvent — a certaines est consacrée aux servitudes (art. 730 3 7‘38S laré [0t 915- CC. Laloi
conditions — obliger le propriétaire a souffrir I’aliénation forcée de charges fonciéres (art. 782 a 79?; CC) et 1 C). pour ensuite régir les
la chose). En revanche, tout droit réel limité n’intervient pas dans 915 CC). Aux art. 21 ss, le Titre final d ec ZS dr-Ol.tS de gage (art. 793 a
les mémes prérogatives et le principe de la fixation des types (ci- relatives aux servitudes fonciéres (art 21uT f(‘) cot comporte des normes
dessus, point 1.3.1) ne permet pas, aux parties, de déterminer a 36 T.f) dont I’art. 33a T.f, qui ré le n. t') et aux dr’ous de‘ gage (art. 22
librement le contenu du droit réel limite. Ainsi, un droit de gage lettres de rente constitudes avant le 1“g janv?e?glgieznt Peffet juridique des
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380. Dans d’autres lois et ordonnances. L’ORF comporte un nombre
important de normes relatives aux droits réels limités portant sur un
immeuble (p.ex. art. 9, 22, 70 ss, 98 ss, 144 ss, etc.). La 1égislation sur le
bétail, les aéronefs, les bateaux et les chemins de fer comporte
également des normes relatives aux droits réels limités, notamment quant
~ 4 lamise en gage de ces animaux ou choses (ordonnance sur I’engagement

du bétail du 30 octobre 1917, RS 211.423.1; loi fédérale concernant la
constitution de gages sur les entreprises de chemins de fer et de navigation
et la liquidation forcée de ces entreprises du 25 septembre 1917,
RS 742211 ; art. 26 ss de la loi fédérale sur le registre des aéronefs du
7 octobre 1959, RS 748.217.1, etc.). Le droit de gage mobilier connait
aussi diverses bases légales en dehors du Code civil (loi sur I’émission de
lettres de gage du 25 juin 1930, RS 211.423.4, etc.).

10.4. Types de droits réels limités

381. Numerus clausus. Selon le principe du numerus clausus des droits
réels, il existe fondamentalement trois types principaux de droits réels :

Servitudes : la servitude est un droit réel limité qui, d’une part,
confere 4 son titulaire I’usage et/ou la jouissance d’un bien et,
d’autre part, comporte une obligation de tolérance ou d’abstention

pour le propriétaire du bien.

Charge fonciére : la charge fonciére est un droit réel limité qui
procure 2 son titulaire la faculté d’exiger de la personne grevée,
qui est propriétaire d’un immeuble, une prestation positive que
celui-ci accomplit & 1’aide de son immeuble et dont il répond avec

son immeuble.

Droit de gage : le droit de gage estun droit réel limité qui assujettit
1’objet du droit a la garantie d"une créance.

382. Subdivisions subséquentes. Chacun de ces droits réels limités
comporte encore des subdivisions internes, dont il sera question plus loin,
des le chapitre 11. Ici nous nous contentons de les survoler :

Servitudes : la servitude peut porter sur un immeuble (servitude
immobiliére) ou sur une chose mobiliére (servitude mobiliére). Si
elle porte sur un immeuble, il peut s’agir d’une servitude fonciere
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ou d’un? sgrvitude personnelle. Les servitudes personnell

peuvent étre ¥ncessibles/intransmissibles (servitudes personn Hes
proprement dites : usufruit et droit d’habitation). Elles peuven’ceAtes
c§ss1bles/transmissibles (servitudes personnelles impro renf ret
dl,tes: pex. droit distinct et permanent). Selon leﬁr t'in
d’acquisition, il faut également distinguer les servituiiéz

conventionnelles d i { ) '
art, 694 CO), es servitudes légales (p.ex. passage nécessaire,

Cha iére : i&

Cha trge tf';)'nclere : la charge fonciére peut avoir sa source dans le
ot public ou Qags ’le droit privé. Les charges fonciéres de droit

? ¢ sont subdivisées en charges fonciéres réelles et charges
oncieres personnelles.

grqttdde gage : 1<=j f1r01t .de gage est principalement subdivisé en
roit de gage mobilier et immobilier. On connait plusieurs espéces
dfe Qrm.ts de gage immobiliers. Selon leur titre d’acquisitiof un
glstmctlon doit ét‘re faite entre les hypothéques légales et les d’roit:
d? gage copvgntlonnels. Les hypothéques 1égales peuvent étre
1regtes ou _1nd1rectes, s;lon qu’elles naissent par effet de la loi ou
?ar 1nscr,1pt10n. I‘des droits de gage conventionnels existent sous la
orme fihypotheques et de cédules hypothécaires. Les cédules
hyPotheca1res peuvent simplement étre inscrites au registre foncier
(ce’dule de registre) ou un papier-valeur peut avoir été produit
(geQule sur papier). Enfin, dans les droits de gage mobil?ers on
distingue en particulier le nantissement, le droit de rétention et les

by TEr Y ( . 14 7

10.5.  Priorité entre des droits réels incompatibles

10.5.1. Généralités

dﬁ:’;) ; Iggzrg:sl 2llarlo.rlt.ets’. gln régle générale, la doctrine parle spécialement
priorité dans le temps entre certains droits réels limité
(notamment les servitudes) o iorité rong (ontre arori e
u de la priorité selon le ran i
: tre droits d
gage). On oublie cependant parfois i in ('en ;
) e cep que le premier principe de priorité
consiste en la priorité des droits réels limités sur la proprll')été priorte
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384. Portée et problématique. Une chose peut, en régle générale, faire
simultanément I’objet de plusieurs droits réels. Elle peut donc étre a la
fois 1’objet d’un droit de propriété et celui de plusieurs droits réels limités.
Tant que ces droits peuvent s’exercer correctement, sans entrer en conflit
les uns avec les autres, cette construction juridique ne souléve pas de
problématiques. Si, en revanche, I’exercice de ’un des droits exclut (du
moins partiellement) I’exercice de ’autre ou si les titulaires des droits ne
parviennent pas 4 s’entendre sur Iexercice pacifique et coordonné de leurs
droits, il faut se poser la question de la priorité de I’un sur 1’autre ou sur les
autres (HRUBESCH-MILLAUER/GRAHAM—SIEGENTHALER/ROBERTO, nos
07.27 ss; STEINAUER droits réels II, no 3231 ; SCHMID/HURLIMANN-
KAUP, nos 1166 ss). Or, la question doit &tre analysée, non pas de manicre
unitaire, mais en fonction des droits qui sont en concurrence.

10.5.2. Priorité des droits réels limités sur la propriété

385. Contenu du principe. La propriété est le droit réel qui confére la
maitrise totale sur la chose, alors que le droit réel limité ne confere qu'une
maitrise partielle sur celle-ci. On pourrait en déduire que — vu son contenu
plus large — la propriété est « plus forte» que le droit réel limité. Or,
I’inverse est vrai. Dés le moment ou le propriétaire a décidé de limiter sa
maitrise sur 1’objet en accordant un droit réel limité, il doit tolérer
’exercice de ce droit de la part du bénéficiaire conformément aux
prérogatives qu’il a céddes (droit erga omnes ; HRUBESCH-MILLAUER/
GRAHAM-SIEGENTHALER/ROBERTO, no 07.26). En régle générale, le droit
accordé par le propriétaire de la chose ne peut plus étre repris ou annulé de
maniére unilatérale par celui-ci. Seule une extinction en bonne et due forme
du droit réel limité permet au propriétaire de la chose de récupérer la
faculté cédée. Bien entendu, ce principe ne vaut que par rapport au
contenu du droit réel limité comme tel. Les prérogatives conservées par
le propriétaire (p.ex. le droit de disposition en cas de servitude ou le droit
d’utilisation en cas de droit de gage immobilier) ne sont, en principe, pas
touchées par I’existence du droit réel limité et le titulaire de celui-ci ne peut
pas s opposer a ce que le propriétaire exerce son droit dans les limites de
I’ordre juridique (ainsi, un propriétaire n’a pas le droit de procéder a des
actes dommageables pour la valeur de la chose qu’il a grevée d’un droit de
gage immobilier ; art. 808 al. 1 CO).
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10.5.3. Priorité dans le temps

38’6. Contenu du principe. Le principe de la priorité dans le temps
deterrpme le‘rang de droits réels limités de telle sorte que le premier
f:on’stltué prime sur le ou les suivants. Ce principe s applique
indépendamment de la nature mobiliére ou immobiliére de 1’objet du droit
(STEINAUER droits réels II, no 3233). Pour fixer le moment déterminant
de la cpp_stitution du droit réel limité, il faut se référer au mécanisme
d’acquisition du droit réel limité en question par rapport a I’objet du droit
eta l’agte juridique conclu (SCHMID/HURLIMANN-KAUP, no 1171). En cas
de serV}tudes foncieres, ¢’est en principe 1’inscription dans le grand livre
dl’l. registre fpncier, dont I’effet remonte & la date de la réquisition
d’inscription inscrite dans le journal, qui est déterminante (art. 972 CC)

Pour la vente d’un journal dans un kiosque, ¢’est la remise de la chose é;
I’acheteur qui fait foi.

387. Droits réels limités concernés. Le principe de la priorité dans le
temps ne s’applique que si certains droits réels limités sont en concurrence
Dans un conflit entre plusieurs servitudes, ce principe doit étre appliqué.
Cela vaut aussi en cas de conflit entre une servitude et un droit de gagé
surrlail chose (sous réserve de I’accord du créancier gagiste  la constitution
ulter}eure d’une servitude ; art. 812 al. 2 CC). Enfin le principe s’applique
aussi en cas de conflits entre des servitudes et des charges fonciéres

voire des conflits entre plusieurs charges fonciéres. Un conflit entre ur;
droit de gage immobilier et une servitude constituée par la suite se constate
au moment de la vente aux enchéres forcées. Si le produit de la vente
permet de désintéresser le créancier gagiste, il n’y a pas de véritable conflit.
En revgnche, si un prix inférieur au droit de gage est obtenu, il se peut que
la Ste\‘ll'[ude en soit la cause. Dans un tel cas, I’immeuble est donc mis une
deuxiéme fois en vente aux enchéres, mais cette fois sans la servitude. Si
aucune offre supérieure n’est obtenue, la servitude n’entre pas en coﬁﬂit
avec !e droiF de gage antérieur et on la maintient. Si la nouvelle offre est
supérieure, il y a conflit et la servitude est radiée (art. 812 al. 2 CC et
art. 142 al. 3 LP). On parle de double mise a prix de I’immeuble
(art. 56 ss ORFI; pour le tout, voir SCHMID/HURLIMANN-KAUP

nos 1175 ss ; STEINAUER droits réels II, nos 3241 ss). ’

388. Exception. Les servitudes 1égales (droit de passage nécessaire, etc.)

ont1 }% 3priorité sur les autres servitudes (SCHMID/HURLIMANN-KAUP
no ). ’
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10.5.4. Priorité selon le rang

389. Contenu du principe. Contrairement au principe de la pr10r1te": dags
le temps, le principe de la priorité selon le rang perme‘f aux par.tle§ de
déterminer elles-mémes la priorité entre plus_leurs droits réels llmltes.
C’est donc la volonté des parties qui est détermman,te. n ’[:aut toutefois que
leur volonté respecte les conditions et les effefts eqonces aux aI:t.. 813 a
815 CC (notamment I’indication du montant réserve au rang antérieur en
cas de constitution d’un droit de gage d’un rang ult'eneur ; art. 813
al. 2 CC). Pour plus d’informations sur cette question, voir notamment, 1-

apres, le point 13.1.6.

390. Droits réels limités concernés. Le principe de la priorit¢ selon le
rang s’applique entre les droits de gage immobiliers.

391. Exceptions. D’une part, les parties pe’:uve'nt elles.—mémes déroggr
aux rangs constitués, notamment si .le ‘creanc1er gagiste accepte de
postposer son droit de gage immobiher‘a un aut’re'z (p.ex. dans le cas de
’art. 648 al. 3 CC, lorsqu’on veut constituer ulterleure’r,nent un droit de
gage sur I'immeuble de base, alors que les parts d’ctages So?t' de}ga
engagées). Les hypothéques légales.prennent rang selon la loi. En

particulier, les hypothéques légales directes sont souvent positionnées
devant tout autre droit de gage immobilier (voir notamment art. 808

al. 3 CC).

10.6. Droits réels limités en faveur du propriétaire de
la chose

392. Paradoxe apparent. Le propriétaire d’une.chose exerce 12’1 mai:cnse
totale sur celle-ci, alors que le titulaire d’un Qrmfc réel, hmlte'n aqu une
maitrise partielle sur la chose. Des lors, la constitution d un droit réel hmlte‘:
sur la chose en faveur de son propriétaire peut sembler etr? un non-sens a
proscrire par la loi (STEINAUER droits réels II, _110‘3.25 5). C’est toutefo(;s le
contraire qui s’applique dans notre systéme juridique, en tout cas dans
certaines situations déterminées.
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393. Cas d’application. Un propriétaire de deux fonds distincts peut en
tout temps demander I’inscription d’une servitude fonciére a charge de
'un des deux immeubles et en faveur de I’autre (art. 733 CCO). Cela lui
permet, par exemple, de préparer la vente de I’un des deux fonds, tout en
se réservant déja un droit (p.ex. de passage) utile 4 1’exercice du droit de
propriété qu’il conserve sur 1’autre fonds. Un autre cas de figure dans
lequel le propriétaire du fonds grevé de la servitude est le méme que le
titulaire de ce droit est celui du titulaire d’une servitude (p.ex. de parcage)
qui acquiert ultérieurement I’immeuble grevé. Or, aussi longtemps que le
nouveau propriétaire, bénéficiaire de la servitude, ne demande pas la
radiation de celle-ci, elle continue a grever I’immeuble acquis (voir
art. 735 CC). La méme situation pourrait intervenir en cas de droit de gage
immobilier, si le créancier gagiste acquiert ultérieurement 1’immeuble
grevé pour une créance qu’il avait a I’encontre de ’ancien propriétaire ou
dans le cas ou le propriétaire acquiert la créance du créancier gagiste (voir
art. 853 ch. 2 CC). Si la radiation du droit de gage n’est pas demandée,
celui-ci continue a exister (art. 801 al. 1 CC) et peut étre réutilisé en cas
d’aliénation ultérieure de I’immeuble ou de cession de la créance. Enfin,
comme pour la servitude (art. 733 CC), le propriétaire peut grever son
propre immeuble d’un droit de gage immobilier & son nom qu’il n’utilisera
qu’en cas de besoin ultérieur (p.ex. nécessité d’obtention d’un crédit).
C’est expressément prévu pour la cédule hypothécaire (art. 857 al. 2 et 860
al. 2 CC). Le droit de gage étant déja constitué, les démarches bancaires
pourraient en étre facilitées le jour ou le crédit se discute. Pour plus
d’informations  voir HRUBESCH-MILLAUER/GRAHAM-SIEGENTHALER/

ROBERTO, nos 07.58 ss; SCHMID/HURLIMANN-KAUP, nos 1190 ss;
STEINAUER droits réels II, nos 3259 ss.
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394. Contexte et plan. L’institution de la servitude a perduré de 1’époque
romaine jusqu’a I’époque contemporaine. La raison fondamentale de sa
présence au travers du temps est 1’importance du role qu’elle joue dans la
société. Elle remplit une fonction primordiale, non seulement en matiére
d’aménagement du sol (servitudes de passage, d’empiétement, etc.), mais
¢galement dans les relations de voisinage (p. ex. servitudes de moquette
visant a diminuer les immissions sonores). Les enjeux en relation avec une
servitude peuvent également étre d’ordre économique et financier (p. ex.
servitudes de concurrence). Elle régle également la maniére dont un
propriétaire peut comprimer ’exercice des prérogatives de son droit de
propriété. En constituant un droit d’habitation ou un usufruit, le
propriétaire renonce temporairement & exercer son droit de jouissance et/ou
son droit d’usage sur son bien. Les servitudes sont en général constituées
pour des durées indéterminées. Leur utilité est telle que le droit public en
matiére d’aménagement du territoire 1égifére pour pouvoir les modifier,
voire méme les supprimer, lorsqu’un intérét public prépondérant existe. La
servitude est donc un instrument important touchant & de nombreux enjeux.
Le législateur a laissé une marge de manceuvre dans la détermination du
type de servitudes et de son contenu afin que la servitude soit un outil
pragmatique et flexible, qui s’adapte facilement 4 une situation concréte.
Nous commencerons par définir la notion de la servitude (11.1), ses
différents modes de constitution (11.2), ses effets (11.3) et ses modes
d’extinction (11.4), pour ensuite se pencher sur quelques servitudes
particuliéres (11.5).

11.1. Notion et bases légales

11.1.1. Notion

395. Définition de la servitude. Le Code civil ne définit pas la notion de
la servitude « au sens large ». 11 faut dés lors se référer a la doctrine et la
jurisprudence. La servitude est un droit réel limité qui confére & son
titulaire I’'usage et/ou la jouissance d’une chose, d’un animal ou d’un droit
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é ’ i r le
et comporte une obligation de tolérance ou d absteg::)(i)tlg féc:lls H
ropriétaire du bien (GROSSEN, p. 89 s.; STEI(Ii\IAUEI;andeS arien
; 3282). La servitude « au sens large » englobe" eux g s
30 servi.tudes qui sont les servitudes foncicres et les
e

personnelles, toutes deux définies ci-dessous.

396. Eléments. Les éléments clés de la notion sont les suivants :

Droit réel : En tant que droit réel, la servitude est un droit a;):(:;
qui existe erga omnes (GALLAND, nos 26 s) Tout le mon
tenu de respecter le droit découlant de la servitude.

Droit réel limité : En tant que dr9it r.ée.l }1m1t% la s;zvrﬁg;lti iz:
distingue do s proprit. Lo C barkeiten.no 6.ad at. 730).
i se (L1IV , '
gtﬁzx uzi;l?gue (1a construction qqi 're.n(,i po§s1b$0i1ta;
coexistence de la propriété, droit ab.solu et illimité, et He:mand .
el limités en se basant sur la théorie d,e lg charge (@n al 1 1imite:
ie %elastungstheorie »). Selon cette theor.lf:t,'uguflr{);t ﬁre;ite me
:sente une restriction a la prqpl:le ’e :
E?gfésreieur ». Autrement dit, la prf)prle,:te n’est tI‘)as f;zclg;@:ii
son essence, car elle ne s’est pas separee de's’e§ a]ia; rérogaﬁves
font toujours partie intégrapte, de la proprle:te.t eo mp b
découlant du droit de pr(l)pr;féti '50;; S[;mg,t?:ig;éc» ' % imees b
le droit réel limité (« élasticite / Al aue
i : ’est uniquement D’exercice
Cop 'r'ie':ls uIlI ’esrtl(;ilfl?tze'f)l;ecdfoit réelc%imité ne divise :ains1 pas.le
g:‘(())ilt)rcllz ;r(})priété. Une chose peut des lors sim.ultanedme'rtlz fglerlz
’objet d’un droit de propriété ainsi que dF p111.151.et\%rses‘fo;in8i oL
limités. La servitude en tant. que droit réel 1rn}£ i:, o
moyen de restreindre la propriété sans pour autant 1a

son contenu.

Usage et/ou jouissance : La maitr.ise.partlelle corélgf)l\r/‘;;iz 3:(;13
d’user de la chose et/ou d’en joulr (HRUB;ES A
GRAHAM-SIEGENTHALER/ROBERTO, 0o 02_%.(_) ).d ot pent o
content un « 0 de B s 1. o 3282). En ovie
servir de la chose (STEINAUER dr ; , : En outrs,

i oré rvitude peut également consister en ‘a
130:1;1%1;“:; ng:ﬁp%i{q;? qstfe certains actes aient lieu sur la propriete
I;revée de 1a servitude (« cété passif» ; GROSSEN, p. 89).
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Bien: La servitude peut porter sur une chose mobiliere ou
immobili¢re (au sens de I’art. 655 CC). Les animaux peuvent
également étre I’objet d’une servitude (art. 641a al. 2 CC) tout
comme certains droits. En principe, I’objet de la servitude
appartient a autrui (sauf I’exception prévue a I’art. 733 CO).

Obligation de tolérance ou d’abstention : La servitude comporte
un « cété passif », puisque le propriétaire doit tolérer qu’un autre
se serve de son bien ou doit omettre de réaliser certains actes
(HRUBESCH-MILLAUER/GRAHAM-SIEGENTHALER/ROBERTO,

no 08.03 ; LIVER Dienstbarkeiten, nos 4 et 106 ad art. 730). Il peut
s’agir de tolérer I’exercice du droit conféré par la servitude a son
bénéficiaire (p.ex. le passage du voisin sur son fonds, la récolte des
fruits du pommier de son propre jardin, etc.), ou de soi-méme
s’abstenir d’un certain comportement ou de certains actes
(restriction du droit de batir, ne pas obstruer la vue du voisin, etc.).
En revanche, il ne doit pas s’agir d’une obligation de faire quelque
chose (I’obligation pour le propriétaire de tondre son gazon, de
repeindre tous les ans sa fagade, etc.). Une obligation de faire ne
peut étre rattachée qu’accessoirement a la servitude (art. 730 al. 2

CC; ARGUL, no 11 ad art. 730 ; PETITPIERRE, nos 15 et 24 ad
art. 730).

397. Types de servitude. Les servitudes peuvent porter aussi bien sur des
biens immobiliers (servitudes immobiliéres) que sur des biens mobiliers
(servitudes mobiliéres). 1l existe deux grands types de servitudes
immobiliéres qui sont les servitudes fonciéres et les servitudes
personnelles (KAHR, no 4 ad art. 730). Les servitudes personnelles se
divisent en deux sous-catégories. La premiere catégorie est celle des
servitudes personnelles proprement dites. Elles conférent un droit qui est
« indissolublement » 1ié & une personne déterminée (STEINAUER droits
réels 11, no 3287). Le rattachement de la servitude a cette personne est tel
que la servitude ne peut étre ni cédée, ni héritée (GROSSEN, p. 90). La
deuxiéme catégorie est celle des servitudes improprement dites ou
irréguliéres. Elles confirent un droit lié 3 une personne déterminée.
Toutefois, ce lien est moins fort que dans le cas des servitudes proprement
dites, car il est possible de le céder ou d’en hériter (GROSSEN, p. 90).

L’art. 781 CC prévoit d’« autres servitudes » en tant que servitudes
personnelles supplémentaires (HRUBESCH-MILLAUER/GRAHAM-

SIEGENTHALER/ ROBERTO, no 8.137). Leur contenu peut étre similaire &

celui d’une servitude fonciére mais en faveur d’une personne déterminée

(p-ex. un droit de passage personnel ; STEINAUER droits réels I, no 3288).
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L’art. 781 al. 2 CC précise que les servitudes supplément,aires s.ont
inces.sibles sauf convention contraire (les servitudes supplémentaires

peuvent ainsi étre proprement dites ou irrégulieres).

Fonciéres

Immobilieres . Ueufrut
~Proprement dites Droit d’habitation

nelles ) .
persen Droit de superficie

Droit de source
Autres servitudes
personnelles (781)

L improprement dites

Servitudes

Mobilieres Usufruit

308. Numerus clausus. Les types de servitudes régis par la loi sont t'res
imp‘ortants En vertu des principes du numerus clausus 1et de :al.il'ijxatlt()iré
' i < rties ne sont pas totalement libres
des types de droits réels, les pa : ’ pres de
< i de la servitude. Il n’est en etiet p
déterminer le type et le contenu u : "+ bas
issi i itude fonciére sous la forme
admissible de constituer une servi _sou me & ane
i i ex. un usufruit d’une durée illim
servitude personnelle et vice versa (p.‘ ’ llimitee
? i fonciére ; pour d’autres exemples,
sous la forme d’une servitude R )
PETITPIERRE, nos 4 et 8 ad art. 730 ou encore KAHR, no 5 ad art. 730).

399. Autres classifications. La classification des s.elivitudesttglle quailiz
ient 08 : : icté le choix du législateur et donc p
vient d’étre présentée est dictée par ‘ par to
i . 90). Les servitudes peuven
tructure de la loi (GROSSEN, p. , er :
f:atégorisées encore autrement, selon différents cr1ter,e's qui permettentdde
mieux comprendre leur fonctionnement et de les délimiter les unes des

autres (GROSSEN, p. 90).

400. Selon le titre d’acquisition. Les servitudes 1égales repcl)sent ns;;i};
loi. 11 s’agit du droit & un empiétement (art. ’674 ql. 3 CC)6,9311 é (C;S) dute
nécessaire (art. 691 a 693 CC), au passage necessaire (art. ¢ )eile
fontaine nécessaire (art. 710 CC). Elles se distinguent des s:ges udes
conventionnelles qui reposent sur un accord entre les deux parti

acte constitutif qui en témoigne.
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401. Selon le pouvoir conféré. La restriction imposée par la servitude au
propriétaire du fonds grevé consiste soit en la tolérance des actes de I’ayant
droit 1égitimés par la servitude en présence d’une servitude affirmative
ou positive, soit en I’abstention de réaliser des actes qui ne sont plus
autorisés en raison de la charge imposée, s’il s’agit d’une servitude
négative (ARGUL, no 2 ad art. 730 ; LIVER Dienstbarkeiten, nos 4 et 106
ad art. 730 ; PETITPIERRE, nos 17 s. ad art. 730).

402. Selon la titularité. Selon le titulaire de la servitude, les servitudes
fonciéres et les servitudes personnelles sont distinguées. Les titulaires
des premiéres sont des immeubles, respectivement les propriétaires actuels
des immeubles grevés. Les titulaires des secondes sont des personnes
déterminées (voir les définitions des servitudes fonciéres et personnelles
présentées ci-dessous ; KAHR, no 5 ad art. 730).

403. Définition des servitudes fonciéres. La servitude fonciére est un
droit réel limité qui confére au propriétaire actuel d’un immeuble, appelé
fonds dominant, le droit de « se servir» d’un autre immeuble, appelé
fonds servant. La servitude fonciére met donc en relation deux immeubles
afin d’équilibrer le manque de I’un avec I’abondance de I"autre.

404. Dans le Code civil. Le Code civil définit expressément la notion de
servitude fonciére a I’art. 730. La doctrine propose des analyses étendues
sur la notion de la servitude fonciére. Pour approfondir la définition donnée
ci-dessus, voir notamment : LIVER Dienstbarkeiten, nos 1 s. ad art. 730 ;

GROSSEN, p. 91 ; PETITPIERRE, no 1 ad art. 730 ; STEINAUER droits réels II,
no 3290.

405. Eléments. Les éléments essentiels constitutifs de la notion de
servitude fonciére sont les mémes que ceux de la servitude « au sens
large » avec les particularités suivantes :

Droit réel limité : Les servitudes fonciéres conférent une maitrise
partielle sur un immeuble et un droit absolu qui existe erga omnes
(KAHR, no 12 ad art. 730). Elles se distinguent d’une simple
autorisation a bien plaire ou d’un droit personnel qui ne serait pas
opposable a tous. Le propriétaire d’un immeuble grevé d’une
servitude fonciére est limité dans I’usage de son bien ou de maniére
cumulative dans la jouissance de ce dernier. En revanche, il ne peut
pas étre limité dans son pouvoir de disposer (ARGUL, no 8 ad
art. 730). La particularité des servitudes fonciéres est celle de
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conférer uniquement un droit d’usage partiel, tel que prévu a
Part. 730 al. 1 CC (« certains aces d’usage » ; contrairement a
usufruit qui confere le plein usage et ’entier de la jouissance d’un
bien ; ARGUL, no 8 ad art. 730). En effet, la servitude fonciére est,
en principe, constituée pour durer et il serait trop contraignant de
faire peser une restriction de cette ampleur sur la propriété du fonds
servant pour une durée indéterminée (contrairement & I’usufruit et
au droit de superficie ; STEINAUER droits réels 11, no 3309).

Immeuble : Tout immeuble au sens de Iart. 655 al. 2 CC peut étre
grevé d’une servitude (LIVER Dienstbarkeiten, no 16 ad art. 730 ;
PETITPIERRE, no 3 ad art. 730). L’objet de la charge ne peut étre
que la propriété dans son ensemble au sens du registre foncier
(LIVER Dienstbarkeiten, no 24 ad art. 730 ; PETITPIERRE, no 3 ad
art. 730). Une servitude ne saurait grever uniquement une partie
d’un immeuble. Seul son exercice peut étre limité
géographiquement (TF 5A_873/2018, cons. 4.5: le Tribunal
fédéral rappelle ce principe en lien avec un droit de passage dont
’exercice est limité géographiquement sur le bien-fonds greve ;
GALLAND, no 39 ; LIVER Dienstbarkeiten, nos 24 ss ad art. 730 ;

PETITPIERRE, no 3 ad art. 730).

Droit propter rem : La différence principale avec les servitudes
personnelles est que la servitude fonciére est rattachée a deux
immeubles, le fonds servant et le fonds dominant. La servitude

foncicre relie le droit du bénéficiaire de 1a servitude, non pas a sa
personne mais a P’immeuble, respectivement au droit de propriété
qu’elle a actuellement sur cet immeuble (ARGUL, no 3 ad art. 730).
1l n’est donc pas possible de transférer ce droit sans le fonds
dominant qui y est rattache (KAHR, no 13 ad art. 730). Bien que le
droit soit rattaché & I’immeuble, c’est, de facto, le propriétaire
actuel de cet immeuble qui en bénéficie. Il peut s’agir d’une
personne physique ou morale, d’une collectivité publique ou de
plusieurs personnes en cas de propriété collective sur 1I’immeuble
(ARGUL, no 5 ad art. 730 ; KAHR, no 11 ad art. 730). 11 peut
également s’agir d’une servitude accordée a plusieurs immeubles.
Dans cette situation plusieurs titulaires bénéficient d’une servitude
de méme rang et de méme contenu (p.ex. un droit de passage au
bénéfice de plusieurs parcelles voisines ; art. 740a CC : dans ce cas
de figure, les régles de la copropriété s’appliquent par analogie).
Toutefois, I’exercice de la servitude fonciére peut également étre
effectué par ceux qui acquicrent des droits sur le fond dominant,

Servitudes
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Droit réel limité: Les servitudes personnelles conferent une
maitrise partielle sur une chose et un droit absolu qui existe erga
omnes. La maitrise partielle comporte le droit d’user de la chose
et/ou d’en jouir. Les trois principaux types de servitudes
personnelles (usufruit, droit d’habitation et droit de superficie)
permettent de limiter dans une large mesure le droit d’usage du
propriétaire. Ils conferent ainsi un droit d’usage et/ou de
jouissance quasi complet, voire méme complet en faveur du
titulaire de la servitude (GALLAND, no 411 ; STEINAUER droits

réels 11, no 3309).

Personne déterminée : Le titulaire du droit est une personne
déterminée. Le droit lui appartient en tant que personne (et non en
tant que propriétaire d’un immeuble comme c’est le cas pour les
servitudes fonciéres). Il y a donc un fonds servant ou un bien
mobilier grevé (mais non plus un fonds dominant comme pour les
servitudes fonciéres ; STEINAUER droits réels 11, no 3286).

Bien : Les servitudes personnelles peuvent porter sur un bien
mobilier ou immobilier (fonds servant), selon le type de
servitudes personnelles concerné. Elles peuvent également porter
sur un animal (art. 641a CC) ou un droit (p. une créance dans le

cadre d’un usuftuit).

Durée : Les servitudes personnelles pouvant fortement restreindre
le propriétaire du bien greve dans son droit d’usage, le législateur
les a limitées dans la durée. Il s’agit d’une protection du droit de
propriété afin qu’il ne soit pas vidé de toute sa substance

(GALLAND, no 411).

11.1.2. Bases légales

408. En général. Les servitudes sont principalement régies par le Code
civil aux art. 730 a 781a. Toutefois, les servitudes légales se trouvent dans
des dispositions précédant cette partie et spécifiquement consacrée aux
servitudes (droit & un empiétement a ’art. 674 al. 3 CC, a la conduite
nécessaire aux art. 691 a 693 CC, au passage nécessaire a I’art. 694 CC et
3 la fontaine nécessaire a l'art. 710 CC). Le législateur a renoncé a
structurer la loi en établissant une partie générale pour toutes les servitudes
(KAHR, no 6 ad art. 730). Il a instauré deux grandes divisions, celle des

servitudes fonciéres et celle des servitudes personnelles. D’autres
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415. Cas les plus fréquents. La constitution de servitudes en vertu d’un
acte juridique en faveur d’un tiers est le mode de constitution le plus
fréquent. Il en va de méme de la constitution des servitudes sur requéte
unilatérale du propriétaire. Cet ouvrage se penche donc uniquement sur ces

deux modes étant donné 1’ objectif poursuivi de ne donner qu’un apercu de
la matiére.

11.2.1. Acte constitutif

416. Contenu. La servitude, en tant que droit réel limité, est soumise au
principe de causalité. Autrement dit, sa constitution est liée & une cause
Juridique. Lorsque la servitude est constituée par un acte juridique (et non
de par la loi), la cause juridique est le titre d’acquisition, soit un contrat
constitutif de servitude, soit une disposition pour cause de mort (JEANDIN,
p. 111). Dans la suite de ce chapitre, nous nous concentrerons
principalement sur le contrat constitutif de servitude.

417. Forme. Selon la teneur de I’art. 732 al. 1 CC, I’acte constitutif d’une
servitude doit revétir la forme authentique. Le principal but recherché est
la diminution des conflits 1iés a Iinterprétation du contrat constitutif de
servitude (PFAFFLI ROLAND, Errichtung, Auslegung und Loschung von
Dienstbarkeiten, in Wolf Stephan [€dit.], Dienstbarkeiten im Wandel — von
« Wegund Steg » zum Energie-Contracting, INR 16, Berne 2014, p. 8). En
effet, plus la servitude est ancienne, plus il est difficile de se rendre compte
de ce que voulaient vraiment les parties contractuelles. La forme
authentique sert & apporter plus de précisions lors de la constitution, ce qui

aidera dans I’interprétation future du contenu de la servitude. Le role du
notaire est donc important.

418. Exceptions. Les exceptions a exigence de la forme authentique se
comptent au nombre de trois :

En vertu de Iart. 70 al. 2 ORF, « lorsque le droit d’inscrire découle
directement de la loi et que cela est établi par le justificatif relatif
au titre, il suffit que ce dernier revéte la Jorme écrite ». Cette
disposition concerne les servitudes légales. 11 s’agit des situations

dans lesquelles le contrat constitutif de servitude reconnait
Pexistence d’un titre 1égal.
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Conformément a 1’art. 634 al. 3 CC, un contrat de partage
successoral doit revétir la forme écrite. Les servitudes constituées
dans un tel contrat peuvent étre constituces avec la méme régle,

soit en la forme écrite.

S’agissant des servitudes constituées par une disposition pour
cause de mort (pacte successoral), elles doivent revétir la méme
forme que celle qui est prescrite pour ces dispositions (STEINAUER

droits réels 11, no 3345).

419. Plan du registre foncier. L’art. 732 CC exige la production d’un
plan a certaines conditions : un plan du registre foncier doit étre produit si
’exercice de la servitude est limité 4 une partie de I’immeuble ou si le
lieu out elle s’exerce n’est pas décrit avec suffisamment de précision.
Cette exigence vise & améliorer la précision de la publicité du registre
foncier et a éviter des litiges sur I’interprétation du contenu de servitudes
dans des cas concrets (PFAFFLI ROLAND, Errichtung, Auslegung und
Léschung von Dienstbarkeiten, in Wolf Stephan [édit.], Dienstbarkeiten
im Wandel — von « Weg und Steg » zum Energie-Contracting, INR 16,
Berne 2014, p. 48). L’art. 7 OMO donne une définition du plan du registre
foncier. Un plan privé, en particulier un plan dressé par un architecte, ne
constitue pas un extrait de plan du registre foncier au sens de l’art. 732
al. 2 CC. En revanche, un extrait de plan du registre foncier sur lequel les
parties reporteraient le tracé de la servitude serait suffisant (pour de plus
amples informations, voir ATF 138 III 742/745, cons. 2 = SJ 2013 1

551/553).

420. Servitude sur son propre immeuble. Un propriétaire peut décider
de constituer une servitude sur son propre immeuble et donc de maniére
unilatérale (HRUBESCH-MILLAUER/GRAHAM-SIEGENTHALERfROBERTO,
nos 07.51 ss). A titre d’illustration, le propriétaire d’un immeuble constitue
une propriété par étages. Il décide de grever d’une servitude de moquette
le deuxiéme étage en vue de la vente de ceite part d’étage a un tiers.
Souhaitant habiter le premier étage, il anticipe d’éventuelles immissions
sonores que le futur propriétaire pourrait lui faire subir. La constitution de
la servitude dite « du propriétaire » a pour spécificité que la servitude est
constituée sans qu’un contrat constitutif ou une disposition pour cause de
mort ne soit nécessaire (JEANDIN, p. 111). La réquisition d’inscription du
propriétaire au registre foncier (en la forme authentique ; art. 732 al. 1 CC),
représente une déclaration unilatérale qui suffit & constituer valablement
la servitude (JEANDIN, p. 111). Il s’agit donc d’un acte unilatéral, le titre
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11.3. Effets

11.3.1. Contenus possibles
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contenu par les parties permet de perpétuer une fonction essentielle de la
servitude qui est de répondre aux besoins concrets de la société et, a cet
effet, de constituer un instrument flexible et facilement adaptable.

426. Limites. La liberté pour les parties de déterminer le contenu de la
servitude est également limitée par quatre critéres que celles-ci sont
tenues d’observer : (1) un contenu licite, (2) un intérét pour P’ayant
droit, (3) une restriction de la propriété, (4) I’absence de prestation
principale positive.

427. Contenu licite. Le contenu de la servitude ne doit pas &tre
impossible, illicite ou contraire i 1’ordre public (HRUBESCH-
MILLAUER/GRAHAM-SIEGENTHALER/ROBERTO, no 08.14; PIOTET,
no 112). Si tel est le cas, le contrat de servitude est nul (art. 20 CO ;
ARGUL, no 9 ad art. 730). La liberté de déterminer le contenu de la
servitude se voit restreinte par de plus en plus de régles de droit public en
matiére d’aménagement du territoire et de droit privé (REY Die
Grundlagen, nos 28 et 30). L’art. 680 al. 3 CC prévoit d’ailleurs qu’une
servitude ne saurait modifier ou supprimer les restrictions établies dans
I'intérét public. L’exigence d’un contenu licite vise notamment la

protection du droit. Si la servitude est illicite ou impossible, le droit ne
saurait étre protégé.

428. Intérét pour ’ayant droit. La servitude doit représenter un intérét
pour le titulaire du droit. Le Tribunal fédéral fait souvent référence dans sa
jurisprudence au « principe général selon lequel une servitude doit
Drésenter un intérét raisonnable pour I’ayant droit » (dans le cadre d’une
servitude personnelle : TF 5C.126/2004, cons. 2.2; ATF 121 III 52,
cons. 2.a). Les raisons fondamentales de cette condition sont d’éviter que
des inscriptions futiles surchargent le contenu du registre foncier et de
justifier la création d’un droit erga omnes, opposable i tous (KAHR,
no 12 ad art. 730 ; LIVER Dienstbarkeiten, no 90 ad art. 730). La servitude
ne peut exister matériellement que si, dés le départ, I’intérét pour le
bénéficiaire de la servitude fait défaut (KAHR, no 23 ad art. 730). Dans le
cas d’une éventuelle inscription au registre foncier, elle a uniquement
acquis un effet formel et le propriétaire de I’objet grevé peut en exiger la
radiation (KAHR, no 23 ad art. 730).

429. Intérét du propriétaire du fonds dominant. L’art. 730 al. 1 CC
s’applique en particulier aux servitudes fonciéres. Il énonce d’ailleurs
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« en faveur d’un autre immeuble » (dans sa VersiO; allem;nlclif: ] t:OIio)rtIe;z;
i i italienne : « ['uno a favore aetl a .
nes andern Grundstiick » et 1 , ial -

filisposition légale ne formule donc pas t?xpress.errfn.t leziti%zrgse o

jlité i iere. La doctrine majoritaire

« 'utilité » de la servitude foncicr L Bt e et

ituti ’ itude fonciére pour les besoins p s €

la constitution d’une servitu ins porsonte S e

i iétai 1 du fonds dominant €s
iculiers du propriétaire actue nina

pé;tltil;l;m no 18§ - PIOTET, no 101 ; STEINAUER droits rfeels Hf no 33>‘16)r.1

i’utilité de; la servitude fonciere ne consis.te donc pas necessslremeiilo (;2

un avantage en lien avec I’utilisation du b1en-f“on.(t1.s (P(FiTIl”S?IIltel}rRéEt,requis
i ’ arrété de définition de I’y

ad art. 730). La doctrine n’a pas ari ed : eauts

qui est un)e notion juridique indétermince (KAHR, nos 14 et

art. 730 ; STEINAUER droits réels 1L, no 3318).

Intérét qualifié : 1l existe une controverse’df)ctriqalg su,r rllz
nature que doit reveétir Iintérét. Le Tribunallff:dte’ralltalr(;soli?u éutre
i i t que lintere
artie de la doctrine avancen '
Eraisonnable » (ATF 123 IIl 337, cons. 4; ATF 1%\1{[5214;2{}
cons. 2.a ; HRUBESCH-MILLAUER/GRAHAM-SIEGENTH. L
ROBiER.TO’ no 08.21 ; PIOTET, no 102 ; STEINAUER’ dr01t§ réels ;
no 3317) ’La doctrine énonce des critéres afin de siett?rfillner s; :I;:e
intérét peut & ifié isonnable ». L’1nterét conc
intérét peut étre qualifié de « raisor & conoerne
i i sre, il est de nature a justilie
’exercice de la servitude foncicre, - i
ituti ’ i le a tous et il ne represente p
nstitution d’un droit opposa'lb. _ .
zoune pure lubie » qui viendrait inutilement encombrer }e reglstre?
foncier (STEINAUER droits réels 11, no 331d7 : darrls‘le Iierél:r Zzlésr é
A niére d’apprecier
KAHR, no 22 ad art. 730). La ma : —
« raisonnable » de Vintérét est controversee (HRU]-SES\(/:EIR
MILLAUER/GRAHAM-SIEGENTHALER/ROBERTO, n0d08:21 ;. ; .
i i 730 : STEINAUER droits reeis 1,
Dienstbarkeiten, no 87 ad aﬁ. 730, N ‘
no 3317 : selon ces auteurs, ’intéret s apprecie non Ras en %)jr;z?i(\)fé
‘nérale mais de maniere su
de 1'opinion commune et generale matt
alors qlzl’une partie de la doctrine et la jurisprudence, Qans le cadre
de la procédure de ’art. 736 CC, penchent, au contra11re, X?rlg 111;18
Sciati jective : 691/2019, cons. 3.3.1;
réciation objective : TF SA_ . , . . ’
?I%p554 cons. 2). Une autre partie de la dOCtrl.I}e f.:stlme %u 1(11rs1
intérét, subjectivement relevant pour le prop.rletalre dl.l‘ onest
dominant en lien avec I’exercice de la serv1t(1}1de i;;llggagg ot
rt. 730 ; ARGUL GROS
suffisant (ARGUL, no 16 ad a ; D o
’extincti - GALLAND, nos 193 ss). En tou
causes d’extinction, no 280: G R ) o
i : ’ imple hobby peut étre conside
de cause, il en résulte quun simp . .
comme un intérét raisonnable (LIVER Dienstbarkeiten, no 87 ad

art. 730).

206

Servitudes

Deux sous-critéres ont ét¢ développés par la doctrine et la
jurisprudence afin de déterminer si le droit est digne d’une
inscription au registre foncier. Premiérement, en principe une
action ponctuelle, respectivement « un acte d’utilisation unique
du fonds grevé », ne nécessite pas la protection offerte par
Pinstitution de la servitude fonciére (KAHR, no 31 ad art. 730 ;
plus nuancé : ARGUL no 17 ad art. 730 ainsi que PIOTET, no 102).
La servitude fonciére est, de par sa nature, un instrument qui vise
la protection des droits justifiés sur le long terme (KAHR, no 31 ad
art. 730; LIVER Dienstbarkeiten, no 91 ad art. 730).
Deuxiémement, 1’ayant droit n’a en principe pas d’intérét a
acquérir ou a garantir un droit auquel il est déja clairement
habilité par la loi (restrictions 1égales & la propriété de droit privé
ou de droit public ; ARGUL, no 9 ad art. 730 ; PETITPIERRE, no 21
ad art. 730). Les cas ou la portée de la disposition Iégale serait
incertaine et celui oi ’on peut raisonnablement s’attendre 3 un
changement de la législation ou de la situation de fait sont réservé,
car ils pourraient représenter des situations dans lesquelles I’ayant

droit & un intérét 4 sécuriser sa situation juridique (ARGUL, no 17
ad art. 730 ; GALLAND, no 239).

430. Restriction de la propriété du fonds servant. La charge imposée
par la servitude (art. 730 al. 1 et 781 al. 1 CC) doit étre en lien étroit avec
les facultés du propriétaire qu’il exerce dans le cadre de sa maitrise sur son
fonds (ARGUL, nos 8 et 14 ad art. 730 ; GALLAND, nos 70 et 244 ss pour
plus de détails ; PETITPIERRE, no 14 ad art. 730 ; PIOTET, no 98). 44,
LIVER Dienstbarkeiten, no 140 ad art. 730 ; PETITPIERRE, no 19 ad
art. 730). Ainsi, une servitude ne peut pas empécher le propriétaire de
vendre son terrain ou de ne pas le grever d’autres servitudes. En outre, une
servitude interdisant toute utilisation du fonds servant autre que celle,
unique, déterminée par la servitude viole le principe de la limitation de la
charge (découlant de I’art. 730 al. 1 CC). Le critére primordial est celui du
rattachement de la charge a Pimmeuble. Ainsi, toute activité
personnelle est exclue du champ d’application des servitudes (LIVER
Dienstbarkeiten, no 107 ad art. 730). Cette condition est particuliérement
importante en matiére de servitudes négatives impliquant une abstention
de la part du propriétaire du fonds servant. En d’autres termes, la servitude

doit avoir une portée sur toute activité qui détermine 1’apparence

extérieure et I’état physique de ’immeuble ainsi que son caractére

économique et social visible pour le monde extérieur (LIVER
Dienstbarkeiten, nos 110, 131 et 138 ad art. 730 : a titre d’illustration, le
contenu d’une servitude peut porter sur I’interdiction, pour un restaurant,
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de servir de 1’alcool, car il en résulterait un changement du caractere social
et économique de I’'immeuble, la clientéle pourrait se manifester en étant
ivre et créer des nuisances extérieures telles que du bruit ; de méme, le
contenu de la servitude pourrait étre le suivant : « I’église existant sur ce
terrain ne peut étre utilisée que pour le culte selon la confession

catholique », car cela donne au batiment son caractére particulier en termes
d’équipement et d’utilisation visibles pour le monde extérieur ; dans le
méme sens voir notamment ARGUL, no 15 ad art. 730 ; PETITPIERRE,
nos 19 ss ad art. 730 ; PIOTET, no 98). Des restrictions du droit de
disposer du propriétaire de son fonds (servant) sont en revanche exclues

(TF 5A_134/2020, cons.1 CC) et ne sont donc pas admissibles (LIVER
Dienstbarkeiten, no 15 ad art 730).

431. Absence de prestation principale positive. L’art. 730 al. 1 CC
prévoit que le propriétaire doit « s ‘abstenir » ou « tolérer » dans le cadre
de la charge qui lui est imposée par la servitude. La charge ne peut pas
consister en une action, respectivement en un devoir de faire quelque chose
(GROSSEN, p. 89). Une servitude ne peut imposer au propriétaire du fonds
servant qu’une attitude passive (ARGUL, no 10 ad art. 730 ; GALLAND,
no 78 ; HRUBESCH-MILLAUER/GRAHAM-SIEGENTHALER/ROBERTO,
nos 08.16 s. ; PETITPIERRE, no 23 ad art. 730). Toutefois, Iart. 730
al. 2 CC prévoit qu’une obligation de faire peut étre rattachée de
maniére accessoire a une servitude. Pour plus de détails au sujet de

Part. 730 al. 2 CC, se référer, ci-dessous, au point 11.3.5.

11.3.2. Exercice de la servitude

432. Nature juridique du lien entre les parties a la servitude. Le
titulaire de la servitude exerce son droit directement sur Pobjet greve,
c’est-a-dire sans le concours du propriétaire de cet objet (LIVER
Dienstbarkeiten, no 5 ad art. 737 ; STEINAUER droits réels 11, no 3433 :
« maitrise directe »). A ’exception d’éventuelles obligations accessoires
au sens de I’art. 730 al. 2 CC ou de charges d’entretien qui dérogeraient a
Part. 741 al. 2 CC, il n’y a pas de rapport d’obligation entre les parties a
la servitude (STEINAUER droits réels II, no 3433). Leur relation est soumise
au respect des régles de la bonne foi (art. 2 CC; STEINAUER droits
réels I1, no 3433). Ces régles jouent en particulier un role dans la maniére
de ’ayant droit d’exercer son droit et dans le respect de la part du
propriétaire de I’objet grevé du droit conféré par la servitude et de son

exercice.
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i3c3e.luiMf:surgslnécessaires pour en user. En vertu de ’art. 737 al. 1 CC

a qui la servitude est due peut : , ,

’ ' prendre toutes les mes

necessaires pour la conserver et insi, a ti oo,
essal pour en user ». Ainsi, a titre d’

le titulaire d’un droit d aor Te chamin'e
: € passage est autorisé a dé i

défrichant et en taillant d hosriton homi et

es arbustes (LIVER Dienstbarkei

art. 737). En revanche, le stati i e du contonn e
' , 1onnement ne fait pas partie d ’

droit de passage a un lieu de rési oo pas nécossaire 1 oo

‘ e résidence et n’est donc pas né ire 3
usage (LIVER Dienstbarkeiten, no 12 ad art. 737) ’ s don

4 . .
d241.a Sl;;)it;c;:):od: 1la possession. Les actions protégeant la possession
nt les mémes que celles déja présentées d
> I . ( ans le cadr
gglaeﬁe?c;ieLla pro:ec;t;cén de la possession et ne seront donc pas étudiées eli
. Les art. 929 CC (voir ci-dessus 3.1.6) s’ i
. : ) Ci .1.6) s’appliquent aussi
E;een e;tix;e.rwtudes afﬁrmatwes ou positives qui conférent le?ur titulaire
: aitrise effectlve sur le fonds, qu’aux servitudes négatives
f’aTr]iH\;?gEl; droits ree’1s ‘II, nos 3476 ss). S’agissant de ces derniéres
eﬂec.t o ad. 2.CC prévoit que « la possession consiste dans l’exercice:
o if du droit ». Le titulaire de la servitude dispose donc du droit de
raiseor;sz u(?rr(t)u 3126( StC)9,2(81eC1(e:1 réintégrande (art. 927 CC) et de I’action &
e (art. ). L’action peut étre complété i
e (art. X plétée par une act
en dommages-intéréts aux conditions des art. 41 ss CO et 6p79 CC o

;laSSS.er‘If’ilt'l(l)(tizctll)(;ztdu droitc;l L’art. 737 al. 1 CC prévoit que le titulaire de
«prendre toutes les mesures nécessai

aires pour la

EZZZ?V'W' et pour en user . Cette affirmation signifie notammerﬁ que le

benc f;agi ((11: i’:l s';erwtud’e peut agir par voie judiciaire pour protéger son
) vil ne prévoit pas de régles spéciales 3 j ’acti

confessoire est analogue a 1’acti : i oprietone (Caction
ction négatoire du propriétaire (1’acti

) : ¢ tior action

zﬁcr)liizsizglz eIsIt deve;c‘)‘%ple;e par la jurisprudence et la doctrine : STE(INAUER

, ho . Elle vise la cessation et/ou I’i erdicti

ou linterdiction d

nouveaux troubles. Ces troubles consi N
C ’ ' stent en des comportements illici

gena?t 1 exercice de la servitude (p.ex. ATF 113 pII 151 conSICItSe?

g}itj lzliotlog par l’e propriétaire du fonds servant sur I’assiette de fa servi'tude':

PIOT]eE k arrl“ge;g 2s) OE\’/ra?t par un portail génant ’exercice de la servitude :

( , . L’action peut également étre dirigé i i

p r 2 ' rigée contre un tiers qui

rz;tl SVSIOII‘ un dr01t- 1nc0mpgt1ble avec la servitude (STEINAUER dr(?its

N ,1 no 3481)_. Si le propriétaire est totalement empéché d’exercer son

(STEiNlA pourra %nten,ter une action en revendication de la servitude

S fﬁiedzlmtsl reetls IT, no 3480 : p. ex. si le propriétaire du fonds

ue les travaux soient exécutés en ’
e , AUX . vue de I’ouverture d’un
min permettant I’exercice d’un droit de passage). Ces deux actions sont
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dirigées contre le perturbateur qui peut atre le propriétaire du fonds greve,
une personne ayant acquis un droit réel ou personnel sur le fonds voire
méme contre un tiers (TF 5A 47/2019, cons. 2.1; PIOTET, no 362).
Chacune de ses deux actions peut étre complétée par une action en
dommages-intéréts aux conditions des art. 41 ss CO et 679 CC. En outre,
comme pour la propriéte, Paction en constatation de droit et P’action en
rectification du registre foncier (art. 975 CC) existent pour les servitudes

(PIOTET, no 365).

436. Bonne foi. Conformément a lart. 737 al. 2 CC, le titulaire de la
servitude « est tenu d’exercer son droit de la maniére la moins
dommageable ». Cette disposition 1égale rappelle donc le respect du
principe de la bonne foi (art. 2 CC ; servitus civiliter exercenda ; PIOTET,

no 346).

437. Exercice par un tiers des facultés conférées par la servitude. Les
prérogatives conférées par la servitude fonciére sont principalement
exercées par le titulaire de la servitude. Toutefois, elles peuvent également
atre exercées par ceux qui acquiérent des droits sur le fond dominant, tels
que des locataires et des superficiaires, ainsi que par les personnes qui en
permettent Pexploitation (p.ex. fournisseurs, entrepreneurs ; ARGUL,
no 5 ad art. 730). La raison est que la servitude est présumée couvrir
I’ensemble des besoins du fonds dominant (PIOTET, nos 358 s.;
STEINAUER droits réels 1I, no 3439). Cette thématique n’est pas aussi
évidente en matiére de servitudes personnelles, car elles sont fortement
lides, de par leur nature, a une personne déterminée. 11 convient d’analyser
la question en fonction du type de servitude concerné (p. un droit
d’habitation ne saurait étre exerce par un tiers).

11.3.3. Obligations du propriétaire grevé

438. Devoir de tolérance ou d’omission. Conformément a I"art. 737
al. 3 CC, « le propriétaire grevé ne peut en aucune fagon empécher ou
rendre plus incommode | sexercice de la servitude ». Pour déterminer
quels sont les actes du titulaire de la servitude qui ne doivent pas étre génés
ou empéchés par le propriétaire greve, il faut se référer a l’art. 737 al. 1 CC.
Ce sont tous les actes auxquels le bénéficiaire a droit en vertu de cette
disposition légale (LIVER Dienstbarkeiten, no 73 ad art. 737). En outre,
selon I’art. 730 al. 1 CC, le propriétaire grevé a un devoir soit de tolérance,
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S(;lt d. 9mission. [’Ine ‘fois le droit du titulaire de la servitude déterminé, 1
1() ogile;a;;rg grevé doit s’abstenir d’en empécher ou d’en géner l’ex;f:’i N
p- €X. A_640/2016, cons. 5 = RNRF 2018 120 : suite aux travaux ((1:5

S

j;?}it;rel;::f:n ; servitus ,civiliter exercenda ». Le principe « servitus
ooridne af», é]Lll dec01’11e (?u principe de la bonne foi, permet au
incommodités qui noenane%lfceg:s sgnlsr;g:rsr?;ntéi’ l’a}’?}nt ddrOit o
. le géne exercice de la servi
g:;v ffuriltedg:d:fl‘;uiz ; {edulre ou s%pp,rimer les effets dommageablézuccii: le:
seride (dane éme (’)rdre d idée : art. 742 CC ; STEINAUER droits
, )- Une pesée des intéréts en présence devra étre effectuée

11.3.4. Interprétation du contenu

44 . . 4 . .

dé?e rm(;,l;gre c;mperatlf. ?ar interprétation, il faut entendre «la

foa1n) Uzon u c.onte’nu .d une servitude dans un cas concret » (PIOTET.

servitud n o,rd’re 1m,perat1f des moyens d’interprétation du contenu d’une;

oy gg T/ze()tfg fixé par l’a;'t. 738 CC (TF 5A_134/2020, cons. 3
g , coms. 3.32; TFSA 4582 ns. 33

TF 5A_47/2019, cons. 3.1 ; PIOTET, no 323) : PRI cons 33

en priorité, il faut se référer a inscripti
Sne il scription : .
qu’énoncé 4 I’art. 738 al. 1 CC ; ption au registre foncier tel

si celle-ci n’est pas claire, en ve
n as , rtu de 1’art. 738 al. 2 CC
il,lg)r}(fierlés lfi 1pt§rpr§tatlon suivants doivent étre analysés (,1;161:2
: 'origine de la servitude, la maniére dont la i
’ , la servitude a été
E:;;rcsz?: 6};&:11;;18111‘59 longtemps, paisiblement et de bonnea;ofi:
. , cons. 3.32; TF5A 134/2020 ;
TF 5A_458/2019, cons. 3.3 ; TF 5A_47/2019, cons. 3’.1)c'0 e

Part. ’i
e 1:'; (;7e41(z :EtC%pg)olrtel: uf[l ;n((:)yen d’interprétation supplémentaire &
. al. 1e C. Si les critéres précédents n’
art : S n’ont pa
p}lf ’aboutlr a un résultat concluant, il est encore possible depsS
referer au droit cantonal et 4 ’usage des lieux ; )

Ezsn;c:merit que le contenu de la servitude est déterminé, il ne sied
pas 1a}nadyser %es al%tres'moyens d’interprétation qui succedent
ordre légal impératif (PIOTET, no 323). Les moyens
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d’interprétation réservés & l'art. 738 al. 2 CC ne doivent, en tout
état de cause, pas modifier la nature de la servitude telle qu’elle
ressort de D’inscription au registre foncier (TF 5A_691/2019,
cons. 3.3.3). L’interprétation ne doit pas conduire a une restriction
des droits du titulaire de la servitude dans une mesure non
compatible avec I’exercice de son droit. Le contenu des servitudes
doit étre interprété restrictivement (STEINAUER droits réels IL,

10 3459).

441. Selon Pinscription au registre foncier. Conformément & I’art. 738
al. 1 CC, I’inscription au registre foncier fait régle si elle est claire.
D’autres moyens d’interprétation sont alors exclus. C’est 1’inscription au
grand livie, respectivement au feuillet du fonds servant, qui est
déterminante et  subsidiairement  les picces justificatives
(TF 5A_691/2019, cons. 3.3.3 ; PIOTET, no 323). L’inscription au registre
foncier est trés succincte. Elle désigne la servitude par des mots clés tels
que « droit de passage » €t « usufruit en faveur de X » de sorte qu’il est
parfois nécessaire de se référer 4 d’autres moyens d’interprétation pour
déterminer le contenu de la servitude plus en détail.

442. Selon Dorigine de la servitude. L’art. 738 al. 2 CC énonce, en
premier, Iorigine de la servitude. Ce critére tend a déterminer le but de la
servitude lors de sa constitution, car elle ne saurait étre maintenue dans un
but différent de celui-ci (« principe de 1 ‘identité de la servitude » ;
ATF 117 II 536, cons. 5 = JdT 1993 1 333, cons. 5: la servitude
garantissant un acces pour engranger du foin correspond & un besoin
agricole qui, de par son origine, ne saurait étre étendu & un droit de passage
pour une habitation ; PIOTET, 1no 326). C’est le titre d’acquisition, en
général le contrat constitutif, qui est déposé comme piéce justificative au
registre foncier qui permet de déterminer 1’identité de la servitude de par
son origine (STEINAUER droits réels 11, no 3461). La volonté réelle des
parties doit étre recherchée et s’il n’est pas possible de la déterminer, le
titre d’acquisition doit alors &tre interprété conformément au principe de
la confiance (art. 18 CO ; TF 5A_691/2019, cons. 3.3.3 : I"arrét porte sur
un litige au sujet de I’interprétation d’une servitude d’empiétement, les
recourants estiment que le principe de la confiance a été violé par I’autorité
inférieure). 11 faut tenir compte du but poursuivi par les parties lors de la
constitution de la servitude (TF 5A_691/2019, cons. 3.3.3). Toutefois,
quand il ne s’agit plus des mémes parties que lors de la constitution de la
servitude, ’interprétation du contrat est limitée par la protection de la
bonne foi (art. 973 CC ; TF 5A_691/2019, cons. 3.3.3 et TF 5A_873/2018,
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cons. 2.1: i 2dé Sci
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I(}(1)121?(,1luei’antneesfn est pas suffisant (TF 5A 473/2017 ((lzons 5; PZ(I;STI(;;
: auteur fixe une durée qui se situe entre di , ns a
et plaide wour 1o Seise o re dix et trente ans au moins
t pl compte d’une plus longue duré i
s’agisse de préciser ou de complé i o Pinterpréaon, A
pléter la servitude par I’interprétati A
cl ctat
noter que ce critére est peu relevant pour les servitudes négag:/es oA

444. Selon le droit cant
onal et Pusage des lieux. Au 3
. : . Auvude laréserv
f’agtzlrllg du ((iiror[ cantpnal de ’art. 740 CC et, a défaut d’avoir pu interpriiti;
Lot rl::i e }ia sc?:wtude avec les critéres édictés a I’art. 738 CC, il sied de
au droit cantonal ou a ['usage des lie : :
ek dro . ux (PIOTET, no 333
Clrzvi mteli;’)retatlon est toutefois propre aux droits de passage )t.elce:lt:
%), o rl[)):értat?;tr.l 7;10 CC. fn dernier recours, ’usage des lieux peu; serv(ilr a
u contenu de la servitude. Les
’ : e L . usages locau
1 avaéltage dc? representer une clé d’interprétation pour d’aftres servi);u((i) s
que des droits de passage (art. 5 al. 2 CC ; PIOTET, no 335) ”

445. i
74(5) ngzdses;t I(:Z Ia Igfl:euve. Si les clés d’interprétation des art. 738 et
§ suttisantes pour interpréter 1’é i
1 !  pa terpreter Iétendue de la servitud
(; I g;?zd% 3g6enerale pour tout droit subjectif contesté s’applique:a:
hein) ,I ec; ! ).'En vertu de I’art. 8 CC, « chaque partie doit, si la loi ne
ontraire, prouver les faits qu’elle allégue pour en déduire son

droit ». C’est au titulai
. ire i . ,
droit. de la servitude de démontrer ’étendue de son

446. i

renconltSre’st()ims nouveaux du fonds dominant. Ce cas de figure est

vy dg ans;e cadr.e de servitudes fonciéres comme en témoigne la

' 1: é’on iu c(z;on;mant ». Il ne suffit pas que le but pour lequel a été

ervitude fonciére demeure, il faut é i

droit ; ' ure, 1l faut également que 1’exercice

o 1I;e gepgsse pas ce qui est autorisé par I’interprétation du droit confé(:le}
ervitude fonciére (TF SA_737/2019, cons. 4.2: au sujet de
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’aggravation de la servitude fonciére dans le cadre d’une réunion
parcellaire ; PIOTET, no 339). C’est dans cet objectif que lart. 739 CC
prévoit : « les besoins nouveaux du fonds dominant n’entrainent aucune
aggravation de la servitude ». Avec le temps, il est normal que de
nouveaux besoins relatifs au fonds dominant se créent (p. ex. un besoin de
passer & pied non plus seulement pour une personne mais pour toute la
famille). Toutefois, ces derniers ne doivent pas conduire a un exercice du
droit qui entrainerait une aggravation de la servitude fonciére.

Par aggravation, il faut entendre « une augmentation notable de
la charge résultant de la servitude » (STEINAUER droits réels 1I,
no 3465). Par exemple, dans un cas concret d’une servitude de
canalisation des eaux usées dans le cadre d’une réunion parcellaire,
au vu des critéres suivants, le Tribunal fédéral a retenu qu’il ne
s’agissait pas d’une aggravation notable: la servitude est
clairement localisée et son assiette reste identique apres la réunion,
la réunion n’entraine aucun codit supplémentaire, la répartition
initiale des frais reste de mise, les canalisations existantes peuvent
supporter le projet des intimés et le développement prévu par les
intimés fait partie de 1’évolution naturelle des choses compte tenu
de la densification voulue par le législateur dans cette zone

(TF 5A_737/2019, cons. 4.3).

Pour qu’il y ait aggravation, les circonstances qui modifient
P’exercice de la servitude fonciére ne devaient raisonnablement
pas pouvoir étre prises en compte par les parties lors de la
constitution de la servitude. Le Tribunal fédéral rappelle ainsi
dans un arrét récent que c’est dans ce méme ordre d’idée que le
législateur a prévu a lart. 974b al. 3 CC que lorsque le
conservateur du registre foncier procede a une réunion parcellaire,
il doit soit avoir le consentement du propriétaire du fonds servant,
soit il doit n’en résulter aucune aggravation de la charge
(TF 5A_737/2019, cons. 4.2). T est en principe impossible de
prendre en considération, lors de la constitution de la servitude
fonciére, un tel changement de circonstances. L’intérét des parties
(volonté hypothétique) ne pouvait donc pas correspondre a
Pintérét actuel (volonté actuelle) du propriétaire du fonds
dominant (TF 5A_737/2019, cons. 4.2). L’intérét actuel doit
s’apprécier sur la base de données objectives (STEINAUER droits

réels I, no 3466).
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11.3.5. Obligations accessoires et répartition des frais

fri’ﬁtioi)rll)élgéatllgti a;;(e)sszl()llr;s.clé« agquérebfr du fonds dominant » est
l’l'l’l.StitL‘ltiOIl de la servitude fonciére.cgrll \SIZrtffzel’::tn(;;(:)x{a)lre;sg%em :
o‘?hganon d’accomplir certains actes est admise uniq.uement' si l’a;tlel:ng
;-ee:‘l,listfll;l ee::msc(;gleuzzi;; 11)8; I11'213p1p50rt a Dobligation résultant de la
1 . s . 2 : ’obligation tuelle d
faire recouvrir le sol d’une mo ueft?ens ar i ‘por’lc ligation
germaneqte 'de s’abstenir de recouvgir le sof avec(:) I()i?locsallf’ll‘(:llagz alﬁ(;lbclil’gée:/tiltoer;
HeRs ummissions sonores [résonnances]; ARGUL, no 11 ad art. 730 :
LIV[]J;;E%C-H-MILLAUER/ GRAHAM-SIEGENTHALER/ROBERTO, nos 08.18 SS?
VEF {enstl.)quelten, no 195 ad art. 730). L’acte secondaire sert ’
principe & faciliter I’exercice de la servitude fonciére ou 3 préveni o
effets dommageables pour des tiers (KAHR, no 32 ad art 530\1'e IET R
D1enstbarke1tep, no 203 ad art. 730 ; PIOTET, no 134) ]én érl' IIVEIR
}f)’restat{on positive est liée a D’entretien des installatior.ls nécgesszr'a L3
’exercice de @a servitude (p.ex. entretenir un chemin). 11 serait contrailrf;ni
i(’);l;‘t 1e7s3(;))aerl‘ile; (?Cde\foir cpnstituer pour ce faire une charge fonfiére
' . vise ainsi a facili ituti ions
p(?sitiv§s acc.essoires (STEINAUER agig}fsr iZe(IZ;) nISItltlllltcl)og3dZZ)pri::;atlogs
deterrpmer si D’obligation accessoire de faire es,t admissibie ilmfau:
Ielygazn(l)l;l:lc*l acrltu%l(l)e. cas concret précisément (LIVER Dienstb,arkeiten,
e qu’eu.e est,l;;(s);‘(i]e:én(; lﬁig. I(;?J 1s.er\;i‘tude ne peut pas étre invalidée
?,dmissible (LIVER Dienstbarkeiten, nolgglllonadac:r(:.s S%r(?) d]gnﬁ\l/léretungrel
d;r;c].e ZI?O al. 2 .CC, Iﬁs ob!lgz'ltlons accessoires a la servitude fonciére
ressortir de ’inscription au registre foncier, faute de quoi, ell
ne produisent pas un effet propter rem (ATF 124 III ,289, consqlc - Jdeil§

19991170, p. 172 s.). Dans ¢
: , D. ). e cas, les successeurs en droits i
seralent pas tenus d’exécuter la prestation. des partiesne

448, Ré o s .
d’:ntrelfizﬁa(;:;tg::\l, gegslezéz.eI;S :irrtézgll,CC trglte (ile la répartition des frais
des exercice d’une servitud ié
{{si <S< é)rréogrf;e(tiazre du fond’s dom{ncf’nt » est mentionné dans la (;:isfg:)lgilti;
o t(;rlllc expressément a | 1nst1tut?on de la servitude fonciére. Des
e ave,c unes que par exemp}e une 1pﬁastmcture routiere (droit de
g une V01tur.e) ou une installation de chauffage, sont souvent
a 'exercice du droit conféré par la servitude fonciere.
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Régles dispositives : L’art. 741 al. 1 CC prévoit que « le
propriétaire du fonds dominant entretient les ouvrages nécessaires
& exercice de la servitude ». Le propriétaire du fonds dominant
bénéficie de Putilisation de la servitude fonciére et il a donc le
devoir d’entretenir les ouvrages y relatifs. 11 arrive néanmoins
que le propriétaire du fonds servant bénéficie également de
|’installation (p.ex. il utilise aussi la route qui fait I’objet du droit
de passage). L’art. 741 al. 2 CC régle cette question en prévoyant
que « si ces ouvrages sont également utiles au propriétaire grevé,
la charge de ’entretien incombe aux deux parties, en proportion
de leur intérét». Ces deux régles sont de droit dispositif
(STEINAUER droits réels II, no 3447). Les parties peuvent doncy

déroger.

Conventions d’entretien : Selon le Conseil fédéral, art. 741
al. 2 CC in fine «a pour effet de transformer les conventions
d’entretien dérogeant au régime légal en obligations réelles
légales lorsqu elles figurent parmi les pieces Jjustificatives » (cette
régle est en vigueur depuis le 1% janvier 2012 : FF 2007 5044). En
d’autres termes, une convention d’entretien dérogeant au
régime légal lie les successeurs €n droit des parties et produit donc
un effet propter rem pour autant qu'elle figure dans P’acte
constitutif (titre d’acquisition). Il n’y a pas besoin de I’insérer
dans le libellé de Iinscription.

11.3.6. Plusieurs bénéficiaires d’une méme servitude

449. Plusieurs bénéficiaires. L art. 740a CC régle les situations dans
lesquelles plusieurs personnes bénéficient d’une servitude de méme
rang et de méme contenu. Les régles dela copropriété s’appliquent par
analogie, sauf convention contraire, conformément a I’art. 740a al. 1CC.
1l s’agit donc des cas de figure ou I objet grevé 1’est en faveur de plusieurs
titulaires différents, qui ne sont pas liés par une relation de propriété
collective (p.ex. un droit de passage au bénéfice de plusieurs parcelles
voisines). Ces cas doivent atre distingués de ceux dans lesquels les
titulaires de la servitude sont multiples en vertu d’une propriété collective.

450. Exclusion du droit de quitter la communauté. En vertu de
I’art. 740a al. 2 CC, il est possible d’exclure le droit de quitter la
communauté pour une durée de trente ans au plus. Le but recherché est
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sfo%:?ir(l)trllr é antl)(zrtili_sement des installations nouvellement construites et la
es bénéficiaires qui se retrouvent seuls i

prote , res ¢ seuls 4 assumer les frais lors

¢ z)lu(;leg;retn(; autres1 propriétaires (FF 2007 5043). Le terme « installation »
- que la constitution d’une servitude i i

: . ' t devoir cond 2

investir dans des installations o > vient
et le terme d’« amortisse i

Pl . ment » vient

confirmer qu’il s’agit d’installations non négligeables et réalisées en vue

( *
p . I p

11.4. Extinction

11.4.1. Divers modes d’extinction

4 .. . .
251r1 .le (l:{esgllm.e !egal. Les.mf)des d’extinction des servitudes sont prévus
pue © do le ClVll' et sont’llmltés (PIOTET, no 232). Il faut toutefois relever
cs‘lerVimdremt public peut également prévoir d’autres causes d’extinction des
d,expmprsiatig%exi)lo(;:r;s le2 cadre d’améliorations fonciéres et
; , no 232). La présentation qui suit s’inté
‘ IOTET, -2 qui suit s’interesse
;lg;ql;itme;lg juﬁdr%lg pg\(/':e. I]SC Code civil régle I’extinction des servitudes
: : . D’autres dispositions éparses du Code civi
viennent s’ajouter a la thémati ! oulrtremont
iennent que et concernent plus particulié
I’extinction de la servitud iai P e mogiete fomey
e par le biais de la radiatio i i
(p.ex.art. 743 al. 3 et 976 ss CC). L it sui it i areserintion
.2 ) . Le droit suisse ne prévoit ni ipti
acquisitive de la servitude (c’est-a-di o o Tt
‘ -a-dire en cas de non-usa ’
:  ser . : ge de I'ayant
:(r:zgr)r,l lll!tugucapzo libertatis (soit lorsque le propriétaire du fonds serzf,ant
plit des actes en contradiction avec la i
: ' servitude durant un certain
geLlri/lf;g,e SJEIlNAlleR droits réels II, no 3380). Dans le cadre du présent
, seules les causes d’extinction des servitudes i i i
o e, Sowles o o Tvitudes iscrites au registre
s. Ces causes sont également val
servitudes existant matériellem inscrintion au regts o
ent sans inscription au registre fonci
causes d’extinction qui leur sont spéci B rtsontécs, Cos
spécifiques ne seront pas pré S
cas de figure sont rares et ne sont iné B cantribution doo
as examinés dans cett ibuti
le but est d’étudier le ‘ s les prineifas
s fondamentaux de la matiér inci
t d’étud e. Seuls les
modes d’extinction sont donc présentés ci-dessous. P

452. Libération judiciai éné
judiciaire en général. L’art. 736 CC prévoi
 Lib aire . . révoit 1
{)’Zistlibﬂ?e pour le proprictaire du fonds grevé de requérir dll)l tribluna?
nction de la servitude pour laquelle le propriétaire du fonds dominant
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n’a plus d’intérét. La disposition 1égale s’applique aussi bien aux
servitudes fonciéres qu’aux servitudes personnelles par analogie
(TF 5C.126/2004, cons. 2.2 : un cas relatif & une servitude de superficie
pour des installations de distribution de carburant qui permettent a son
bénéficiaire d’aménager et d’exploiter lesdites installations sur le fonds
servant ; en outre une servitude de passage a pied et pour tous les véhicules
permet I’exploitation normale des installations de distribution en question ;
ARGUL GROSSRIEDER les causes d’extinction, no 680 ; PIOTET, no 267).
Dans le cadre du présent ouvrage, la disposition légale est présentée sous
’angle des servitudes foncicres uniquement. Tel que précédemment
évoqué, une des conditions pour constituer valablement une servitude
fonciére est que le propriétaire du fonds dominant doit avoir un intérét
(art. 730 al. 1 CC). Il arrive cependant que cet intéret disparaisse par la
suite. Afin de rester cohérent avec les conditions consacrées a la
constitution de la servitude, Part. 736 CC prévoit que, d’une part, « le
propriétaire grevé peut exiger la radiation d’une servitude qui a perdu
toute utilité pour le fonds dominant» (al. 1) et, d’autre part, « il peut
obtenir la libération totale ou partielle d’une servitude qui ne conserve
qu une utilité réduite, hors de proportion avec les charges imposées au
fonds servant» (al. 2). Les principes sous-jacents du contenu de
I’art. 736 CC sont Pinterdiction de ’abus de droit (art. 2 al. 2 CC), la
clausula rebus sic standibus et 1a protection du droit de propriété (en
libérant la propriété de charges devenues inutiles). A relever que le
propriétaire grevé pourra également agir par la voie de la requéte en
radiation au sens de I’art. 976a CC si la servitude a manifestement perdu
toute utilité. La procédure est alors différente. Elle sera moins colteuse et

plus rapide.

453. Perte de toute utilité pour le fonds dominant. La libération
judiciaire s’applique, en vertu de I’art. 736 al. 1 CC, dans les situations ot
la servitude a perdu toute utilité pour le fonds dominant. La formulation
est trompeuse, car c’est 1'intérét du propriétaire du fonds qui est a
considérer (ARGUL GROSSRIEDER les causes d’extinction, no 6883 ;
GALLAND, no 1508 ; STEINAUER droits réels II, no 3417). 1l s’agit donc
d’apprécier un éventuel intérét relevant pour le propriétaire actuel du
fonds dominant (GALLAND, no 1508 ; voir la controverse au sujet de la
notion d’intérét présentée, ci-dessus au point 1 1.3.1, en lien avec les limites

de la libre détermination du contenu).

La formulation «perdu toute utilité» : Elle signifie que le
propriétaire n’a plus aucun intérét au maintien de la servitude
(ARGUL GROSSRIEDER les causes d’extinction, nos 691 ss et 228 ;

Servitudes

contrc'z’ST.EINAUER droits réels II, no 3417 : I’auteur estime que le
proprictaire ne doit avoir plus aucun intérét « raisonnable »)
Lorsque .Ia servitude me présente plus aucun intérét pour lel
proprrlétalre du fonds dominant ou que IPintérét qu’elle
repr?sente ne correspond pas a son but initial, sa perte d’utilité
doit étre reconnue. Ainsi, en vertu du principe de I’identité de la
serv¥tude, I’examen se fait en fonction du but pour lequel la
servitude a été constituée (au moyen des art. 738 et 739 CC ;
TF 5A_691/2019, cons. 3.3 ; ATF 130 III 554, cons. 2 ; PIOTET’
no 274 ; pour de plus amples analyses : ARGUL GROSSRI,EDER le;
causes d’extinction, nos 742 ss). L’absence d’intérét est évaluée
sc,:lon une partie de la doctrine, sur la base de critéres subjectifs,
c’est-a-dire propres au propriétaire actuel du fonds dominant’
S’elcl)n une autre partie de la doctrine ainsi que pour le Tribunai
fédéral, il faut se baser sur des critéres objectifs (ARGUL
GROSSRIEDER les causes d’extinction, nos 688 ss: contra
TF 5A_691/2019, cons. 3.3.1 ; ATF 130111 554, cons. 2 ; ZATF 121
II’I 52, cons. 3a; TF 5A 698/2017, cons. 4 ; STEINAI}ER droits
réels II, no 3417). L’intérét doit avoir définitivement disparu
(,PIOT]'ET,' no 269). La jurisprudence est restrictive quant a
’admission de la perte de toute utilité (PIOTET, no 272).

Jugement : .Il a un effet déclaratif (ARGUL GROSSRIEDER les
causes d’extinction, no 531 ; STEINAUER droits réels I, no 3424 :
la nature du jugement est controversée). La servitude n:ayant plu;
aucune utilité est matériellement éteinte (ARGUL GROSSRIEDER
les causes d’extinction, no 774). L’inscription au registre foncier
est des lors erronée. L’art. 736 al. 1 CC est un moyen pour faire
concorder les aspects matériel et formel du droit (ARGUL
GRQSSRIEDER les causes d’extinction, no 774). La radiation au
registre foncier sera effectuée a la suite du jugement
confoArmément a ’art. 963 al. 2 CC. L’extinction de la servitude
pguﬁ étre partielle et ne porter que sur la partie qui a perdu son
ut111:[é QPIOTET, no 276). Le propriétaire du fonds dominant n’a pas
dr01’t.a une indemnité puisque la servitude n’existe déja plus
rflate'nell'ement. A noter que les parties peuvent s’entendre sur
@ extinction de la servitude et ne pas nécessairement recourir a un
Jugement.

454. Conserve une utilité réduite pour le fonds dominant. L’art. 736

al. 2 CC régle, quant a lui, les cas dans lesquel ; , ,
utilité réduite. quels la servitude n’a plus qu’une
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L’intérét au maintien de la servitude doit étre disproportionné
par rapport & la charge qui en résulte et son peu dutilité (art. 738
et 739 CC; en fonction du but lors de sa constitution;
TF 5A_361/2017, cons. 4.5 - 1a disproportion ne doit pas provenir
de faits imputables au propriétaire du fonds grevé ; pour plus de
détails sur la notion «hors de proportion» voir ARGUL
GROSSRIEDER les causes d’extinction, nos 532 ss et PIOTET nos
285 ss). Contrairement aux conditions relatives a lart. 736
al. 1 CC, la perte d’utilité ne doit pas &tre définitive. 11 suffit que

les faits en faveur de son inutilité soient postérieurs a la
constitution de la servitude.

Jugement : Il a un effet formateur (PIOTET, nos 295 s. ; ARGUL
GROSSRIEDER les causes d’extinction, nos 544 ss; conitra
STEINAUER droits réels IT, no 3432 qui est d’avis que le jugement
a un effet déclaratif ; la nature du jugement est donc controversee).
Contrairement a P’art 736 al. 1 CC qui vise les cas de figure dans
lesquels la servitude a perdu toute utilité et n’existe dés lors plus
matériellement, la servitude a encore une certaine utilité et existe
donc toujours (ARGUL GROSSRIEDER les causes d’extinction,
nos 545 et 773 ss). Le jugement a donc un effet formateur puisqu’il
&teint une servitude existante. L’extinction de la servitude peut étre
partielle et ainsi ne porter que Sur la partie qui a perdu son utilité
(ARGUL GROSSRIEDER les causes d’extinction, nos 540 ss). Le
propriétaire du fonds dominant 4 droit 2 une indemnisation
(mentionnée a lart. 736 al. 2 CC uniquement dans ses versions
allemandes et italiennes ; ARGUL GROSSRIEDER les causes
d’extinction, no 539 : le montant de ’indemnité correspond a la
valeur de l’intérét que représentait encore la servitude pour son
titulaire ; PIOTET, nos 293 s. 1’auteur utilise les termes de « forme

d’expropriation privée »).

455. Suppression par le registre foncier. Les art. 976 ss CC
réglementent de maniere générale les cas dans lesquels le conservateur du
registre foncier peut radier une inscription (voir aussi ci-dessus 3.2.5). Ces
dispositions légales s’appliquent donc également 2 Iépuration des
servitudes. Etant donné que les procédures des art. 976 et 976a CC ont
déja été présentées dans le présent ouvrage au chapitre sur le registre
foncier, elles sont uniquement mentionnées ci-dessous.

Radiation d’office : L’art. 976 CC énumere exhaustivement les
situations dans lesquelles le conservateur est autorisé a radier
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ﬁaﬁ‘ﬁ;%l’ilrllscription: Ainsi, a titre d’illustration, en vertu de
Sewit ! ch. 3 CC, il peut radier d’office une inscription si la
ude ne peut pas concerner I’'une des nouvelles parcelles, en

Radlft(itlon sur requéte du propriétaire : Dans le cadre de la
E)r‘oce ure prévue par Part. 976a CC, « lorsqu’une servitude est
reés v_r,als'emblablement dépourvue de valeur juridique », c’est

propri€taire de faire la demande de radiation de la servitu,de o

g:;)cedl.lr? . d’épurat’ion publique pour des périmétres
ae :rnll;:es ..tIuJatprocedure d’épuration prévue a I’art. 976¢ CC
situations dans lesquelles wu
s es n grand nombre
fl lIlSCl"lptlonS sont devenues caduques. C’est le cas notamment
rI(irsd ' f(‘i un changement d’affectation d’une zone suite a des
50o7 11)1c}a;1t1(ir,1s apportées par I’aménagement du territoire (FF 2007
0 . ed eglsl.a"ceur. a pengé aux anciennes servitudes datant de
L poque de 1 L(;tlli)satlon agricole, telles que des droits de passage
source ou d’abreuvoir, qui ont depui ’
’ ] R puis longtemps perdu toute
portée (HURLIMANN-KAUP Dienstbarkeitsrecht, p. 56).

456. Divisi - .

o D Ig;:lon ?tt réunion d’immeubles. La division et la réunion
mm s ont trés souvent un im ¢

: _ont. pact sur 1’état des charges d’

immeuble. Ci-apres, quelques remarques a ce propos : ¢ .

Obligation du propriétaire du fonds a diviser : La divisi ’
2?32? est relgle par 1.’art. 743 C(;. En vertu de I’alinéa l,li(l)(r);l geulle;
pud 5oAn,7022j servitude subsiste sur toutes les parcelles
F5A_70 201_9, cons. 2.7: le Tribunal fédéral rappelle ce
principe et invalide I’interprétation de I’instance inférieure qui n’a
IS)la;lst frés 1ean (;:iovrinpte t(()iu'tes les parcelles concernées par la servitude
sion ’immeubles). En vue d’une é i
le,t;f";cta(;e7 jlu r;:g;stre fo’ncier dans I’intérét de la puinI:iltr;l tfl‘(())rrllcilzalrl;s
imm(.mblea 2;1 . dﬁ,i; fno(;l,ci::l (lliobhgation pour le propriétaire d’uI;
) iquer i i
l‘ns,criptions qui doivent étre r(zlldiées ?:n éZE%lztf: régl): g:)enl:t -
al’art. 743 al. 2 CC ; FF 2007 5017, 5025 et 5029). A défalftm;e
c;)nzservat‘eur du registre foncier refuse l’inscripti.on (art 9’72
;ahi rSCr iurvt ﬁne)i’Pour ce qui est de la procédure qui suit la re;quéte
¢ proprictaire, .art. 743 al. 3 CC traite de la division parcellaire
renvoie aux dispositions sur la radiation et la modification des
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inscriptions au registre foncier, respectivement aux art. 976 ss
CC.

Obligation du propriétaire en cas de réunion parcellaire : La
réunion des fonds est régie par 'art. 735 CC. Dang ce cas de
figure, il arrive que le fonds servant et le fonds d?mmant soient
réunis et qu’ainsi la servitude ne concerne plus qu’un seu‘l fonds.
Le propriétaire peut alors requérir la radiation de lg serv1tude. au
registre foncier (art. 735 al. 2 CC). A défaut, la servitude su.b81ste
sur le fonds (art. 735 al. 3 CC). L’art. 974b al. 4 CC renvoie aux
dispositions relatives & 1’épuration des servitudes en cas de
division de I’immeuble. Les art. 976 ss CC sont donc apph(':ables
4 la réunion parcellaire. L’obligation d’épurer les s\erv1tudes
englobe également la réunion parcellaire. Les régles de
’art. 974a CC s’appliquent par analogie (FF 2007,50§7 s) Le
propriétaire a donc I’obligation d’indiquer d,ans sa refl}nsmon au
registre foncier la maniére dont doivent étre épurées d’éventuelles

servitudes.

11.4.2. Modalités d’extinction

457. Extinction moyennant la radiation au registre fongier. En V_ertu
de l’art. 734 CC, la servitude s’éteint par sa radiation au registre foncier.

Titre d’extinction : En écho a l’art. 974 al. 2 CC, I’extinction de
la servitude doit reposer sur un titre valable (systcéme cau§al (.1es
écritures au registre foncier ; PIOTET, no 237). Le tltre.d’ex‘tlnct}on
consiste en un acte juridique générateur d’obligathn (il ex1ste’
une controverse doctrinale sur le fait de détermine'r si la Volqnte
unilatérale du titulaire du droit de supprimer la serv1tuF1e constitue
un titre d’acquisition; en faveur de cette théorie: ARGUL
GROSSRIEDER les causes d’extinction, nos 431. sS 5 contrq
STEINAUER droits réels II, nos 3410 s.). L’acte _]l:}l‘ldlque qui
engendre 1’obligation d’éteindre la servitude peut gtre,un_actc?
juridique entre vifs, un contrat par lequel 1’ayant droit s’oblige a
faire radier la servitude ou un acte juridique pour cause de mort
(legs) comportant 1’obligation de fairc? sgpprirner la servitude
(ARGUL GROSSRIEDER les causes d’extinction, nos'383 s.). Dans
les deux cas, I’acte juridique ne confere qu’une creance tendant
3 Pextinction de la servitude a son bénéﬁcigire (c’est dorrlcllors
de la requéte en radiation au registre foncier que le débiteur
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exccute son obligation ; 4 défaut, le propriétaire grevé pourra agir
en justice selon I’art. 665 al. 1 CC ; ARGUL GROSSRIEDER les
causes d’extinction, nos 396 et 525). Le contrat n’est soumis 2
aucune forme (art. 115 CO par analogie ; toutefois pour des
raisons probatoires de I’écriture au registre foncier, la forme écrite
est exigee : PIOTET, nos 238 s.). Si le contrat n’est pas valable, la
requéte en radiation est sans effet (p.ex. capacité civile active des
parties manquantes ou vices de la volonté ; ARGUL GROSSRIEDER
les causes d’extinction, no 385 ; PIOTET, no 238). L’acte juridique
pour cause de mort (legs) doit respecter les formes prescrites en
la matiére aux art. 498 ss CC.

Opération d’extinction : Deux phases font partie de I’opération
d’extinction : ’acte de disposition et la radiation. Premié¢rement,
I’acte de disposition consiste en la requéte en radiation adressée
au registre foncier par le titulaire du droit (art. 963 CC ; ARGUL
GROSSRIEDER les causes d’extinction, nos 394 et 395). Les
¢ventuels titulaires de droits réels postérieurs a la constitution de
la servitude, auxquels I’inscription confére des droits, doivent
consentir a la radiation (art. 964 CC; PIOTET, nos 241 ss).
Deuxiemement, la radiation au registre foncier éteint
simultanément matériellement et formellement la servitude
(art. 734 CC; contrairement aux causes d’extinction
indépendantes de la radiation ; pour plus de détails voir : ARGUL
GROSSRIEDER les causes d’extinction, nos 429 ss et STEINAUER
droits réels II, no 3408). En vertu de P’art. 968 CC, les servitudes
sont radiées aux feuillets du fonds dominant et du fonds servant.
Cependant, seule la radiation au feuillet du fonds servant est
décisive, celle sur le feuillet du fonds dominant étant percue
comme une simple prescription d’ordre (ARGUL GROSSRIEDER les
causes d’extinction, no 428).

458. Extinction indépendamment d’une radiation au registre foncier.
Certaines servitudes s’éteignent de par la loi. Il s’agit notamment des
causes suivantes :

Le maintien de I’inscription au registre foncier ne produit plus
aucun effet: La servitude s’est éteinte de par la loi et une
« reconstitution » de la servitude au motif d’une acquisition de
bonne foi est exclue. Il s’agit des cas suivants : la disparition de
’objet de la servitude (art. 734 CC in fine et, excepté ’art. 750 CC,
un substitut de 1’objet ne peut faire 'objet de la servitude),
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’extinction du titre de la servitude (titre 1égal : p.ex. art. 694 CC
si un nouvel accés est dés lors disponible ; titre conventionnel :
p.ex. la condition résolutoire est survenue), I’impossibilité
d’exercer la servitude, la déréliction du fonds dominant et
’expiration du temps pour lequel la servitude a €té constituce
conformément a ’art. 976 ch. 1 CC (pour plus de détails : PIOTET,
nos 252 ss et STEINAUER droits réels II, nos 3390 ss).

Le maintien de Dinscription au registre foncier pourrait
conduire 2 une acquisition de bonne foi : Vu qu’un tiers pourrait
se fier a I’inscription et acquérir la servitude de bonne foi, il est
d’autant plus important de requérir la radiation au registre foncier.
1l s’agit de 1’extinction par libération judiciaire (art. 736 CC) et par
la renonciation a la servitude (p.ex. dans le cadre de I’art. 735 CC ;
controverse sur la volonté unilatérale du titulaire du droit de
supprimer la servitude en tant qu’acte de disposition par lequel le
propriétaire du fonds dominant renonce spontanément a son droit
avec effet immédiat, pour plus de détails : STEINAUER droits réels
I1, no 3388 ; contra ARGUL GROSSRIEDER les causes d’extinction,
nos 431 ss ; en tout état de cause a ne pas confondre avec le cas ou
le propriétaire s’engage a effectuer la radiation par contrat qui
implique la radiation au registre foncier pour I’extinction de la
servitude).

11.5. Quelques servitudes particuli¢res

11.5.1. Droit de superficie

459. Notion. Le droit de superficie est régi par les art. 779 a 7791 CC ‘
ainsi que par d’autres dispositions importantes comme les art. 655 al. 2
ch. 2 et 675 CC. Le droit de superficie se définit comme une servitude tres
souvent personnelle et irréguliére qui confére a son titulaire (le
superficiaire) le droit d’avoir ou de faire des constructions sur le fonds
grevé ou au-dessous de ce fonds (art. 779 al. 1 CC; GROSSEN, p. 104 ;
HRUBESCH-MILLAUER/GRAHAM-SIEGENTHALER/ROBERTO, no 8.101;
SCHMID/HURLIMANN-KAUP, no 1367). Le droit de superficie est une
servitude qui permet de dissocier la propriété du fonds de la propriété des
constructions qui s’y trouvent (art. 675 al. 1 CC). Le propriétaire du fonds
n’acquiert pas la propriété sur les constructions. Le principe de
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Paccession, énoncé a P’art. 667 al. 1 CC, ne s’applique pas (voir ci-
dessus 4.3; GROSSEN, p. 104 HRUBESCH-MILLAUER/GRAHAM-
SIEGENTHALER/RObeI'tO, no 8.102 ; SCHMID/HURLIMANN-K AUP
no 1368). Le superficiaire assume une position qui est double. D’une part’
il est le titulaire d’une servitude. Il est donc soumis aux régles générale;
apphcabl.es aux servitudes. D’autre part, il est le propriétaire foncier des
cons.t{'uctlons qu’il a érigées. Il est donc soumis aux regles sur la propriété
fonciere (notamment aux art. 684 ss CC) ainsi qu’a I’art. 679 CC relatif 2

la  responsabilit¢ du propriétaire (SCHMID/HURLIMANN-KAUP
nos 1368 ss). ’

460. Objet. L’art. 779 al. 1 CC mentionne le terme de « constructions ».
Ij’art. 675 al. 1 CC prévoit que « [I]es constructions et autres ouvrages
établis au-dessus ou au-dessous d’un fonds, ou unis avec lui de quelque
autre mflniére durable [...] ». Le droit de superficie peut donc porter sur
des batiments, des ouvrages assimilables a des batiments et sur des
structures telles que des murs, des escaliers ou des tuyaux (HRUBESCH-
MILLAUER/GRAHAM-SIEGENTHALER/ROBERTO, nos 8.104 ss; SCHMID/
HURLIMANN-KAUP, no 1370a). En revanche, le droit de superficie ne peut
pas concerner des constructions mobiliéres, car elles sont temporaires et
ne sont donc pas unies de maniére durable avec le sol au sens de 1’art. 675
al. 1 CC. L’ objet grevé du droit de superficie et toujours un bien immoBilier
(art. 779 al. 1 CC, pour plus de détails voir SCHMID/HURLIMANN-KAUP

no 1376). L’exercice du droit de superficie peut porter sur toute la surfacé

du bien immobilier ou sur une i )
partie seulement (SCHMID/HURLI -
KAUP, no 1376). ( A

4’61. Espéces. Le droit de superficie peut étre constitué sous la forme
d’une servitude fonciére ou personnelle (STEINAUER droits réels TII
N0 2518). Les art. 779 a 7791 CC visent directement le droit de superﬁciej
sous la forme d’une servitude personnelle (STEINAUER droits réels III,
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no 2518). Le droit de superficie est donc présenté dans le chapitre des
servitudes personnelles et abordé principalement sous cet angle.

Fonciére
Non distincte

Personnelle Non permanente

Distincte Non immatriculée

Permanente

immatriculée

= immeuble (779 ilf)
{p. ex. comme
immeuble de base
d’une PPE; 712d 11, 2)

Servitude distincte ou non distincte : La §ervitude est dl.stlnctet,
au sens de l’art. 655 al. 3 ch. 1 CC, si elle est .ces51ble e

transmissible (STEINAUER droit réels I, no 2519). Si les part(1:es
modifient ces caractéristiques par conventlop (art. 779 al. 2 CC),
la servitude doit alors étre qualifiée de non distincte.

Servitude permanente ou non permanente : La servrfuille es:
permanente, au sens de Part. 655 al. 3 ch. 2 CC, 1or.squ’e1 e Ieﬁ
constituée pour 30 ans ou plus (STEINAUER droit réels 1L,
no 2519). A défaut, elle est qualifiée de non permanente.

Servitude distincte et permanente immatriculée au reglgtlje
foncier : En vertu de I’art. 779 al. 3 Cg, le droit de super 1012
constitué sous la forme d’un droit distlnc.t et permanent 1)96213
étre immatriculé comme immeuble au reglstr‘e fopc1er .(art.’ >
al. 1 ch. 2 CC et art. 22 al. 2 ORF). Pour ce ‘falr?, il est 1mp§ra:11

que la servitude soit distincte et permanente.,A defau’t., la sel'\(ltu1 e
ne serait pas de nature a perdurer et, par consequent, 1 1rrimatr1.cui:erS
au registre foncier perdrait de son sens. En pratique, a’majgr <
des droits de superficie sont const1tue§ sous la formp d u;l roi

distinct et permanent et sont immatriculés au re,glstre onmcel:r
(STEINAUER droits réels III, no 2519). .L a\,/antage e
I’immatriculation de la servitude résifle dans le fait qu un nouveau
feuillet est ouvert au registre foncier et que ’la serv1tuf1e « slz
transforme » en immeuble, un droit. de’gage ou d’autres d'r01ts regle
limités peuvent étre constitués sur cet 1mmeu
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(TF 5A_341/2019, cons. 3 ss s’agissant du sort d’un droit de
superficie distinct et permanent lors d’une division parcellaire ; le
Tribunal fédéral parle d’une fiction Juridique qui permet & un droit
distinct et permanent d’étre considéré comme un bien immobilier
en tant que tel, voir cons. 3.5).

La servitude de conduite représente une forme particuliére du
droit de superficie (art. 691 ss CC ; sur les distinctions entre la
servitude de conduite et le droit de superficie, voir HRUBESCH-
MILLAUER/GRAHAM-SIEGENTHALER/ROBERTO, nos 8.110 ss)
permettant au propriétaire de conduites d’en rester propriétaire
lorsqu’elles passent sur le fonds d’autrui (art. 676 al. 1 CC).

En vertu de 1’art. 678 al. 2 CC, il est possible de constituer une
servitude, produisant effet d’un droit de superficie, pour des

plantes ou des plantations (pour plus de détails voir STEINAUER
droits réels 111, no 2515).

Enfin, Part. 674 CC permet de constituer une servitude de
superficie de type particulier. On "appelle le droit d’empiétement
(TF 5A_942/2019, cons. 3 sur I’indemnité €quitable au sens de
Iart. 674 al. 3 CC). Lorsqu’une construction s’étend sur la surface
de deux biens-fonds, il est souvent souhaité que celui-ci
appartienne uniquement au propriétaire du bien-fonds ol se trouve
la partie principale de la construction. A I’aide d’une servitude
d’empiétement, il est justement possible de régler le sort juridique
de Ia partie de la construction empiétant sur un ou sur plusieurs
biens-fonds, afin de la rattacher a la propriété du fonds dominant.
De telles servitudes sont fréquentes en pratique, surtout dans des
zones urbaines. Une forme particuliére du droit d’empiétement a
€t€ développée dans le contexte de garages souterrains destinés a
desservir plusieurs biens-fonds et empiétant, de maniére
souterraine, sur plusieurs de ces biens-fonds : on divise alors la
rampe d’acces au garage des autres biens-fonds et constitue une
servitude d’empiétement en sa faveur, pour tout le garage

souterrain. Ensuite, on constitue une copropriété dépendante sur
I’immeuble de rampe, en faveur des immeubles qui doivent

pouvoir utiliser le garage souterrain (pour une analyse

approfondie, voir Unternihrer Jirg, Die rechtliche Ausgestaltung

der Einstellhalle in einer Gesamtiiberbauung, Luzerner Tag des

Stockwerkeigentums 2019, Wermelinger Amédéo [éditeur],
Berne 2019, p. 81 ss).
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462. Constitution. L’art. 779a CC régit spécifiquement la constitution
du droit de superficie. En outre, les régles générales relatives a la
constitution des servitudes s’appliquent également & la constitution du droit
de superficie (SCHMID/HURLIMANN-Kaup, no 1380). A ce sujet, il est donc
renvoyé au point 11.2 du présent ouvrage. Il découle des préceptes
généraux et de I’art. 779 al. 1 CC que I’acte constitutif du droit de
superficie doit revétir la forme authentique (art. 732 al. 2 CC) et qu’il
existe en tant que droit réel uniquement apreés son inscription au registre
foncier (art. 731 al. 1 CC; SCHMID/HURLIMANN-KAUP, nos 1381 s.).

463. Contenu. En vertu de l’art. 779b al. 1 CC, « [l]es dispositions

contractuelles sur les effets et ’étendue du droit de superficie, notamment

sur la situation, la structure, le volume et la destination des constructions,

ainsi que sur 'utilisation des surfaces non bdties mises a contribution par
P’exercice du droit, sont obligatoires pour tout acquéreur du droit de
superficie et de |'immeuble grevé ». Toute clause contractuelle concernant
les effets ou I’étendue du droit de superficie acquiert donc un effet réel de
par la loi. Il n’en va pas de méme pour les autres clauses contractuelles
qui peuvent également avoir un effet réel uniquement si les parties le
conviennent expressément dans une convention qui revét la forme
authentique et font une annotation au registre foncier, tel que prévu
aux art. 779a al. 2 et 779b al. 2 CC. Si rien n’est convenu a ce sujet, la
clause ne liera que I’acquéreur du droit de superficie et le propriétaire du
bien immobilier grevé qui sont & 1’origine de ’acte constitutif. A noter que
des obligations personnelles en relation avec le droit peuvent étre
convenues au sens de ’art. 779b al. 2 CC, telles que, dans la plupart des
cas, P’obligation de s’acquitter d’une rente du droit de superficie
(art. 779a al. 2 CC; pour plus de détails voir HRUBESCH-MILLAUER/
GRAHAM-SIEGENTHALER/ROBERTO, nos 8.119 ss; STEINAUER droits
réels III, nos 2537 ss, s’agissant de la rente du droit de superficie, voir

TF 5A_838/2019, cons. 4 ss).

464. Durée. Si le droit de superficie est distinct, sa durée semble étre
limitée a cent ans, conformément a I’art. 7791 al. 1 CC. Cette limitation
n’est pas absolue, car elle est relativisée par Part. 7791 al. 2 CC, qui
autorise la prolongation du droit en tout temps pour une nouvelle durée
maximum de cent ans. Cette régle est une protection du droit de propriéte
face au droit de superficie qui vient considérablement le restreindre en ne
permettant plus au propriétaire de construire sur son fonds (STEINAUER
droits réels TTT, no 2522). Si le droit de superficie est distinct, il est de nature
3 durer plus longtemps, car il est cessible et transmissible. Sans la
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posis¥b1'11te d’y mettre fin togs les cents ans, il pourrait représenter une
restriction trop grande du droit de propriété du propriétaire du fonds grevé

465. Transfert. En vertu de lart 779 al. 2 CC, « [slauf conventi

contraire, ce droit est cessible et passe aux héritiers ». Par transfert. il ff 0,:
enten'dref d’une part, le changement du titulaire du droit et, d’autre : arteull
COl’l.StltutIOI’l de droits réels limités sur le droit de superﬁc’ie tels ' :i N
droits de gage (STEINAUER droits réels IT1, no 2525). ’ e

Si le droit de superficie est immatriculé au registre foncier, son
transfert ?st soumis aux mémes régles que celles qui sont Val;bles
pour !es '1mmeubles (STEINAUER droits réels III, no 2528). Ainsi
les principes généraux, tels que Pinscription au registre foncie;
(art. 656 CC) et la forme authentique du contrat (art. 657 CC) sont
valables (SCHMID/HURLIMANN-K AUP, no 1387). . .

S:ll n’est pas immatriculé au registre foncier, ce sont alors les
regles de la cession de créance qui s’appliquent par analogie
(strt. 16§ CO) ou celles prévues pour la constitution de drogits
re?ls limités sur les droits (art. 745 et 899 ss CC: SCHMID/
HURLIMANN-KAUP, no 1386). Le transfert a en ’effet lieu

indépendamment du registre foncier (STE o
no 2527). (STEINAUER droits réels III,

466. E).(tinction. Selon Part. 779¢ CC, « [a] ['expiration du droit d
sup?rﬁcze, les constructions font retour au propriétaire du fonds eet
:{Z\;;ﬁzem pagtie intégrante de ce fonds ». Le principe de 1’accession
ue onc a mouveau (HRUBESCH-MILLAUER/GRAHAM-
SslllEGF%NT'HALER/ROBERTO, no 8.127). Le motif de I’extinction du droit de
(Sg;r N;Cle est la plupart du temps, I’expiration de sa durée
= Clé) ! [SJ;{L;MANN-KAUP’ no .1389). Conformément a I’art. 779d
g Do ot s tu (’;onYentlon contraire, !e‘propriétaire du fonds doit verser
e ité .e,qu'ltable au superficiaire pour les constructions dont il
s (;Ilent ¢ propriétaire (HRUBESCH-MILLAUER/GRAHAM-SIEGENTHALER/
peu]ilZI;{ItTS(,) I?c(; 8.1;7 R STEINA}JER (?roits réels 111, no 2560). Les parties
ot ure cis accords a cet e.gard et les annoter au registre foncier
Ty 1§U Rin:Is en la forme authentique (art. 779a al. 2 et 779b al. 2 CC ;
b Lo l\gélgg—KAUP, no’ 1_392 ; STEINAUER droits réels III,
indemnité y u; ’ a.l. 1 CQ prevolt une subrogation réelle : « /...J une
e leqd ita de qui const?tuf cgpendant, pour les créanciers en faveur
el rozt’ e superﬁc.ze était grevé de gage, une garantie pour le
¢ teurs creances et qui ne peut pas étre versée au superficiaire sans
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leur consentement ». Le droit de gage qui grevait le droit de superficie est
reporté sur la créance en indemnité (pour plus de détails voir STEINAUER
droits réels II1, nos 2565 ss). L’art. 779d al. 2 et 3 CC régle les situations
dans lesquelles 'indemnité n’est ni versée, ni garantie. Le superficiaire
ou un créancier en faveur duquel le droit de superficie était grevé de gage
peut exiger qu’une hypothéque de méme rang soit inscrite au registre
foncier en garantie de 1’indemnité due. Il s’agit d’une hypothéque 1égale
indirecte (STEINAUER droits réels ITI, no 2564). L inscription doit se faire
au plus tard trois mois aprés ’expiration du droit de superficie.

467. Quelques particularités. L’art. 682 al. 2 CC, prévoit un droit de
préemption non seulement en faveur du propriétaire du fonds grevé contre
tout acquéreur du droit de superficie, mais également en faveur du
superficiaire contre tout acquéreur du fonds grevé (droit de préemption
1égal ; pour plus de détails voir STEINAUER droits réels 111, nos 2530 $S).
En pratique, il arrive souvent que les parties maintiennent le droit de
préemption du superficiant mais suppriment celui du superficiaire.
L’art. 779f CC fixe les conditions pour un éventuel retour anticipé du
droit lorsque le superficiaire excéde gravement son droit réel ou viole
gravement des obligations contractuelles. Le propriétaire peut alors
provoquer le retour anticipé en demandant le transfert & son nom du droit
de superficie avec tous les droits et charges qui y sont attachés. Il s’agit
donc d’une cession du droit au propriétaire du fonds moyennant une
indemnité équitable exigée a I’art. 779g CC. Le comportement du
superficiaire est un critére pour déterminer le montant de I’indemnité (pour
plus de détails sur le retour anticipé voir HRUBESCH-MILLAUER/GRAHAM-
SIEGENTHALER/ROBERTO, nos 8.129 ss; SCHMID/HURLIMANN-KAUP,
nos 1404 ss ; STEINAUER droits réels III, nos 2539 ss). Les art. 779i et
779k CC permettent de garantir la rente du droit de superficie par la
constitution d’une hypothéque légale indirecte si le droit de superficie
est immatriculé au registre foncier (pour plus de détails voir SCHMID/
HURLIMANN-KAUP, nos 1397 ss ; STEINAUER droits réels III, nos 2545 ss).

11.5.2. Usufruit

468. Notion. L’usufruit est régi par les art. 745 a 775 CC. I constitue
une servitude personnelle proprement dite (STEINAUER droits réels 111,
no 2403). L’usufruit est une servitude qui confére a une personne
déterminée la pleine jouissance d’une chose ou d’un droit (art. 745 al. 2 et
755 al. 1 CC; HRUBESCH-MILLAUER/GRAHAM-SIEGENTHALER/
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ROI?ERTO, no 08.72 ; SCHMID/HURLIMANN-KAUP, no 1339 : STEIN,
droits réels ITI, no 2401). La notion de pleine jouissance com;;rend 1’AUER
c’1e la chose. En .effet, afin de pouvoir en jouir (fructus), I’ayant dlrlsfltge
également besoin d’un usage complet (usus) de le: chose r01 .
(HRU]'SES'CH-MILLAUER/ GRAHAM-SIEGENTHALER/ ROBERTO, no Ogg e7v2e ;
En principe, P'usufruit porte sur des corps certains et des c’hoses L.li ;
perissent pas par I’usage, c’est-d-dire des choses non consompqtibllée
comme, par exemple, un verger (HRUBESCH-MILLAUER/GRAHAMs
SIEG_ENTHALER{ROBERTO, no 08.74, STEINAUER droits réels III, no 2409 :
Il existe toutefois un cas particulier, appelé quasi-usufruit lors’ u’il ort).
sur une chose consomptible, comme, par exemple , desq derI:ré N
alimentaires ou de Iargent (HRUBESCH—MILLA’UER/GRAHAI\Z?
SIEGENTHALER/ROBERTO, 1o 08.74). L ayant droit devra alors dans ce cas
de figure verser une indemnité au propriétaire de la chose grevée
(HRUBESC,H-MILLAUER/GRAHAM-SIEGENTHALER/ROBERTO no OgS 74)
Les facultés cqnférées par I’usufruit ne laissent au propriétair’e dela chose;
que le pouvoir de disposer. 11 n’a donc plus que la nue-propriété
(SCH.I\/fID/HUR.LIMANN-KAUP, no 1340). L’usufruit peut porter sur un bien
mobilier ou immobilier, sur un patrimoine ainsi que sur un droit
(art. 745 al. 1 CC; en général il porte sur un terrain : HRUBESCH
MILLAUER/GRAHAM-SIEGENTHALER/ROBERTO, no 08.73) Lors u’ii
porte sur un immeuble, il peut étre limité a une partie seulemént de cglui—
Cl, comme, par exemple, sur le jardin uniquement (art. 745 al. 3 CC;
HRUBESCH-MII:LAUER/GRAHAM-SIEGENTHALER/ROBERTO noé 08 75’
SS ; SCHMID/HURLIMANN-KAUP, no 1339). La loi étant d:étaillée a s.on
propos, seules quelques caractéristiques sont présentées ci-dessous

jzz:vesC(::osZifll.l‘tion. L’acl;t. 746 al. 1 CC prévoit que « [1] 'usufruit des
tieres et des créances s’établit /i
’ m : . par leur transfert a
i ?Sliﬁ;l‘:tler, celui des immeubles par | ‘inscription au registre fonj::ier ».

art. 746 al. 2 CC renvoie aux régles concernant la propriété qui sont

applicables, sauf dispositions contraires, a I’ isiti
1C: , ! es, & [’acquisition ? i
mobilier qu’immobilier, K de Pusufui tant

gzl?t.ilisl::)llts hde l"us!lfruiti’er. .L’lfsufruitier a le droit de posséder,
g a chose ainsi que d’en jouir (art. 755 al. 1 CC ; voir au sujet des
o usag.e.et (.1e jouissance, ci-dessus, les points 4.2.2 et 4.2.3). 11
e 4 fne. tlltll.ISfltlon directe de la chose grevée et de la jouissance de
g ruits civils et naturels (art. 756 s. CC ; voir au sujet des notions
- s civils et naturels, ci-dessus, le point 4.2.3; HRUBESCH-

AUER/GRAHAM-SIEGENTHALER/ROBERTO, nos 08.79 ss). Ainsi, a
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titre d’illustration, des parents donnent, de leur vivant, la maison dans
laquelle ils vivent 2 leur fils. Toutefois, ils souhaitent pouvoir en user ety
habiter jusqu’a leur mort. Ils la grévent donc d’un usufruit.
Malheureusement, avec 1’ge, ils se voient contraints d’aller dans un
établissement médico-social (EMS). Or, étant usufruitiers de la maison et
donc ayant le droit d’en récolter les fruits, s’ils ne parviennent pas a
s’acquitter des frais relatifs a ’EMS, ’Etat pourra les contraindre a louer
la maison afin de payer les frais avec les loyers. La situation serait
différente s’ils avaient constitué un droit d’habitation (voir, s’agissant du
droit d’habitation, le point 11.5.3 ci-dessous). L’usufruitier est libre de
décider de la maniére dont il gére la chose grevée (art. 755 al. 2 CC). Sauf
convention contraire, il peut, par exemple, laisser un tiers effectuer la
gestion du bien ou décider de le louer (HRUBESCH-MILLAUER/GRAHAM-
SIEGENTHALER/ROBERTO, nos 08. 79 ss; STEINAUER droits réels 1II,

no 2430).

471. Obligations de I'usufruitier. L usufruitier n’a pas que des droits, il
a également quelques obligations. Son obligation principale est celle
d’entretenir la chose et de supporter les frais qui en découlent (art. 764
al. 1 CC). Dans ce méme ordre d’idée, I’usufruitier est responsable de la
gestion de la chose et doit observer, dans I’exercice de son droit, les régles
d’une bonne gestion (art 755 al.2 et 3 CC). L’usuftuitier est ainsi tenu
d’assurer la chose (art. 767 CC; HRUBESCH-MILLAUER/GRAHAM-
SIEGENTHALER/ROBERTO, no 08.82; SCHMID/HURLIMANN-KAUP,
no 1341). En outre, il est tenu de s’acquitter des dépenses d’entretien,
des impbdts et d’éventuelles autres charges au sens de Vart. 765 CC.
L’usufruitier est responsable des dommages résultant d’une altération
non autorisée de la chose ou d’un mauvais entretien a moins qu’il ne puisse
prouver que la survenance n’est due 4 aucune faute de sa part (art. 752 CC).

472. Protection de la position juridique du nu-propriétaire. Si
1 usufruitier ne remplit pas ses obligations, le propriétaire de la chose peut
agir sur la base de I’art. 98 CO 3 son encontre (exécution par substitution
aux frais de lusufruitier; TF 5C.152/2003, cons. 3; HRUBESCH-
MILLAUER/GRAHAM-SIEGENTHALER/ROBERTO, nos 08.82 s.; SCHMID/
HURLIMANN-KAUP, no 1341). Le nu-propriétaire dispose également de la
possibilité de s’opposer a tout acte d’usage illicite ou non conforme a la
nature de la chose en vertu de art. 759 CC (p.ex. utiliser une voiture
antique dans une course de stock-car). Il peut exiger de I’usufruitier des
siretés au sens de I’art. 761 CC. S’il ne les obtient pas, il pourra recourir
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al’art. 762 CC qui prévoit le retrai i
etrait par le . .
pour les remettre a un curateur. P Juge dela possession des biens

473. Obligations du nu iétai

( -proprietaire. S’agissant des dé
efgegt,ltornllllelles, comme le propriétaire de la chose grevée conservee {): Illllslgs
gaspé 1(2 l::; ulf rzs: terzu rf[:ie7s6 acquitter de toutes les charges qui n’incomben;

1tier (art. 765 al. 3 CC). L’usufruitier a le devoj i

' itier : CO). evoir d
gud. nu propr1e?a1’re la. necessité  d’effectuer d’importanrts ) tlllrg:zlﬁer
in lsgensables a I’entretien de la chose (art. 764 al. 2 CC). Sice derniera lrllx
Séege r};)l?zrle(s; rl?e?gfs ellde;quates, "usuftuitier peut y pourvoir aux frais dg

. al. 3 CC; TF 5C.262/2000, cons. 3 :

MILLAUER/GRAHAM-SIEGENTHALER/ROBERTO, n’os 08..85 s, )HRUBESCH_

33}1 li:zglsll::t. (]13; ets::lti ;lgee selliwtu,de _pers?nnelle, I"usufruit est relié a
proprement Qite (SCHMID/HI''JRLIM;I\?I{:)?ﬁ(A(LE,n (:10 Stlzg‘:ll;l;di’lll):lits;uq?eue
E?;);U%iesci?ﬁl ne peut deés lors pas étre aliéné ou étre mis en léa;
bt o tLLA;UER/GRAHAN.I-SIEGENTHALER/ROBERTO, no 08.87).
L usuit ant que Fel e:st incessible (SCHMID/HURLIMANN-KAUP

435 ’TEINAUER droits réels IIT, no 2403). En revanche, so jce
peut étre cédé s’il n’est pas éminemment personnel (art 7’58nCeC)§erace

471;2C(];3xt1£1’ct10?. .L’extln.ction de P’usufruit est régie aux art. 748 a
thSiqué " ESS:: frrl;ntt est intransmissible. S’agissant d’une personne
(art 749 31, 1 CC). Pout une pecsonmi e, oaccés de Pusufruiter
: . I orale, il prend fin a sa dissoluti
mais au Plus tard aprés cent ans (art. 749 al. 1 et 2 CC). L’ 0 CC
f:%zrﬁzz I(lic zlétrets causes d’ex’uncti’o'n3 telles que la perte totzzle deal I;; Z}fgsec g‘,
iy ance d rtlfoil;rnn,e. En C?.S c,le résiliation, ’usufruitier est tenu de restituer
g chose confor emeqt a 1 art. 751 CC (pour plus d’informations sur
ction de ’usufruit voir STEINAUER droits réels ML, nos 2460 ss).

11.5.3. Droit d’habitation

47 . ey e
: ri.itul(\ilotlop. Le ‘dI‘O‘lt d’habitation est selon I’art. 776 al. 1 CC. une
€ qui confére a une personne déterminée le droit de deméurer

STEINA i 4
UER droits réels 111, no 2496). Seules trois dispositions régissent
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expressément le droit d’habitation. Ce sont les art. 776 2 778 CC. Pour le
surplus, I’art. 776 al. 3 CC renvoie aux dispositions relatives a Pusufruit
qui s’appliquent par analogie au droit d’habitation (TF 5C.33/2002, cons.
3a au sujet de 1’application par analogie de I’art. 649b CC a P’usufruit, la
question est restée ouverte). Le droit d’habitation se distingue de I’usufruit
principalement par le fait qu’il ne confere pas une pleine jouissance de la
chose. 11 pourrait €tre qualifié d’« usufruit partiel » (HRUBESCH-
MILLAUER/GRAHAM-SIEGENTHALER/ROBERTO, 1O 08.93) Le droit
d’habitation confére un droit d’usage (usus) pour habiter la maison ou
’appartement (p.ex. I’ayant droit ne pourra pas utiliser la maison pour y
ouvrir un salon de massage) mais il ne confére pas la jouissance de la chose
(fructus ; p.ex. ayant droit ne pourra pas louer la maison au lieu d’y
habiter et percevoir un loyer contrairement a un usufruitier ; HRUBESCH-
MILLAUER/GRAHAM-SIEGENTHALER/ROBERTO, 10 08.93). Le droit
d’habitation ne peut porter que sur un immeuble. En outre, il s’agit d’une
servitude personnelle proprement dite. Le droit d’habitation est
incessible et intransmissible (HRUBESCH-MILLAUER/GRAHAM-
SIEGENTHALER/ROBERTO, no 08.95 ; MOOSER, p. 28 ss). Son lien avec la
personne qui en bénéficie est tel que méme son exercice ne saurait étre
cédé a un tiers (MOOSER, p. 28 8 : « caractére éminemment personnel » |
STEINAUER droits réels 111, no 2497). Ainsi, a titre d’illustration, 1’ayant
droit ne pourra pas faire bénéficier du droit d’habitation une connaissance
et aller habiter ailleurs. Le droit d’habitation est d’ailleurs constitué la
plupart du temps en faveur des parents de I’enfant qui devient propriétaire
par donation de leur vivant de la maison.

477. Etendue. L art. 777 CC régit I'étendue du droit d’habitation. Celle-
ci dépend des besoins personnels de Payant droit (art. 777 al. 1 CC;
MOOSER, p. 211 s.). Sauf convention contraire, le droit comprend la
famille de ’ayant droit (art. 777 al. 2 CC). A noter que le droit d’habitation
peut conférer un droit exclusif, un droit de co-utilisation (avec le
propriétaire) ou un droit exclusif dans certains locaux seulement

(STEINAUER droits réels 111, nos 2500 ss).

478. Obligations de ’ayant droit. Conformément a ’art. 778 CC, s’il
a la jouissance exclusive de la maison ou de 1’appartement, il doit se
charger des réparations ordinaires d’entretien. Le devoir de ’ayant droit
est donc beaucoup moins étendu que celui de ’usufruitier (pour plus
d’informations voir MOOSER, p. 321 ss; STEINAUER droits réels I1I,

nos 2507 ss).

Servitudes

11.5.4. Servitudes restreignant I’usage du fonds et
I’aménagement du territoire

?0711 Servitudes .et amenzfgement du sol. Par définition, les servitudes
ieres ont un impact direct et durable sur I’aménagement du sol
Elles V1s§nt un €quilibre entre les plus-values d’un bien-fonds face a ur;
autre moins avantagé (ci-dessus 11.1). Comme elles sont constituées
faveu.r’ dfun fonds « dominant », leur durée n’est pas liée a celle den
Proprletalre actuel de ce fonds. Elles sont ainsi congues pour perdurer. Le .
impact sur !’aménagement du territoire en est d’autant plus fort Ai'nsi lﬁ
est primordial d’aménager le sol de la maniére la plus judicieuse. ossib,l
Que'lquc?‘s servitudes fonciéres spécifiques qui jouent En réle.
p,artlcuherement important dans la gestion de I’aménagement du sol et ‘
I’on trouve fréquemment en pratique sont présentées ci-dessous. e

480. Droit de passage. Le propriétaire du fonds servant doit autoriser le
passage dg propriétaire du fonds dominant sur son terrain ou sur une partie
de c§1u1-01. Selon ce qui est inscrit au registre foncier et convenu entI;e 1

parties, la servitude peut consister en un passage a pied, en voiture ete(::s
(TF 5A_702/2019, cons. 2.7, dans le cadre d’une divisio’n d’immeuf)les :
gl; 5A_47/2019, cons. 3, au 'sujet de linterprétation d’un droit de passage :
5 LlLAND, no 121). Le droit de passage peut consister en une servitudé
égale .(art. 6?4 CC) ou conventionnelle. Cette servitude permet un

ut111§at10n rathnnelle du sol en autorisant notamment le passage d:
plusieurs propriétaires fonciers sur une méme route et en évitant d(%nc la

construction de plusieurs accés (droit de passa i
parcelles différentes ; art. 740a CC). passage en faveur de plusicurs

48‘1. Droit de construire a la limite. Le propriétaire du fonds servant

gon lalsser. Ie propr%étaire du fonds dominant construire a la limite de leurs

eellx ierrams en dferogauon aux régles qui régissent la distance requise

Cn re les constructions et les différents bien-fonds (GALLAND, no 125)

foittie rrsle:rvnude pzerm’et de construire de maniére plus dense. Elle,a donc un
pact sur I’aménagement du territoire.

feS;OPie;XE:c(lie ?e cdon(;luilfe. Le propriétaire du fonds servant tolére que
Il o e (; onds dominant fasse passer des conduites sur son fonds.
e g2 ‘ 61;11163 servitude conyentmnnelle ou légale au sens des
o .1.. e CC‘. Cette 'serv.1tude.est courante en pratique et d’une

utilité. En effet, il est difficile d’imaginer un systéme de conduite
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sans avoir recours au passage de ces conduites sur plusieurs fonds privés
avant de rejoindre le réseau de canalisation public. I1 faut relever qu’il peut
s’agir non seulement de conduites d’eau, mais également de lignes 4 haute
tension, de canalisations d’égout, de conduites souterraines électriques a
haute tension, etc. (pour plus de détails, voir GALLAND, nos 593 ss). La
servitude de conduite peut également étre constituée sous la forme de
servitudes irréguliéres (art. 781 CC, voir ci-dessous ; GALLAND, no 126).
La servitude de conduite contribue & I’aménagement du sol et & une bonne
gestion de celui-ci.

483. Servitude d’empiétement. Le propriétaire du fonds servant laisse
le propriétaire du fonds dominant empiéter sur son fonds, par exemple,
avec une construction qui déborde sur la limite entre les deux fonds
(GALLAND, nos 127 et 581 ss). Cela peut notamment étre le cas d’un
béatiment dont les balcons sont trop profonds et empiétent donc sur la
propriété voisine. Cette servitude est prévue a I’art. 674 CC et représente
une exception au principe de P’accession ancré a I’art. 667 al. 2 CC
(GALLAND, no 581). Contrairement au droit de superficie, elle ne
concerne qu’une partie du batiment (GALLAND, no 583). Elle ne peut
pas étre constituée sous la forme d’une servitude personnelle
irréguli¢re au sens de I’art. 781 CC, car le rapport de dépendance
nécessaire entre la construction empiétant sur le fonds d’autrui (p.ex. les
balcons) et I’immeuble principal (p.ex. le batiment en tant que tel) implique
la constitution d’une servitude fonciére afin de déterminer de maniére
définitive quelle construction appartient a quel fonds (GALLAND, no 5 84).
Cette servitude influence donc I’aménagement du sol, car elle permet de
rester propri€taire d’une construction qui déborde sur un fonds voisin.

Servitude d’interdiction de batir. Le propriétaire du fonds servant doit
s’abstenir de construire sur son fonds. La servitude peut également
consister en I’interdiction de construire & une certaine hauteur ou & une
certaine limite des deux bien-fonds (TF 5A_453/2019 et TF 5A_47/2019,
cons. 4, au sujet de I’interprétation d’une servitude de restriction au droit
de bétir ; GALLAND, nos 419 ss). Cette servitude est problématique dans le
cadre de la densification intérieure prénée par le droit public, car il pourrait
en résulter que des terrains équipés en zone & batir ne soient pas construits
(HUSER MEINRAD, Densification et restrictions en matiére de construction,
in VLP-ASPAN, Territoire & Environnement 4/2016, p. 9 ss).

484. Servitude d’interdiction d’exploitation. Le propriétaire du fonds

servant doit s abstenir de certaines activités ou exploitations sur son fond,
comme d’y établir un bar ou une industrie (GALLAND, nos 266 ss). Cette
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servituQe touche a I’aménagement du sol puisqu’elle joue un rdle dans la
détermination de D’atmosphére d’un quartier. Elle peut notamment

contribuer a faire d’un quartier une zone d’habitation calme plutot qu’une
zone industrielle.

485. Servitude de vue. Le propriétaire du fonds servant doit s’abstenir
de construire a une certaine hauteur ou d’y faire pousser des plantations
trop hautes afin de garantir au fonds dominant un certain dégagement qui
lui offre une vue (GALLAND, no 134). Cette servitude peut poser probléme
dans le cadre de I’aménagement du territoire qui se dirige vers une maniére
de bétir de plus en plus dense qui nécessite des immeubles d’une certaine
hauteur sans pouvoir garantir le maintien de la vue dont bénéficie un fonds
voisin (HUSER MEINRAD, Densification et restrictions en matiére de

construction, in VLP-ASPAN, Territoire & Environnement 4/2016,
p. 9 ss).

486. Interférences avec le droit public. Le droit public en matiére
d’aménagement du territoire vise ¢galement une gestion judicieuse du sol
qui est percu comme une denrée rare et précieuse (art. 1 LAT). Ainsi, la
servitude fonciére, en visant i établir une harmonie entre les relations de
deux propriétaires fonciers et une utilisation la plus équilibrée possible des
fonds voisins, répond également 4 un objectif plus large et pour le bien
commun qui est celui de préserver le sol et d’en assurer une utilisation la
plus rationnelle possible (MANGISCH JONAS, Die Verlegung von
Grunddienstbarkeiten unter besonderer Berticksichtigung von Art. 742
ZGB, INR 26, Berne 2020, no 2.32). Le droit public et le droit privé se
rejoignent ainsi dans la réalisation de leurs objectifs mutuels.
Cependant, les mesures mises en place pour atteindre ces divers objectifs
he vont pas toujours de pair. Le droit privé peut alors constituer des
servitudes fonciéres qui entrent en conflit avec le droit public. Il arrive, par
conséquent, qu’en vertu de normes de droit public, les titulaires de ces
servitudes se fassent exproprier. La servitude fonciére est donc un
instrument d’une grande importance et utilitt en matiére
d’aménagement du territoire puisque le droit public va méme jusqu’a
devoir les supprimer (HUSER MEINRAD, Densification et restrictions en

matiére de construction, in VLP-ASPAN, Territoire & Environnement
4/2016, p. 11 ss).




Partie III — Droits réels limités

11.5.5. Servitudes personnelles improprement dites

487. Notion. L’art. 781 al. 1 CC prévoit la possibilité de constituer
d’« autres servitudes » personnelles, en plus du droit de superficie, de
I'usufruit et du droit d’habitation. Ces « autres servitudes » ont la
caractéristique d’étre si une convention le prévoit, cessibles et
transmissibles (art. 781 al. 2 CC). C’est pour cette raison qu’elles font
partie de la catégorie des servitudes personnelles improprement dites,
également appelées servitudes irréguliéres (STEINAUER droits réels III,
no 2572). Elles se distinguent tout de méme du droit de superficie qui est
en principe, cessible et transmissible puisqu’elles le sont uniquement si une
convention le prévoit (STEINAUER droits réels II1, no 2574). La convention,
respectivement 1’acte constitutif, peut également prévoir que la servitude
est constituée en droit distinct et permanent. Celle-ci peut alors étre
tmmatriculée au registre foncier (STEINAUER droits réels III, no 2574).

488. Contenu. En vertu de I’art. 781 al. 1 CC, le propriétaire peut établir,
en faveur d’une personne déterminée, d’autres servitudes sur son fonds « a
la condition que le fonds se préte a une jouissance déterminée ». Le
contenu des « autres servitudes » personnelles doit donc viser une
personne déterminée puisqu’il s’agit de servitudes personnelles. C’est le
titulaire de la servitude qui distingue ces « autres servitudes » des
servitudes fonciéres, car leur contenu peut étre le méme (I’art 781
al. 3 CCrenvoie a I’art. 730 al. 1 CC). La condition requise est que le fonds
se préte a I’utilisation que les parties souhaitent en faire tel qu’énoncé a
’art. 781 al. 1 CC (STEINAUER droits réels III, no 2573). Ainsi, le droit
d’utiliser une place de parc peut étre constitué sous la forme d’une
servitude fonciére en faveur du propriétaire actuel du fonds voisin. Il peut
aussi étre constitué en tant que servitude personnelle en faveur d’un tiers
qui travaille a proximité du bien-fonds grevé. En outre, les « qutres
servitudes », contrairement a 1’usufruit, peuvent uniquement conférer un
usage ou une jouissance limitée sur la chose (non une pleine jouissance ;
STEINAUER droits réels III, no 2572). Cette régle découle I’art. 781
al. 3 CC qui renvoie aux régles relatives aux servitudes fonciéres, soit
al’art. 730 al.1 CC. A noter qu’une réserve doit étre émise quant a la liberté
de déterminer leur contenu afin qu’elles ne puissent &tre utilisées aux fins
de déroger a I’art. 776 al. 2 CC relatif au droit d’habitation. Par conséquent,
si elles sont cessibles et transmissibles, elles ne peuvent pas avoir le méme
contenu que le droit d’habitation (STEINAUER droits réels III, no 2573).

Chapitre 12 Charges fonciéres

:89t Contegte et pliln. La charge fonciére tire son origine de I’ancien
droit germanique plutdt que romain (PIOTET, no 729). 1l s’agit d’u droi
:imphqugnt une;) prestation positive de I’obligé, qu’i ; itation
¢ son immeuble. On peut donc la com arer’avec la di
1\’/HLITAU'E%{/GRAHAM-SIEGENTHALER/ OI];ERTO, no Oénili l(flRl[Sjsliscg .
Pantiquité et développée au Moyen-Age, a savoir Pinstitution sel N
laquelle un propriétaire terrien devait fournir environ le 10% dees(:sl

secteur tertiaire a conduit de maniére temporaire  une perte d’import
de ce type de droits réels limités (HRUBEsCH-MILLAUER/GIEZH&:fl\(/:fe
[EGENT. , 08.141). Or, i $ '
1’1pst}mt10n trouve un regain d’imp())rtance.d eglnset%:f lqcl;:ris dlf:ece::m (;CS
pf1n01palen}.ent .de Papprovisionnement énergétique ét en chaleuar S
dlstan,ce, Uinstitution de Ia charge fonciére est souvent utilisée. Ain ]
lor§qu une centrale énergétique a distance doit desservir un qua‘rtier Slli
Zf)ril‘:/: 9;;6 - cont:ormement au plan de quartier — la pérennité de la livrais,on
ve Etre asgure? au moyen d’une charge fonciére. Aprés une entrée en
maticre relative 4 la notion et aux bases légales (12.1), la constitution

(12.2), les effets (12.3) et ’extincti T
etuitn s { ) inction (12.4) de la charge fonciére sont

12.1.  Notion et bases légales

12.1.1. Notion




