les
éditions
thémis

Précis de droit des biens,
2° édition

Pierre-Claude Lafond

On peut se procurer le présent ouvrage a:

Les Editions Thémis

Faculté de droit, Université de Montréal
C.P. 6128, Succ. Centre-Ville

Montréal (Québec) H3C 3J7

Canada

Courriel : themis@droit.umontreal.ca
Internet : www.themis.umontreal.ca
Téléphone : (514) 343-6627
Télécopieur : (514) 343-6779

© 2005 — Editions Thémis Inc.
Toute reproduction ou distribution interdite






TABLE DES MATIERES

AVANT-PIOPOS ...ttt e e e e e e e e e s 1X
INTRODUCTION GENERALE ............cooveviieiereiie e 1
0.1 Définition et sources du droit des biens .........ccccvvieeeeeiiiiieniiiciiieee 1
0.1.1 Deéfinition des DIENS ......ceuvuviuieiiiiiiieeee e, 1
0.1.2 Définition du droit des biens.........cccovviveeeiiiiiiiee e 4
0.1.3 Sources du droit des biens........cccccuvereeeeieeereeeeccceeeeeeeeen 5

0.2 Fondements historiques du droit de propriété........ccccccceeeeeeiinnnnnns 8
A, Préhistoire ......uueeeeeiiiiei e 10

B. ANHIQUITE ... 11

C. EMPIre romain ......eeeiiiiiieee ettt 11

D. MOYEN-AGE ...t 13

E. ReNaAISSANCE.....uuueciec et 15

Foo XVIHIE SIBCIE it 16

G. Révolution franGaiSe.......cceeiiueiiriiee e 17

H.  EF€ MOGEINE ...t ee e 19

107 0] o Tod (U T ] o U 23

THEME |

LA QUALIFICATIONDES BIENS ... 27
1.1 Distinction entre biens corporels et biens incorporels................... 31
1.1 DAfINIIONS .. 32
1.1.1.1  Biens COrporels ... 32

1.1.1.2 Biens iNCOrPOrelS.....uuuuuuuieieeeee e e e e eeee e eeeeeeeeeeeens 33

1.1.2 Intéréts de la distinCtion ........cccccviiiiiiiiiii e 36
1.1.3 Critique de la distinCtion ........ccceveeeiiieiccccceeee e, 36

1.2 Distinction entre biens immeubles et biens meubles.................... 39



XIvV

1.21

1.2.2

DRoIT DES BIENS

Origines et intéréts de la distinction ..........ccccceveviieenennee. 39
1.2.1.1  Origines de la distinction.........cccccovveeeeeeeeriiininnes 40
A, Droit romain........coee i 40
B. ANcCien droit .......ooueoeiiiiiicc e 40
C. Droit MOAEINE......ccevvueeieeeeeceeeeeeeeee et 42
1.2.1.2 Intéréts pratiques de la distinction........................ 43
A. Procédure CiVile.........ceuuueeeeeiiieiieiee e 44
B. PrEUVE.. ..ot 45
(O 10 1= 1Y 45
D. LIDAralites ......ccooeeiiieieieeeeeeecicce e eeeeeeeaeens a7
E. Publicité des droitS........uuuuureuiiiiiiciiiiieiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeenns 47
F. Prescription ... 48
G. Droit international privé ..o 48
H. Tutelle et curatelle........couvueeeeeiiiiiiieieeeeecceeeeeeeeee e, 49
I Yo r=1 11 1< YRR 50
J.  Régimes matrimoniauX.........ccccccvvrreiieeeee e 51
K. LOUAQE. .. ettt 51
L. Protection du consommateur.........c.ccccvvueeeeeeieniceeeeens 52
LeS iMMEUDIES......coeeeieeeeeeece e e 52
1.2.2.1 Les immeubles en raison de leur nature .............. 54
B 202 e T 1< 1o V1o o 54
1.2.2.1.2 EXEMPIES..uuiiiiiiiiiieee e 54
A. FONAS AETEITE ccounieeeeeeeeeeeeee e 54
Y= Yo =Y =T QSRR 55

Q) PriNCIPE uuviiiiiiiiiee et 55

b) Exception: les meubles par anticipation................. 55
(O |V 1 T=T = 11 ) SR 56
1.2.2.2 Les immeubles en raison d’une immobilisation.....57

1.2.2.2.1 Limmobilisation par adhérence au sol
d’une construction ou d’un ouvrage a caractere

PEermMaNeNt.........uvuviieiiiiieee e 58

A. Notions de construction et d’ouvrage.......ccccceeeeeeeennn. 59

B. Ciriteres d’immobilisation.........cccccceeiiiieiiiiiiieec e, 60
C. Exemples de biens qualifiés d’immeubles par

AdhErence au SOl ....c.ooiiiiiieeeeee e 63

D. Exemples de biens qualifiés de meubles ..................... 66

1.2.2.2.2 Limmobilisation par intégration d’un bien meuble
a une construction ou a un ouvrage.................. 67



TABLE DES MATIERES XV

A. Critéres d’immobilisation par intégration ..................... 69
b= ) I [gTe o] ¢ o o] = 4] o SR 70
b) Perte d’individualité.........ccceeeeiiiiiiiieiieeee e, 72
c) Fonction d’utilité de I'immeuble..........cccccvveeeeeeein. 73
B. Distinction entre immeuble et entreprise...................... 77
C. Exercices de qualification...........cccceeeiiiieeiiiniien e 78
D. Considérations pratiques .........ccccceeruveeeiiriiieees e 83
1.2.2.2.3 Limmobilisation par attache ou réunion
matérielle d’un bien meuble a un immeuble......86
A. Conditions d'immobilisation..........ccccceevvivieeeeeiicieenennne 88
a) La présence d’'unimmeuble..........coccciiiiiiieeeneenn.n. 88
b) Une attache ou une réunion matérielle ................... 90
c) La conservation de I'individualité du bien meuble
et I’'absence d’incorporation ..........ccccceeiiieeeeenee. 92
d) Unlien @ demeure .......ccoccueeiiiiiiieee e 93
e) Une fonction assurant I'utilité de I'immeuble.......... 97
B. Exemplification .......ccoueuieieieiiiiiiiiieee e 103
C. Cessation de I'immobilisation .........ccccccceeeeiiiiieennnnns 106
D. Considérations pratiques ..........coeeecueereeieeeieeeeeeeiees 108
1.2.2.3 Les immeubles par qualification de la loi............ 113
1.2.2.3.1 Disposition générale .........cc.cccvreeiriiiieeeinnnnn. 113
A. Droits réels immobiliers......cccccooeeeciiiiiiieei s 113
B. Actions en justice qui tendent a faire valoir des droits
réels immOoDbIlIers..........ooei i 115
C. Actions en justice qui visent a obtenir la possession
d’un iMMeUDbIE........oooiii e 115
1.2.2.3.2 Dispositions particulieres..........ccccceeeeeiiriiinnnes 116
1.2.3 LeSMEUDIES ..cccooiiiiieee e 117
1.2.3.1 Les meubles en raison de leur nature................. 118
1.2.3.1.1  DEfinition.......coeeeiciiiieicceee e 119
1.2.3.1.2 EXeMPIES ... 121
1.2.3.2 Les meubles par qualification de la loi .............. 124
A. Droits réels mobiliers......ccccveveeeccccieiiiieeeeeee e 125
B. Droits personnelS........euuuueeeeeeiieieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeens 125
C. ACtions en JUSLICE ..cevvveeeiiiiccceeeeeeee e 127
1.2.3.3 Les meubles par anticipation............cccceevveeeeenens 128

1.3 Distinction entre biens consomptibles et non consomptibles..... 135



XVI DRoIT DES BIENS
1.3.1  DEfINIIONS...eiiieeiieeii e 136
1.3.1.1  Biens consomptibles ......ccccceeeeieiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeees 136
1.3.1.2 Biens non consomptibles.......cccccconiiiiiiiiiinnnnnnns 136
1.3.2 Utilités de la distinCtion .........cccevviviiieeiiiiiee e 136
1.4 Distinction entre biens fongibles et non fongibles....................... 137
141 DEFINHIONS ..uviiie it 137
1.4.1.1 Biens fongibles ........c.cooviiiiiiiiiii e 137
1.4.1.2 Biens non fongibles .........cccccvviiiieiiiiiiieee e, 138
1.4.2 Utilité de la distinCtion .........ccoviieiiiiiiiii s 139
THEME 2
LES RAPPORTS DE DROIT ET DE FAIT
CONCERNANT LES BIENS ... 141
2.1 Les rapports de droit concernant les biens..........cccceeeeveeeeeeeennnns 146
2.1.1 Notion de patrimoine.......ccccceeeeeiiiiirie e 146
2.1.1.1  Composition du patrimoine .........ccccceeveecveeennns 147
2.1.1.2 Conceptions juridiques du patrimoine............... 150
2.1.1.2.1  Théorie personnaliste.........cccceevvieeeeriiiieeennnns 150
A. Lié alapersonnalité........cccoooiiiiiiiniiiieniinieeee e 151
B. Incessible. ..o 151
C. INiVISIDIE...cii i 153
2.1.1.2.2 Théorie du patrimoine d’affectation................ 153
2.1.2 Classification des rapports de droit concernant les biens ....161
2.1.2.1 Les droits personnels........ccccceeevervrvreenennnennnnnnnnn. 162
2.1.2.1.17 DEfINItION cooeiiiieie e 162
2.1.2.1.2 CaracCteresS...cccceeeeieeeceeieeieeeee e 163
2.1.2.1.3  CritiQUe...ueeeeeieee et 165
2.1.2.2 Les droits réelS......cooviiiieriiiieiieeeee e 165
2.1.2.2.1 Définition des droits réels .....ccccceeeveeecurrneennenn. 165
2.1.2.2.2 Catégories de droits réels...........ceeevvuuvrrrennnn. 168
2.1.2.2.2.1 Droits réels prinCipauX .....cccccceeeeeeeecuurvveenenn. 168
A. Le droit de propriété........ccccceeeeiieicciiiiiieeee e 168
B. Les démembrements du droit de propriété................ 170
C. Autres droits réels de jouissance. .........cccccevvcveeeenne 170
2.1.2.2.2.2 Droits réels aCcCesSOIreS.....cueevrererreciverernenn 172

2.1.2.2.3 Attributs des droits réels........ccceeveevevreeerrernnnen. 173



TABLE DES MATIERES XVl

A. Droit de SUIte .ccoeeeee i 173
B. Droit de préference.......ccccceeeeeeeieeecceiieieeeeee e e ee e 174
C. Faculté d’abandon .........cccceeeeiiiiiiiri e 175
2.1.2.3 Les classes de droits intermédiaires.................. 176
2.1.2.3.1 Droits intellectuels..........ccceeeieiiiiiiiiiiiieeee, 177
2.1.2.3.2 Droits miXtes ......oooiiiiiiiiiiieeeee e 178
2.1.3 Publicité des droitS.......cccceeriuiiiiiiiiieee e 180
1.1.1.1 Le domaine de la publicité.........cccccereeeiriirinnnns 180
1.1.1.1.1 Les droits soumis a la publicité ........................ 182
1.1.1.1.1 Les droits admis a la publicité..............ccceenneee. 183
2.2.2.2 Les modalités de la publicité ..........cccevvvneeennnns 184
2.2.2.2 Les effets de la publicité.......ccceeeeveiiiiiciinnnnee. 189
2.2 Les rapports de fait concernant les biens ...........ccceeeeeeveeeeeeeeeens 199
2.2.1 LA POSSESSION...ciiieeeiieiiieeeeeeee e e e e e e e e e e e e e ee e ae e 199
2.2.1.1 Nature de la pOSSESSION ....eeeeeeeeeerieiiiiiiiieeeeenn. 200
2.2.1.1.1 DEfINIHION cooeiceieee e 200
2.2.1.1.2 Distinction avec d’autres institutions.............. 201
A. Lapropri€té ... 201
B. La SaiSING.cciiiiiiiiieeieeee e 203
2.2.1.1.3 Domaine de la posSsession ......cccccceeevveenunnnnnnn. 203
2.2.1.1.4 Eléments constitUtifs...........ccoevevevrereruereeeernnne. 205
A, L& COIPUS...ciiiiii ettt 205
B. L’@nimMUS ..ccooiiiiieieeeeeeee e 207
Q) NaATUrE....ueeiieieeie e 207

b) Présomption d’animus......ccccceeeeeeeiciiiiinieceeeeeeenn, 208

c) Actes de pure faculté ou de simple tolérance ...... 209

C. Acquisition et perte de la possession ..........ccccuuunnnee. 213
2.2.1.2 Qualités de la possession utile ............cccveeeennee 214
A, PaiSIDIE .. 215
B. CONtINUE .eeiiiiiii i 216
O U o] o [ = SRR 218
[ J N[ g I=To |61 /o Yo [ [ 219
E. De bonne foi, de mauvaise fOi.......cccceeevuereeeniiiennnnnnnn. 221
a) Notion de possession de bonne foi ........cccceeee...... 222

1. CrOYaANCEe ...t 222
2. JUSTHIfication ........ceeeeiiieiiii e 224

b) Epoque de la bonne fOi........cccoceeevevevreeucuererennnnne. 226



XVIII DRoIT DES BIENS
c) Preuve de labonne foi.......ccccoveuieeiiiiiiiiiiieiiee, 227
d) Impacts de la publicité sur la bonne foi
AU POSSESSEU ....ceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeer e e e e e e e e 228
2.2.1.3 Effets juridiques de la possession .........c.cccee.... 230
2.2.1.3.1 Motifs de la protection juridique
de la poSSESSION ...ccoeeeeeviieeeeeeeeeeeeeeee 231
A. Protection indirecte du droit de propriété .................. 231
B. Maintien de la paix publique ..........cccoeeviiiiiieneeee, 232
2.2.1.3.2 Effets juridiQues .......cccoumeeeeeieiiiiiiieeeeee, 232
A. Présomption de titularité du droit.........ccccoecieeernnnnn. 233
B. Prescription acquisitive ..o 234
C. Acquisition des fruits et des revenus ..........cccccuveeeeeee. 234
D. Remboursement des impenses..........cccceeveeeveeeeeeennns 235
E. ACtiONS POSSESSOIIES...cvvvureieiiiiciieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenens 236
a) Action en complainte ........cccceeiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeenn 238
b) Action en réintégrande..........ccoceeiiiiiiieiiiiiiieeeee 239
c) Action en dénonciation de nouvel oeuvre............. 240
2.2.2 Ladétention......oooocciiiiiiieeee e 241
2.2.2.1 NatUre ..cccvveeee e 241
2.2.2.1.1 DEfINITION cooiiiiiee e 242
2.2.2.1.2 CaraCteres.....ccceeeeirceeeeeieiiiieeeeeieee e e seieeee e 243
A ADSOIUE....cciiiiie e 243
B. CONtINUE .eeiiiiiii et 243
2.2.2.2 Linterversion de titre.......cccceeeeeeiiiiiiiiiiiieeee 244
A. Cause émanant d’un tiers ........oooeeicieiieieieen s 245
B. Contradiction du droit du propriétaire
par le détenteur .......ccuvevi i 246
C. Cas partiCUliers......ccueeeeeeeeccceeeeeeeee e 247
2.2.2.3 Effets dela détention.......cccceeviiiciiieeiiiciieenenns 248
THEME 3
LE DROIT DE PROPRIETE ..........ocooiiiriiirieneeireeeree e 253
3.1 Nature et étendue du droit de propriété ..........ccooveeeeeeeeiiinniiiens 257
3.1.1 Définitions du droit de propriété .........ccccccveiiieeeiiiiiineenn. 257
3.1.2 Caractéres du droit de propri€té .........ccceevveiiieeeeieiiieennn. 259

3.1.2.1 Libre ., 259



TABLE DES MATIERES XIX

3.1.2.2 COMPIEL ..o 262
3.1.2.3  EXCIUSIT ..t 265
3.1.2.4 Perpltul....ccccceeeecieiiiiccieeeeeee e 266
3.1.2.5 Susceptible de modalités et de démembrements.. 270
3.1.3 Etendue du droit de propriété ..........ccceeeeeeeeeeeeeereeseenes 273
3.1.3.1 Droit aux fruits et revenus ........cccccooeeiiiiiiieneeen. 273
A. Définition des fruits et revenus........ccccceeeeeeviiiinniinnes 274
Q) Fruits . 274

D) REVENUS ... 275

B. Distinction avec le capital.......cccccoeeeeeeeiiiiiiiiiieeeeeeeeeees 275
3.1.3.2 Etendue de la propriété immobiliere................... 276
3.1.3.2.1 Propriété du SOl......cccccurriieieeee e 276
3.1.3.2.1.1 PrinCipe ...cccceee e 276
3.1.8.2.1.2 Détermination des limites du fonds.............. 278
A. Modes de PreUVe. ........uueiieiiieieeiiieiee e 278
B. BOrNage.....ccoeoiiiiiiiieieeeee e 283
Q) NATUFE....ooii i e 283

b) Titulaires du droit au bornage........cccccccvveeeeeeeeennn. 286

c) Bornage conventionnel.......cc.cccueeviiiiiiiiniiiiieennn, 287

d) Requéte en bornage judiciaire ......c..cccvveeeerivvennnn. 289

e) Effet déclaratif.........cccoemiiiiiiii e, 293
3.1.3.2.2 Propriété du SOUS-SOl......ueereeeeeeeieiiiicinreeeeeen, 297
3.1.3.2.2.1  PriNCIPE ceeieeiieiiii e 297
3.1.8.2.2.2 EXCEPLIONS ..oerviiiiiiiei e 298
A. LOISUFIES MINES ......cceeeeeeeeeeeee e 298
B. Loisurles biens culturels ............ccccceueeeeeeiiiiieiiiienns 299
3.1.83.2.3 Propriété du desSuS........ccueeeeriiiiieeniiiieeeees 301
3.1.3.2.3.1 PrinCiPe ..ucceeeee et 301
3.1.3.2.3.2 EXCeptions ....cccoeeeiiiiiiieeeeeeeeee 301
3.2 Restrictions au droit de propriété ........cccceeeeeceiiiiiiieieee e 303
3.2.1 Restrictions d’origine 1égislative..........ccccceviiiiiieiiiiiineenn. 303
3.2.1.1 Restrictions du Code CiVil .....ceeeveeeiiiiiiiiiiiieeee. 303
G020 s e O - (0 QSR 307
A. Ecoulement Naturel.........cccoeeeeueueeeeeeeeeeeeeeeeesenenann. 307
B. SOUICES oottt 313
C. Eauxdes lacs et des étangs.........ccceverieeeniieeneiieeenne 314

D. EAUX MVEIAINES ....coeeiiieee et e e eea 315



XX

DRoIT DES BIENS

a) Droitde circuler.........oooiiiiiii e 316
b) Droit d'USAgE......cccceeeeeriieee e 317
E. EQOUt dES tOItS ...cveeeeeececececeeeeeeeeee e ee e aeaenns 323
Foo RECOUIS i 324
3.2.1.1.2 Mitoyenneté ........cooociiieiieecee e 326
A. Détermination et acquisition de la mitoyenneté.......... 328
a) Absence d’ouvrage de diViSioN.........ccceeeereiiieeenn. 328
b) Existence d’un ouvrage de division ..............c....... 331
1. Ouvrage chevauchant la ligne de division.................. 332
2. Ouvrage rejoignant la ligne de division...........cccceeee... 332
B. Preuve de la mitoyenneté..........ccccciiiiieeeiee e 335
Q) Partitre ..o 335
b) Par prescription.......cccceeeeeeeiiiiieeeeee e 335
C) Par présomption .......cccccieiiiiiiiiene e 336
C. Entretien et modification de I'ouvrage mitoyen.......... 337
a) Entretien et conservation ........cccccoeecciiiiieeeeneenn. 337
b) Faculté d’abandon ........ccccceeeeeieiiiicciieeeeeeeee e, 339
c) Modification et travauX ......cccccceeeeeeeiicciiiiieeeeeeeen, 340
1. Exhaussement........cccoiiiiiiiiiiiiiiieeeee e 342
2. OUVEITUIES ... e 344
G T 1Y ¢ o To] [ 1) o 1S 345
3.2.1.1.3 ArBIeS .o 348
A. Distance de plantation a respecter........cccccvveviineeenn. 348
B. Droit au deCOUVEr .....cooiiiieiieeiiee e 349
C. Branches et racings.........ooccueeeeiiiiieere e 350
D. Prohibition de COUPE .....uvuvueeeeiiiiiieieeee e, 353
B.2.1.104 VUES e 357
A, DEfINILIONS....ceiiiiiiiiee e 359
Q) JOUIS ..t 359
D) VUES .o 360
1. VUES droiteS ..o 361
2. VUES ODIIQUES ...eueeicieieee et 362
B. Reégles de distanCe.....ccccueeeviiiiiieiiiiiiieeeciee e 362
a) MUr MItOYEN ..o 363
b) Mur privatif........ooooi e 363
C) Murenretrait.....c.coooiiiiiiii 364

)
d) Calcul des distancCes........ccccvvvvieeiiiiiiieee e, 366



TABLE DES MATIERES XXI

C. Servitude de VUE.....ccevveeiiiecceeeeeeeee e 367

D. RECOUIS ..ot 369

3.2.1.1.5 Droit de passage pour fonds enclave.............. 374

A. Etat d’enClave........cccceeeeeeveeeeeeeereeeeeeeeeeeeeeeeasnennas 375

B. Droit de passage ......ccccceeeeeieiieieiiiireeee e 380

a) Mode d’acquisition .......ccccceeeeeeeiieccciciieieeeee e, 380

D) THUIRIrES .eeeeeeeeee e 381

C) Nature et eXerciCe ......cccovuieiiiiiiiiei e 381

L@ g o (=10 o g T (YRS 383

D. Assiette du passage....ccccueeeeecciiiieiiieieeeeeeeee e 384

a) Principe général ........ccccooviiiiiiiiee e 384

b) Cas particulier du partage du terrain .................... 387

c) Prescription de I’'assiette du passage.......cccc........ 389

d) Utilisation et exploitation du fonds ........ccc.cccuueeee. 390

E. Cessation de I'enclave ......cccccoeeeeeeciiiiiiieeeiee e 390

3.2.1.1.6 Droit d’accés au fonds d’autrui...........ccceuveeeen. 393

A. Tour d’€Chelle ........ueviiiiiieeeeeie e 393

B. Déplacement fortuit de biens ou d’animaux .............. 396

C. Empiétement d’un immeuble construit ...................... 397
3.2.1.1.7 Lexercice du droit de propriété et les troubles

de VOISINAQE ...ueeeieiieiiieee et 403

3.2.1.1.7.1 Conditions de responsabilité ............cccccee.n.ue 408

A. Contexte de voisinage (notion de «voisins ») ............. 409

B. Exercice du droit de propriété ou de jouissance........ 412

C. Inconvénient oU dOMMAQGE........evurieeirriiiieee e 414

a) Preuve d’un inconvénient ou d’'un dommage....... 414

b) Nature de I'inconvénient ...........cccccccciiiiieeeeeeeennn. 415

1. Inconvénient normal: devoir de tolérance.................. 416

i) Nature des fonds ........eeeeeeeieiiiiiiiiiieeeeeee e, 418

) Situation des fonds ........cccoeviieei i 418

M)  USAQGES l0CAUX ...uuviieeiiiiiiee et 424

2. Inconvénient anormal.........cccceeeeeieeeeeeniieeeeserieeee e 424

) Causé avec faute — Théorie de I'abus de droit .... 425

1- Intention de nuire (Malice) .........ccceccirriiieeeeeeeeeecees 426

2- Exercice de maniére excessive et déraisonnable....... 431

) Causé sans faute........cccceeeiiiiiieii i 438

1- Appuis jurisprudentiels et doctrinauX..........cccceeeueeee. 438



XXII DRoIT DES BIENS
2- Contestation d’une responsabilité sans faute en droit
o [81=] 0= o o] 1SR 448
D. Défense d’intérét sérieux et Iégitime.........cccveeerennnen. 457
a) Légalité de l'activité ......cccveeeiivciiieeeeeeee e, 458
b) Pré-occupation ........cccceeeiiiiiiiiiiiieeeeee e 460
c) Nécessité sociale de l'activité.......cccocveviiiiiinnnnn. 461
3.2.1.1.7.2 SanCtioNS ....cccoveiiiiiiiiieeeeeeee e 462
A INJONCHION ... 462
B. Action possessoire en complainte .........ccccceeiiiiiinnnns 466
C. Dommages-interéts........ccovvieerieiieeiee e 466
3.2.1.2 Loi sur les terres du domaine public
(réserve des trois chaines) ........ccccccvvvveeeeeeeeennn. 472
3.2.1.3 Loi sur la protection du territoire et des activités
AGNCOIES..ceiieii et 480
3.2.1.4 Loi sur les biens culturels.........cccccoooviiiiiiinneeen. 483
3.2.1.5 Loi sur Plaménagement et 'urbanisme............... 485
3.2.1.6 Loi sur la Régie du logement ..........cccevvuveeennns 487
3.2.1.7 Loi sur I'expropriation ..........cceeveeeeeeeeeeenenennnnnnnnn. 490
3.2.1.8 Reéglements MUNICIPAUX......c.ceveerrrieeeeriiiiiieeeenns 493
3.2.2 Restrictions d’origine conventionnelle ...........cccccevveeeeenens 494
3.2.2.1 La stipulation d’inaliénabilité.............ccccuvvrneeeeen. 494
3.2.2.2 Laclause de préemption ......cccceeeeeeieeecnennenneeen. 497
3.3 Protection judiciaire du droit de propriété ..........ccccoviieeeiiiiineenn. 500
3.3.1 L'action petitoire ........eeeeiiiiiiie e 500
3.3.1.1  ODbjet oo 500
3.3.1.2 Distinction avec I’action possessoire................. 502
3.3.1.3 Conditions d’eXerciCe ........cccceverrriieereriicieeeaennns 502
3.3.2 L’action NéQatoire ........ceeeeeeeeeieceiceeeieeieeee e e e e e ee e 503
3.3.2.1 ODbjel coiiiiiiie e 504
3.3.2.2 Conditions d’e€XerciCe ........cccuvreeiriireeesiiiieeeaennns 504
(0701 gTe [V E7 o] g 1o 1= o == 1SR 504
THEME 4
LES MODALITES DU DROIT DE PROPRIETE ...........c..cccooviuniuninnnn. 509

V7 T U= WoTo] o) (0] o 4 =1 (= SRR 515



411

TABLE DES MATIERES XXl

La copropriété par indiviSion ..........cooovviieriiniieeee e, 515

4.1.1.1  Nature de I'iNdiViSION..........eeereeiieiiiiiiiiiiieeeeeee, 516

4.1.1.1.1 DEFINIHION coeeiieee e 516

4.1.1.1.2 Distinction avec la SOCIété ........cccccevvricveeennnns 519

4.1.1.1.3 Eléments constitutifs............cocoevvvrererrereeeernnn. 523

4.1.1.2 Constitution de la copropriété par indivision..... 523

4.1.1.2.1 Indivision volontaire .........ccccceeeeiiiniiiieineeeenn. 525

4.1.1.2.2 Indivision fOrCEe......cccoumreriieeiieeee e 527

4.1.1.3 Diroits et obligations des copropriétaires indivis.....528

I O T R I (o 1 £ SR 528

A. Quant ala quote-part......cccccceeiiiiiiieeiinieeee e 528

B. Quant au bien [ui-méme .......cccieiiiiiiieneeee e 534

Q) USAQE . uuiiiiiiiiiiiei ittt 535

o) T = (U 11 SRR 537

(o) I Vet o= TS1=1 (o] ISR 538

d) Remboursement des dépenses.........cccceevrevvreenn. 538

e) Cession ou modification du bien indivis ............... 540

f) Action en JuStiCe.....cccvviiiiiieieeeee e 541

4.1.1.3.2 ODbIligations......ccooiiiiiiieiiiieiee e 542

A. Frais et pertes......ccco e 542

B. CréanCes ....cueeiiiiiiiiee ettt 543

a) Créance personnelle d’un copropriétaire.............. 544

b) Créance de I'indivisSioNn........ccooooeiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee, 547

4.1.1.4 Administration du bien indivis.............cccccuuieeeeen. 548

41.1.41 Actes de simple administration....................... 548
4.1.1.4.2 Actes d’aliénation ou de modification

substantielle ..., 551

4.1.1.5 Fin de la copropriété par indivision.................... 554

4.1.1.5.1 Lepartage...ccccccoiiiiiciiiiieieeeeee e 554

A. Droit au partage........ccoeeeieieeiieee e 554

B. Sursis du partage ....cccceceeeeriiiiiieee e 557

a) Parconvention.........cccccoieeieeiee e 557

b) Parjugement.........cccoiiiiiiiiee e 560

C) Partestament......cccoiiiiiiiiiii e 562

d) Parleffet delaloi ....ccccrniiiiiiiiiiiiiiieec e, 562

e) Par I'affectation du bien a un but durable............. 563

Par I'attribution de la part d’un indivisaire dissident .. 564

=



XXIV

DRoIT DES BIENS

C. Procédure et modalités du partage.........ccccevvuveeeennne 565
D. Effets du partage.....ccccocceeeeeeieeiiicciiieeeeeee e e 567
a) Effet attributif de propriété..........ooeeviieennnennnn. 568
b) Effet rétroactif.........ccccumeieieeeeeieeeee, 570
c) Protection des créanciers hypothécaires.............. 571
4.1.1.5.2 Les autres causes de la fin de I'indivision ....... 575
La copropriété divise d’'un immeuble ............cccccuuvnrnnneen. 582
4.1.2.1 Nature de la copropriété divise...........ccccurrrreenn. 583
4.1.2.1.1 DEfiNitioN..cccccciieeee e 584
4.1.2.1.2 Eléments constitUtifs ..........cccocvevverererreeeeernnne. 585
A. Partie privative ... 585
B. Parties COmmUNES.........oeiiiiiiiiiiiireeeeee e 586
C. Fraction. ... 589
4.1.2.2 Constitution de la copropriété divise................. 591
4.1.2.2.1 Nécessité de la publication d’une déclaration
de COPropriete .......ccooceccciieeieeeee e, 591
41.2.2.1.1 La publication comme acte constitutif ......... 591
4.1.2.2.1.2 Contenu de la déclaration............cccccurrreeennn. 593
A. Acte constitutif de copropriété..........ccccoviiieiiiiiinennn. 597
a) Destination de I'immeuble...........cccccciiiiieeeenennnn. 598
b) Valeur relative de chaque fraction........cccccceeeennn. 603
Réglement de I'immeuble.........ccccceeiiiieeiiiccieeee e, 607
4.1.2.2.1.3 Opposabilité de la déclaration...................... 608
A. Opposabilité de la déclaration aux ayants cause....... 608
B. Opposabilité du réeglement aux locataires.................. 609
4.1.2.2.2 Modalités particuliéeres de constitution de la
COPropriete divisSe ......ccccuevieiieiieiei e 610
A. Copropriété a propriétaire unique ........cccccccveeeeeennen. 610
B. Copropriété horizontale (ou copropriété des
immeublesnon DAtis) .......cccccceveeeeiicecccieeeee e, 611
C. Copropriété assortie d’'une emphytéose (ou d’une
propriété superfiCiaire)......ccccceeeeeeeeeeececcciiieeeeee e, 613
D. Copropriété par phases.....ccccccoeeevieiieiiiieeeeee e 616

4.1.2.3 Droits et obligations des copropriétaires divis... 619
4.1.2.3.1 DIOItS e 619
A. Restrictions justifiées par la destination de

I'immeuble, ses caractéres ou sa situation ................ 620



TABLE DES MATIERES XXV

B. Restrictions justifiées par les droits des autres
foTo] o) (o] o 1= =11 {13 625
4.1.2.3.2 ObligationS......c.ceeviiiiiiiiiiiieiee e 628
A. Respect de la déclaration de copropriété................... 628
B. Contribution aux charges communes ...........cccceeueee. 632
C. Engagements collectifs divisibles .........cccccovrrieennnen. 640
a) Priorités et hypotheques sur I'immeuble .............. 640
b) Charges de 'emphytéose ou de la propriété
SUPEITICIAIN ... 641
c) Jugement contre le syndicat..........ccceecceiiiieeennnnn. 642
4.1.2.4 Administration de I'immeuble en
COPropriéte diVISE .....uveeeveeeeieiicccreereeee e e 643
4.1.2.4.1 Le conseil d’administration du syndicat.......... 645
A, FONCHIONS ..o 646
B. Devoir d’habileté convenable............cccouveveeeeeiennnnnne. 648
C. Responsabilité.........cceeiiiiiiiiiiiiieee e 649
a) Responsabilité contractuelle.............cccevriienrnnenn. 649
b) Responsabilité pour les vices ou le défaut
d’entretien des parties communes ..........cccceeenn... 649
c) Obligations découlant d’'une emphytéose ou d’une
propriété superfiCiaire ......cccceveeeeiciieieeeeeeee e, 653
4.1.2.4.2 L’assemblée des copropriétaires..........cccc...... 653
A. Statut juridique et réle ..o 653
B. Assemblées et prise de décisions.......ccccoocceeeeiinnenn. 654
a) Décisions courantes........occveeviiiiiiiieiiniieee e, 660
b) Décisions importantes ........cccceeeevcvivvreiieeeeeenee e, 661
c) Décisions déterminantes pour I'avenir
de 1a copropriété.......cccccvieeieieeee e, 663
4.1.2.5 Fin de la copropriété divise...........ceeevurrvrreennnnn. 664
4.1.2.5.1 Causes d’extinCtion .........cccceevviiiiieeiiiciieeenn. 664
4.1.2.5.2 EffetS..cciciiiiiiiciiiee e 665
4.1.2.6 Conversion d’'un immeuble d’habitation
en copropriété divise.....ccccvvvvriiiiiiiiiiieieeeeeeeee 676
4.1.2.6.1 Intervention législative ...........cccoeviieeiiiiineennn. 677
A, JUSTIfiCatioNS......ccceeeieiieieeee e 677
B. Portée du moratoire.......ccccceeeeiiveeeiieieee e 678

C. Protection des droits des locataires........ccccceeereeeeeenee. 681



XXVI DRoIT DES BIENS

a) Droit au maintien dans les lieuX ..........ccceeeceeernnen. 681
b) Droit de préemption ......cccccceeeeeeeeeeccccieieeeeee e 683
c) Limitation des travauX.......ccccceeeeeveeeicininiieeeeeeeen, 683
d) Recours en dommages-intéréts.........ccccvveriurnennn. 685
4.1.2.6.2 La copropriété indivise comme solution? ....... 685
4.2 La propri€té superfiCiaire .......ccccuuereieeeieeeeee e 689
4.2.1 Nature de la propriété superficiaire .........cccceeeevvveereennnen. 690
4.2.1.1 DEfINIION ..ueiiiiiiiiiie e 690
4.2.1.2 Droit composite.......cceeveieiieieeeeeeeeeee 691
4.2.1.3 ODbjel oo 694
4.2.2 Constitution de la propriété superficiaire .............cccuveeee.. 698
4.2.2.1 Par convention ... 698
4.2.2.1.1 Division de I'objet du droit de propriété.......... 700
4.2.2.1.2 Cession du droit d’accession ..........cccccuvveeeenn. 702
4.2.2.1.3 Renonciation au bénéfice de I’accession ....... 704
A. Bail @ construction..........ceviiiieeeiiniiiees e 708
B. Simple permission de construire........cccccceeeeeiiiiicnnns 710
4.2.2.2 Par prescription....ccee v e e 716
4.2.3 Droits et obligations du superficiaire et du tréfoncier....... 718
4.2.3.1 Droits et obligations du superficiaire ................. 718
2 T e B I (o) £ PSR 718
4.2.3.1.2 ODbIligations.......ccceeiieerriieeeee e 721
4.2.3.2 Droits et obligations du tréfoncier..........cccccc...... 722
2 T2 B B 1 (o) £ PSR 722
4.2.3.2.2 ODbligations......cccoiiiiiiieiiiiieee e 723
4.2.4 Fin de la propriété superficiaire..........ccccceeeeeeeieeeccccnnnnnnenn. 723
4.2.41 Causes d’extinCtion ........cccceeeeeieiiiiiiniiciiieeee, 723

A. Arrivée du terme ou avénement d’une
condition résolutOire.......ccccuuveeeeeieeee e 726
B. Consolidation .........ccouiiiiiiiiiiiiee e 727
C. Perte des constructions ........ccceecuveeeeiiiiiieenesiiieeeens 727
a) Pertetotale....ccccoooiiiiiieee e, 727
b) Perte partielle ... 729
C) EXpropriation........ccceeeeiiiiieii e 729

O o i (= (= T 730



TABLE DES MATIERES XXVII

4.3 La coopérative d’habitation: propriétaire ou locataire? .............. 737
4.3.1 Définition et caractéristiques........cccccvvereeeeeeeeeeecccieeeeee 738
4.3.2 Qualification juridiQUe........cccuueeeiiiiiieee e 739

4.4 La propriété a temps partagé (multipropriété): une nouvelle
modalité de Propri(te? ..o 742
4.4.1 Qualification juridiQUe........cccueeeiiiiiiieee e 743
4.4.2 Véhicules juridiques de la multipropriété...........ccccveennee. 745

THEME 5

LES DEMEMBREMENTS DU DROIT DE PROPRIETE ..................... 753

5.1 LUSUTIUIT oot 762
5.1.1 Nature et constitution de l'usufruit .......c.cccccooiiiiiiiiiincen. 764

5.1.1.1  DEfiNition ...eeeeieciiiee e 764
5.1.1.2 CaracCteresS.....cccceeieiieeeceeeeeeeeee e 765
A. Division des attributs du droit de propriété................ 765
B. Droit r€€l .. 767
C. ODbjets du droit........cccueeeeeiiiiiere e 768
D. Droit temporaire........cueuueeeeuieiiiiieeeeeeeeeeeeeee e eeeeeeeeeenens 771
5.1.1.3 Distinction avec d’autres institutions juridiques... 773
5.1.1.3.1 Lelouage .cooveeiiiiiiiieeeeeeeee e 773
5.1.1.3.2 LafiduCi€...cceeeiiiiiiiiiiieeeeeee e 775
5.1.1.4 Constitution de l'usufruit........cccccecvveeeriiiiennnnnns 776
5.1.1.4.1 Modes de constitution ........cccccceeeeiiiiiiiieeeeen. 776
A. Parcontrat.........oooecciiiiii e 776
B. Partestament........ccoiiiiiiiii e 777
C. Parlaloi...eeeu e 778
D. Parjugement ... 778
E. Par prescription ... 779
5.1.1.4.2 Modalités de 'usufruit........ccceeceeriieninieneneenn. 780
5.1.2 Droits et obligations de 'usufruitier et du nu-propriétaire .....781
5.1.2.1 Droits et obligations de I'usufruitier ................... 782
5.1.2.1.1 Droits de 'usufruitier........ccccccceeeeiiiiiiciiiieeeeen. 782
5.1.2.1.1.1 Droit d’Usage.......cccccmmmrrrreeieeeeee e 782
A. Mesure de 'USage ......ccevveeieeeiieieeeiecre e e e e 782
B. Administration ... 783
C. BIENS ACCESSOIMES.....uuvieeeiirieeeeeeiiieeeeeeiteeeeeesaeeeeeeaans 784
D. Actions en juStiCe ......uuuiiiiieiiiiiiiiiieeeeee e, 785



XXV

DRoIT DES BIENS

5.1.2.1.1.2 Droit aux fruits et revenus...........ccccccvvrveeeenn. 785
A, DEFINITIONS ...eiiiiiieiie e 786
B. Acquisition des fruits et revenus ...........cccceeeeeeeeeeeeees 787

Q) FIUILS ceeieeeeee e 788

D) REVENUS ..oooiiiiiiiee e 790
B I O (- T To = PR 790
2. ReNnte . 791
3. Valeurs Mobilieres.........ccoiiieeeeiiiiieee e 791
5.1.2.1.1.3 Modes d’exercice de 'usufruit ............ccee... 794
5.1.2.1.2 Obligations de l'usufruitier ...........ccccccuvvvereeenn. 796
5.1.2.1.2.1 Avant Pusufruit ..o 796
A INVENTAINE ..coeiiiiii e 797
B. Garantie de I'exécution de ses obligations ................ 799
C. ASSUIANCE.....uuuiiiiiiiiiieeee e eeeeeeeeee e e e e e e e eeeeeeees 801
5.1.2.1.2.2 Pendant "'usufruit.........ccccceeiniiiniiiiiiiieeee. 802
A. Conservation de la substance.........cccccccceeeeiiiiiiiinnes 802
B. Réparations d’entretien ..........ccceviiviiieiiiiiieee e 804
C. Charges fONCIEIES...ccuveeeiiieeecceeeeeeeee e e ee e 807

a) Charges ordinaires ......cceeeeeerneeersiree e 807

b) Charges extraordinaires ..........cceceerriueeeiieeensieeenne 809
D. Charges de SUCCESSION .....cevviuiireiiiiiiiee e 809

a) Usufruitier universel ou a titre universel................. 810

b) Usufruitier a titre particulier........cccocoveveiiiiieennnns 811
E.Frais de ProCes.......cccccuurieiiiiee e e e e ceeeeeeeee e e e e e e e e e 812
5.1.2.1.2.3 Apres 'usufruit.......cccceeecieeeiiiiiiiee e 813
A. Restitution dubien ... 813
B. Reddition de cOmMptes......uuuuuciiiiieiiiiieieieeeeeeeeeeeeeeeeees 814
5.1.2.2 Droits et obligations du nu-propriétaire.............. 815
5.1.2.2.1 Droits du nu-propriétaire.....c.c..c..cceeeecuvrvvennnn. 815
5.1.2.2.2 Obligations du nu-propriétaire ...........cccceeerennue 817
Fin de Pusufruit ... 820
A. Déces de 'usufruitier........ccccoueiieeeneeicien e 820
B. Arrivée duterme .....cccoueeiiiiiiiiieiieeeee e 823
C. Consolidation ........cceeueereiieiiciiiieeeee e 824

D. Pertetotale dubi€n.....ccouueiieiiiiiiieie s 824
[T AY o = 0T (o] o [N 825
F.  Conversion de l'usufruit enrente .........eeeeviviievneennens 826



TABLE DES MATIERES XXIX

G. Résolution du droit du constituant ............ccccccvvveeeeeen. 827

H. Déchéance du droit.......cccceveiiiieeiiiniiiiee e 828

I.  Non-usage pendant diXx ans.........cccccumreieeeeeeieeenniinns 830

5.2 LUSAQE 1 oiiii ittt e e e 836

5.2.1 Nature et constitution de 'usage ........ccccceeveviieeeeiniiieeenn. 837

5211 DEfiNitioN .ueeeeeeeeeeiie e 838

5.2.1.2 CaracCtereS.....cccveiieeieeecciieieeeeeeee e 838

5.2.1.3 Incessibilité .....cvvveeiiiiiieii e 839

5.2.2 Droits et obligations de 'usager........cccccceeevieieiicinneeeeenn. 840

5.2.2.1  DIOItS.cci it 840

5.2.2.2 ODbligations......ccoiieeerieeerieeeeriee e 841

52221 Avant 'usage .......ooooioeimieiieeieee e 841

5.2.2.2.2 Pendant 'uUSage .......cccceeriiereeiiniiriee e 842

5.2.2.2.3 APrés 'USAge ...ceevrruiriieiiiiiee e 842

5.2.3 FiNde USAQe ...eeiiiiiieiiiiiieiee et 842

5.3 LeS SEIVITUAES....uuuiiiiiiiieeee ettt 844

5.3.1 Nature delaservitude ...........ueuiiiiiiiiiiiinieeeceeeeeeeees 844

5.3.1.1  DEfiNItioN ..cceeiiiiiiiiei e 844

5.3.1.2 CaracCtlreS.....cccceeeeiiiiieiee et 845

A. Droit immobilier ... 846

Q) GENEralitesS ...cooviiiiiiiieee e 846

b) Servitudes de services publiCS ........cccceevriiiiieennnnee 847

B. Droit accessoire d’un fonds.........cccccvviiiiiieeeeeeeiiicenns 849

C. Droit PerptUEl......ceeeeeeeeeeieccceieeeeeee e 852

D. Droit indivisibIe ... 853

E. Usus Non exClUSIT .......ueeiiiiiiiiiiiiieeeeeee e 854

F. Charge passiVe........ccccoiiiiiiiiiieee e 855

Q) PrinCipe ..cooo i 855

b) Situations particulieres..........cccccceiiiiieeiiiiiiieeeee 857

1. Pacte de préférence .....eeeeeieeccccieeeeeeee e 857

2. Stipulations de NON-CONCUIMTENCE ......coccuvveeeriiciieeeenns 858

5.3.1.3 Distinction avec d’autres droits .............ccceeeeeen. 860
5.3.1.3.1 Distinction entre servitude réelle

et personnelle......cccooeeeeiiiiiiiiece e, 861

5.3.1.3.2 Distinction entre servitude et droit personnel ... 867

5.3.1.4 Classification des servitudes ..........cccceeecuveeeeenns 870

5.3.1.4.1 Servitudes positives et négatives .................. 871



XXX

5.3.2

5.3.3

DRoIT DES BIENS

A. Servitudes pOSItiVES .......coviriiiiiiiiiiiiee e 871
B. Servitudes N€gatives .......ceevveeveiiiicciiiiiieeeeee e 872
5.3.1.4.2 Servitudes continues et discontinues............. 872
A. Servitudes CONtINUES .......cooviuiiieiiiiiiieee e 872
B. Servitudes disCONtiNUES .......cccuveerriiiiiieeecieee e 873
C. Intérét de la distinction ......cc.coeeiiiciieeiiiiee e 873
5.3.1.4.3 Servitudes apparentes et non apparentes...... 873
A. Servitudes apparentes.......cccecceieeeeeiiiieneeeieee e 873
B. Servitudes non apparentes ..........cccciiiiiiiiiieieeneis 874
C. Applications partiCulieres ...........ccooeeeriiieeeeriiiieeeeenns 874
D. Intéréts de la distinCtion .........ccoeevvciiiiiiiieiee e 875
Modes de constitution des servitudes ..........ccccceeeiineennn. 876
5.3.2.1 Parcontrat.....ccccooeeeiiiiiiiiin 880
5.3.2.1.1 Convention EXPreSSe .....vrrreeeereeeeseccenneneeenns 882
5.3.2.1.2 Acte recognitif........ccccimmiiiiiiiie e 885
5.3.2.2 Partestament.........cooiiiiiiii e 888
5.3.2.3 Par destination du propriétaire............ccccvrreeenn. 889
5.3.2.3.1  DE&fINItION ceoeieciiiiee et 889
5.3.2.3.2 Conditions de constitution...........ccccccuurieeeeen. 890
A. Arrangement d’un propriétaire unique............cc..c....e. 890
B. Permanence de 'arrangement ..........cccccceeeeiiiiiiicnnns 891
@B = OO 892
D. Antériorité de I'arrangement........ccccccceeveiniieeeeeennee. 897
E. Absence de convention réglant I'arrangement........... 897
Foo PUDICITE. ..o 898
5.3.2.4 Parleffetdelaloi....cccooiiiiiiiiiiiiiiiieeee 899
Exercice de la servitude ..........oooiiiiiiiiiieieeeee 902
5.3.3.1 Droits et obligations du propriétaire

du fonds dominant.........ccccceeiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeenn 903
Lo TEC TR T I N (o | £ TR 903
A. Mode d’exercice de la servitude ........ccceeeeeeieeeeeennnnnn. 903
B. DroitS @CCESSOIIES .....uuuiririiiieiieeiieiiire e 905
C. Travaux d’usage et de conservation.........ccc.cccueeeernne 909
5.3.3.1.2 ODbligationS....ccceeeeeeeeceeeieeieeee e e 911
A. AViS de travauX ......ccceeeiiiieeeeee e 911

B. Respect de la condition du fonds servant.................. 911



TABLE DES MATIERES XXXI

C. Charges d’eXerCiCe......ccuuumuiieiiiiiiiieeieeieee e erieeee e 914
D. ENtretien ..o 914
5.3.3.2 Droits et obligations du propriétaire
du fonds servant .......ccccooecveeeiiriiee e 916
LR G T2 B B (o) £ PSR 916
5.3.3.2.2 ODbIligations.......ccceeriieriiieeeiee e 916
A. Respect de I'usage de la servitude ..........ccccveeeeennnen. 917
B. Fixité de I'assiette de la servitude .........cceeveeeieeiinnens 921
C. Travaux d’usage ou de conservation...........cccccuvveeeenn. 923
5.3.3.3 Protection judiciaire .........cccccueeeiiiiiiieeiiiieeees 924
5.3.3.3.1 Recours en réclamation de servitude.............. 925
A. Action confessoire de servitude........ccccoecveeeeiniinnennn. 925
B. ACLION POSSESSOIre ...ceevveveiiiiiiieeeeeee e e e e e e e e e e e e e eeeeeeeenens 926
5.3.3.3.2 Recours du propriétaire du fonds servant ...... 928
A. Action négatoire de servitude..........cccceeviiiiieeeinnnnee. 928
B. ACHON POSSESSOINE ..coeeiiivieeieeiiieee et 930
5.3.4 Findelaservitude .......cccoooiiiiniiiiiiiiiiieeeee e 931
A. Consolidation ..o 932
B. RenoncCiation.........ccoiiiiiiiiiiiiiiciiee e 934
C. Arrivee du termMe ....occuveiii e 935
D. RaChat ....oeeiiiiiiiiee e 935
E. Non-usage pendant dix ans.........cccccueeeieeeiieiiiniiiinne 936
Fo EXPropriation ... 941
5.4 LeMPRYIEOSE ...ooiiiiiiiiiii ettt 948
5.4.1 Nature de 'emphyté0Se .......cccoviiiiiiiiiiiieee e 948
5.4.1.1 DEfINIION ..ceeiiiiiiiiiii e 948
5.4.1.2 Nature juridique.........cceeeeeeeieeeeeeeeeeeeee 950
5.4.1.3 Eléments constitutifs de I'emphytéose.............. 952
5.41.31 Immeuble ... 956
5.4.1.3.2 Obligation de faire des constructions,
des ouvrages ou des plantations.................... 956
5.4.1.3.3 TEIME ceueiiiiiiieiie et 958
5.4.1.3.4 Pouvoirs attachés a la qualité de propriétaire .....960
N 1 (o o= 961

B. Tempéraments........cccccceeeeeeeeeeeccicceereeeeee e e e e e 964



XXXII

5.4.2

5.4.3

5.4.4

DRoIT DES BIENS

5.4.1.4 Distinction avec d’autres institutions................. 969
5.4.1.4.1 Distinction avec le louage.....ccccccuvuvevrveennnnnnnn. 969
5.4.1.4.2 Distinction avec la propriété superficiaire....... 971
Modes de constitution de I’emphytéose..........ccccuvrreeeeen. 973
5421 Mode SimpPle ..cccoeeeeiieiiieieeeeeeeeeeeeeee 973
5.4.2.2 Coexistence de 'emphytéose et de
la copropriété divise........oooiiiiiiiiiiiiiiiieeeeee 974
Droits et obligations du propriétaire et de 'emphytéote ... 977
5.4.3.1 Droits et obligations du propriétaire................... 977
L T e O I (o 1 £ SR 977
5.4.3.1.2 ODbIligations......cccooiiiiiiiiiiiiieee e 978
5.4.3.2 Droits et obligations de I’emphytéote................ 979
L T2 B I 1 (o 1 £ 979
A. Droits attachés a la qualité de propriétaire................. 980
B. CESSION. ittt 981
C. Actions possessoire et petitoire .........oecvveeereicveeeenns 982
5.4.3.2.2 ODbIligations......cccooiiiimieiiiiiiee e 983
A. Etat des immeubles..........ccccoveveeiereeeeeeeeeeesesseenenns 983
B. Paiement du PriX .....cccceeeeeeiiiiiiiiieeeeeee e 984
C. Paiement des droits fONCIers.......ccccceevrvieeeeriiiieeennnnns 985
D. Constructions, ouvrages et plantations...................... 985
E. Réparations .......ccccccoiiiiiiiiiee e 986
F. Conservation de 'immeuble...........cccooveeeeiiiiiiiniiinns 987
Fin de 'emphyté0Se.......couiiiiiiiiiiiiiiiee e 988
5.4.41 Causes d’extinCtion ........cccceeeeeeeiiiiiiiiiciiiiieeee, 9088
A. Arrivée du terme ....ccceeeiiieeeeee e 088
B. Perte ou expropriation totale de I'immeubile .............. 989
C. RESIlIAtioN ..ccooeieiee e 990
a) Non-paiement du prix pendant trois ans............... 991
b) Détérioration de I'immeuble cédé......................... 992
c) Mise en péril des droits du propriétaire ................ 992
D J2Y o =1 o T o o SRR 993
a) Conditions d’eXEerCiCe ........eevvrriireeeriiiiieee e 993
b) Effets particuliers .......cccccceeeeeeeiee e 995
E. Consolidation .........ccevviiiiiiniiiieeee e 995
F. Non-usage pendant dix ans.........cccccumeeeeeeiieiiiniiiinne 996

5.4.4.2 Effets de l'extinction........cccoviveeiiiiiiiiiiiiiiiieeeeene, 996



TABLE DES MATIERES XXX

THEME 6
LES MODES D’ACQUISITION DU DROIT DE PROPRIETE............ 1003
6.1 Classification des modes d’acquisition de la propriété............. 1008
6.1.1 MOdES OFigINAIES ..ceeeeeeeereeeieieeeeee e e e e e e e e e e e e e e eeeeeeeeeees 1009
6.1.2 MOdES AErIVES......uuieeieiieeee e 1009
6.1.2.1 Modes volontaires...........ccceeveeeeeeiieiiveniinnnns 1010
6.1.2.2 Modes involontaires........cccccceeeeeeeieiiiciiieeeeenn. 1010
6.2 Acquisition de la propriété par contrat...........cccoeeiiiiiiieniinienen. 1011
6.2.1 Modalités et effets du transfert de la propriété
entre [€S PartieS. .. ... ccereee e 1011
6.2.2 Modalités et effets du transfert de la propriété
al'égard des tiers .....uviieeeieiiiiiiee e 1011
6.2.2.1 Aliénation de meubles........cccccciiiiiiiiiiiiiiieeenen. 1012
6.2.2.2 Aliénation d’immeubles.......ccccccceeeiiiiiiinieeennnn. 1012
6.3 Acquisition de la propriété par I'effet de l1a 10i .....cc.ccecuveeveinnnnen. 1013
(SJRC T TN == Tl o ToTo1 U o - 1 o] o [ 1014
6.3.1.1  DEfiNition ....coeiiieieiieeecieiee e 1014
6.3.1.2 Domaine de I'occupation.......ccccccevvvvervurnnnnnnnnn. 1015
A, LereS NUIUS ........oooeieeee e 1018
Q) LetréSor. i 1018
b) Les produits de la chasse et de la péche............ 1020
C) Les produits de la Mmer .....cccceeeeeeeeeeecicccneieeeee, 1022
B. Les res derelictae (biens abandonnés)..................... 1022
6.3.1.3 Effets de 'occupation .........cccccevvviiiiiiiiniiinnnennnn. 1024
6.3.2 Par aCCESSION ...cccveeeeeeeeeieeeteere e e e e e e e e e e e e e aeaeeeeeeeeeeens 1026
6.3.2.1 Nature de I’'accession ........cccceevveeveveveeenennnnnnnnn. 1026
6.3.2.2 Accession immobiliere ........cccccceiiiiiiiiiiieeeenn. 1027
6.3.2.2.1 Accession naturelle.......cccccvveeeiiiiiiciineeeennn. 1028
6.3.2.2.1.1 Fruits et revenus du bien.......cccccueuvvveennnnee. 1028
6.3.2.2.1.2 Propriété du lit des lacs et des cours d’eau ...1030
6.3.2.2.1.3 Effetsdes coursd’eau....cccccerrrrrrrrrrnrnnnnnne. 1034
A, AlIUVIONS ... 1034
Q) LIS it 1035
D) RelaiS....cooiiiiiiiieee e 1036
B. AVUISION ...t 1036
C. Formation d’lleS.......ccoueuieeieeeieeseeeeeeeee e 1037
D. Abandon dulitdes cours d’eau ..........ccceeeveveveeeeeenns 1038



XXXIV

6.3.3

DRoIT DES BIENS

6.3.2.2.2 Accession artificielle .......cccceeeeeeiiiecciiiiieeeen, 1038
6.3.2.2.2.1 Présomptions dérivant de I'accession....... 1038
A. Présomption de propriété des améliorations............ 1039
B. Présomption relative a I'auteur des ouvrages et a la
propriété des matériaux utilisés .........ccccvveeeeeeennnnnnn. 1040
6.3.2.2.2.2 Améliorations faites par le propriétaire avec les
matériaux d’autrui.......cccoeeeeiiiiiiiiieenneee, 1041
A. Acquisition du droit de propriété.............ccoeeernnnen. 1041
B. Sens de matériauX......cccocereeeeeereeiiisiciiieieeeeeeee e 1043
C. INdemnité....ccoiiiiieee e 1043
6.3.2.2.2.3 Améliorations faites sur I'immeuble d’autrui...1044
A. Qualité du POSSESSEUN.....ccceiuerieeeeiiieee e 1046
B. Qualité des iImpenses.....cccccevivveeeeeriieee e 1049
a) Notion d'IMPENSES.......cccuvrreiieeeeee e 1050
b) Impenses NECEeSSAIreS.....cccuuviveiiiiiciiiiiieeieeaeeeenn 1052
C) IMmpenses Utiles ........eeviiiiiiiiiiiee e 1054
1. Regle générale.......cccooiiiiiiiiieic e 1054
2. Impenses utiles et COUtEUSES.....uvvvvveerriiiiicirrieeeenen. 1057
3. Impenses d’agrément........ccceeeveevieeneinieeieee e 1058
C. Droit de rétention........cccceveeeeeeei e 1061
D. Moyen défensif.......cccoocieiiiiiiieei e 1062
6.3.2.3 Accession Mobiliere.......cccoccvveeeiiiiieeeeieciieennn, 1063
A. Principe général de 'équité..........cooiiiiiiiiiieneennnnnnn, 1064
B. Droit de rétention........cccceeeeeeeeeiiiiiiecceeeee e 1065
Q) PrinCipe ..coiiiiieei e 1066
b) DessaisisSSement ........ccceeeeeeeeeieeieicicieereeeeeee e 1066
C) Opposabilité......c.cccoeeeiciiiieieeeee e 1068
Par presCription ... 1072
6.3.3.1 Nature et fondements de la prescription
ACQUISITIVE .. 1073
6.3.3.1.1  DE&fINItioN ..cceeceeeiee e 1073
6.3.3.1.2 Fondements.......cooocciiiiiiieiiii e 1074
6.3.3.2 Conditions d’application de la prescription
ACUISITIVE ..o 1075
6.3.3.2.1 Bien prescriptible ... 1075
A. Principe de prescriptibilité des biens .............c......... 1076

a) Application générale ........ccccceeiiieeeiiiciieee e 1076



TABLE DES MATIERES XXXV

b) Cas des biens perdus, oubliés ou volés ............. 1079
B. EXCIUSIONS ...ccceeeeeeeeeeeeeee e e e e ee e 1087
a) BieNns SACIeS...ccciviiiiiiicieeeeeee e 1087
b) Biens de PEtat.......cooeeeeeeeeeeecieeeeee s 1088

c) Biens des municipalités et des personnes morales
de droit PUDIIC ....eeeiiie e 1091
6.3.3.2.2 Possession utile........cccoevvviiiiiiiiieiiiiieeeeeee, 1096
6.3.3.2.3 Délais 16gauX........ccceveurrrrrrriieeeeeeeecerneneeeeens 1100
6.3.3.2.3.1 De nouveaux délais.......ccccccceeeereecuurnrennnnnn. 1100
6.3.3.2.3.2 La computation des délais.............ccuuueeee... 1102

6.3.3.2.4 Procédure judiciaire (en matiére immobiliere)....1105
6.3.3.2.5 Possession de bonne foi

(prescription triennale)..........cccovveeeiiiiiieennn. 1107
A. Notion de bonne fOi......c..eevviiiiiiiiiiiiieee e 1107
B. Epoque de [a bonne foi ......c.c.coeeveeeeeeeieeeeeieeeeeseeans 1108

6.3.3.3 Effets de 'accomplissement de la prescription....1109
6.3.3.3.1 Effets de la prescription en matiéere

iIMMODINEre .....ceveiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeees 1110
6.3.3.3.2 Effets de la prescription en matiére
[agTe] o] 11 1=T 4= Y 11183
6.3.3.4 Modalités de réalisation temporelle de la
prescription acquisitive ..........cccccevveiieee e, 1114
6.3.3.4.1 Lajonction et la continuation
des POSSESSIONS ...coeveeeeeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeae 1115
A. Ayant cause universel ou a titre universel................. 1115
B. Ayant cause a titre particulier..........cccceeeeeiiieeeeennen. 1118
6.3.3.4.2 L’interruption de la prescription ..........cccccc.... 1122
6.3.3.4.2.1 DéfINItioN ..ccceeiieieeeieeeee e 1122
6.3.3.4.2.2 Especes d’interruptions .........cccceeeveriveeennn. 1123
A. Interruption naturelle ..o 1123
a) Perte involontaire ........cccccoeveeeeeeeeee e, 1123
b) Perte volontaire........ccccceeeeeeeeieeiiicceeeeeeee e, 1124
B. Interruption Civile .......ccuviiieiiiiiiiiieeeee e 1124
a) Demande en justice du propriétaire.................... 1125
b) Reconnaissance par le poSSesseur .......ccc......... 1126
6.3.3.4.2.3 Effets de 'interruption de la prescription
ACUISITIVE ..o 1127

A. Interruption naturelle .........oooovviieieieiiiiicice e, 1128



XXXVI DRroIT DES BIENS

B. Interruption Civile .......cc.evviiiiiiiiieeeee e 1128
a) Demande en JUSLICe ....ccccuvveveeeeeeeee e 1128
b) Reconnaissance par le possesseur .................... 1129
6.3.3.4.3 La suspension de la prescription.................. 1129
6.3.3.4.3.1 DEfiNItioN ..ccueveeeieeieieeeeeeee e 1129
6.3.3.4.3.2 Fondement.........cccoiiiiiiiiiiiii e 1130
6.3.3.4.3.83 CaAUSES ..eetiiiiiiiiiiieeeeeeeee e 1130
A. Lenfantanaltre......cccccoiiiiieniiieeeeieeeeeeee e 1131
B. Le mineur et le majeur sous régime de protection... 1131
C. Les époux faisant vie commune...........cceeecuuvvveeeenn. 1131

D. Les personnes qui sont dans I'impossibilité
factuelle d’agir..... .o 1131
6.3.3.4.4 La renonciation a la prescription................... 1134
6.3.3.4.4.1 Renonciation anticipée ............cccccuvrrreeenen. 1134
6.3.3.4.4.2 Renonciation a la prescription acquise...... 1135
A. Formes de la renonciation...........coeeeeiiiiieieineenenenn. 1135
B. Nature juridique de la renonciation..........cccccceeeeeennn. 1136
C. Capacité requise du renongant ...........cceeeecuuevvveeeennn. 1136
D. Effets de la renonciation a la prescription acquise... 1137
a) Quant au propriétaire et au possessedr.............. 1137
b) Quant aux tiers......cccccveccvieeeiiciiee e 1137

6.3.3.4.4.3 Renonciation au bénéfice du

temps €Coulé ... 1138
Table des 10iS CItées ... 1145
Table des jJugements ...............oeueiiiiiiiiii e 1201
Bibliographie ... 1315

Index analytiqUe...........ccoooiiiiiiii e 1361





