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Le principe est posé d'une maniére absolue, sans
aucune distinction il en résultera o

1° Que le propriétaire du sol, sur lequel un tiers
vient consiruire, est propriétaire de la construction,
sans que le constructeur puisse prétendre méme & au-
cun droit de copropriéié sur I'édifice qu'il a établi &
ses frais, |

2°Que le pmpriétaire du terrain est propriétaire de
la construction quel qu'en soit le constructeur, man-
dataire, gérant d'affaires, possesseur, ete.

Y a-t-il 1d quelque chose d’irrationnel ? Non, assu-
rément.

D'abord, rien de plus naturel que le propriétaire du
sol devienne propriétaire des édifices qu'y éléve un
entrepreneur, un locator operis faciendi, avee lequel il
a fait marché, et qui s’est engagé a lui procurer son
industrie et ses matésiaux pour I'établissement de cet
‘édifice. Le locator a eu Vintention de l'en rendre pro-
priétaire; quel obstacle y aurait-il & ce que sa volonté

soit exécutée? C’est le cas de dire avec les Institutes :

« Nihil est tam conveniens naturali equitati, quam
voluniatein domint, volentis rem suam tn alivin lrans-
ferre, ratam haberi. » e

Rien de plus naturel non plus que le mineur ac-
quitre la propriété des édifices que son tuteur a
créés avec I'excédant de ses revenus,
~ Dans ces deux hypothéses, et dans les hypothéses
analogues, ot le constructeura I'intention de transférer
la propriété de la construction qu’il éléve au proprié-
taire du sol, ol il construit au nom et pour le compte
de ce propriétaire, on ne comprendrait pas pourquoi

X .



- | oy -
ce dernier ne deviendrait pas propridtaire de I'édifice
‘créé par autrui, - | |

Il en est autrement lorsqu'une personne a construit
sur un terrain gu'elle regardait comme sien, ayant de
honnes raisons de penser ainsi, qu'elle a construit
pour elle ét en son nom personnel, et non pour au-
teui, tanquam in suo bona fide. *

De méme lorsqu'une personne, sachant bhien que le
terrain qu'elle posséde n'est point & elle mais A auteui,

- s'est néanmoins décidée 4 y élever un édifice dans zon
- intérét exclusif,

Dans l'un et l'autre cas, on concevrait parfaitement
que le constructenr pit devenir propriétaire de I'édi-
fice qu'il a élevé, 4 la charge bien entendu d'indem-
niser le propriétaire du terrain pour I'expropriation
qu'il subirait, car, d’'une part, le propriétaire du ter-
rain & été complétement étranger A la construction ; il
n’a fourni ni matériaux ni main:d'ceuvre ; d’autre part,
son terrain n’a peut-&tre qu’une trés-faible valeur en
égard & la construction qui est trés-importante. Au
surplus, le constructeur a eu l'intention de construire
pour [ui et pour lui seul, il a disposé la maison selon
ses besoins et ses guiits; il n’a nullement entendu faire
I'affaire d'autrui, '

On pourrait admetire aussi un droit de copropriété
dans la maison au profit du constructeur, proportionné
aux somtnes qu’il a dépensées en matériaux et en main-
d’ceuvre, considérées par rapport a la valeur du terrain
sur lequel est élablie la construction, Mais ni I'unie ai -
I'autre de ces solutions n'a été admise par le législa.
teur romain, et & bon droit, assurément. En effet, en

-
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At {'“faltnbuant au conslructeur la propnété du terrain sur

quuel repose la construction qu'il a créée, il efit viol¢
ce principe que la proprlété est: chose sacrée, et qu'on

" ne peut en dtre dépoulllé que dans un mtérét SUpéneur

d’ordre public,
_ Drailleurs, la copropriété avec le propnétalre du
terram edt amend des procds, qu'il est hon d'éviter.
On a fort bien considéré que la construction, étant
devenue l'accessoire du sol, dont elle constitue une
partie intégrante, et les matériaux ayant 6té en quel-
gue sorte anéantis, la propriété de cette coustruction
devait suivre le sort du sol, sur lequel elle repose, en
vertu de la maxime « accessorium sequitur principale, »
Il importe peu pour I'application de notre régle que

le constructeur ait employé dans ia construction qu'il

a élevée ses matériaux ou les matériaux d'autrui, et
qu'il ait employé les matériaux d'autrui de bonne ou
de mauvaise foi., It est vrai que les textes qui Stablis-
sent cette régle supposent que le constructeur a fait
entrer dans P'édifice ses propres matériaux; mais ils
n'ont statué que de eo quod plerumque fit. La solution
donnée par les textes doit évidemment 8tre donnde,
quand le constructeur a employé des matériaux appar-
tenant & autrui, car il est incontestable que le proprié-
laive des matériaux n'aura pas le droil de les revendi-
quer, qu'il ne pourra pas méme agir ad ewhibendum
pour se les faire représenter, car la prohibition de la
loi des Douze tables qui défend « ne quis tignum alie-
num @dibus suisjunctum eximere cogatur » est absolue 3
il n'est fait dans cette loi aucune distinction sur le
point de savoir & qui appartiennent les matériaux em-
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des construcuons qu: ysont Glevées, attendu qu'il ne

peut y avoir deux proprlélalres dlsnncts d’un sol

“constrait, I'un du sol, et l’auhe dela constructmn. |

Toute renoncialion. au bénéfice de la régle : omne
quod inedificatur, étant contraire & la loi, doit &tre
considérée comme nulle el non avenue.,
~I1.importera également peu que le construeteur pré-
tende avoir voulu construire pour lui, et se refuse en

conséquence & reconnatire comme propridtaire dela

construction qu’il a édifiée le propriétaire du terrain:
toute résistance de la psci du constructeur pourra

~&lre vaincue par le proprictaire du sol.

Le propriétaire du sol, qui est propriétaire de la
construction élevée sur son terrain par autrui, est-il

 propriétaire des matériaux qui sont entrés dans

celte construcuan ?

Mals, dira-t-on, c'est la une quesuon paradoxale.

Il n'en est rien. On peut trés-hien séparer par la
pensée la construction et les matériaux qui ont été
employés A la faire, reconnalire Mevius comme pro-
priétaire des matériaux et Titius comme proprié=
taire de la construction.. Cette question de la dis-
linction de la propriété des matériaux employés dans
une construclion et de la propriété de cette construcs
tion elle-méme n’arien qui doive nous surprendre de
la part de jurisconsultes aussi subtils que l'étalent
les jurisconsulles romains.

Nous croyons devoir répondre qu'en principe le

| propriétaire du sol n'est point propriélaire des Mmae




A

tériaux qui sont entrés dans la consﬁucli.on.édiﬁée
sur son terrain par autrui, B

C’est la solution qui est donnée au second alinéa -
du§ 30 du livre 2, t. I des Institutes de Justinien, -
a Voceasion du possesseur de honne foi qui a élevé
une -construction, Ce texte nous dit en effet que le
possesseur de mauvaise foi, quand il construit, perd
la propriété des matériaux qu'il a employés dans sa -
construction, car il est réputé les avoir alitnés au.
profit du propriétaire du sol, Il en résulte bien _,quel
le possesseur de bonue foi n'est point réputé avoir
aliéné les matériaux qu’il a fait entrer dans la cons=
tructicn, et que, par conséquent, il en est resté pro-
priétaire & exclusion du propriétaire du sol,*

Il est vrai que celte solution n'est point admlse
lorsqu’un possesseur de mauvaise foia édifié sur le
terrain d’autrui, d'aprés des lextes nombreux, maxs;
cette décision ne tire nullement a conséquence, car
la fiction sur laquelle elle repose, fiction de dona-
tion au profit du, propriétaire du terrain, est tout
fait contraire 4 la vérité des faits, parce que celui
qui ne respecte pas la propriété d’autrui, le predo,
n'a certainement pas lintention de faire une lihé-
ralité au propriétaire du terrain, et elle a dit &tre
abandonnée & une cerlaine époque de la législation
romaine, et remplacée jpar la ficlion contraire
« nemo donare preesumitur » Nous (rouvons .en
‘effet dans une constitution d'Antonin Caraca'la
la phrase suivante : ¢ materia ad pristinum dommum
vedity sive bona fide stve mala @dificium exstructum
stty st non donandt antine adificia alieno solo {mposita

' . |
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sunt. » Si le constructeur de mauvaise foi a le droit
de revendiquer les matériaux- qu'il a employés dans.
IPédifice qu'il a ¢élevé, lorsqu'il n’est pas présumé en
avoir fait donation, quand ces matériaux ont re-
pris leur forme premidre, c'est évidemment qu'il
en est resté propriétaive, Il reste onc acquis,
comme un principe constant, qu'en thése générale, a
part I'hypothése de la présomption de donution, le
propriétaire du sol, propriétaire de la construction
¢élevée par autrui sur son fonds, n’est point proprié-
laire des matériaux qui ont ¢té employés dans cette
construclion, ces matériaux vestant la propriété du
constructeur qui a élevé la construction.

Au reste, il faut reconnaltre que si le constructeur
est resté propriétaire de ses matériaux, sa propriété
est d'une application peu pratique. Eu principe, en
effet, aussi longtemps que la construction reste de-
bout, il n’a pas le droit de revendiquer ces matériaux :
en effet : « res exstinci@ vindicari non possunt »; il n'a
pasmbme le droit d'agir ad ewhibendum pour les faire
représenter, afin de pouvoir les revendiquer ensuite,
“car la loi des Douze tables, dans un intérét publie,
qu'il_est facile d’apprécier, « ne urbs ruinis defor- -
metur » n'a pas voulu qu’une personne pit démolir
un édifice, parce que cet édifice avait 6t6 élevé avec
ses matériaux.

Le droit du constructeur sur les matériaux ne peut
s'exercer, lorsque le propriétaire du terrain a fait va-
loir la rdgle « omne quod tnaedificatur solo cedit » que
quand il se refuse A indemniser le constructeur en
raison de ses travaux, ou que la maison vient & étve
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CHAPITRE 11,

EXCEPTION A LA REGLE QUE LE PROPRIETAIRE DU SOL EST
PROPRIETAIRE DES CONSTRUCTIONS ELEVEES PAR AUTRUI
SUR SON TERRAIN. DROIT DE SUPERFICLE, |

Le principe que le propriétaire du sol est proprié-
taire des constructions élevées par autrui sur son ter-
rain est absolu en drojt civil ; il est d’ordre public.
‘Le propriétaire du sol ne peut pas senoncer au bénéfice
de ce principe au profit du construsteur, car, jure
civili, Sempronius ne peut pas &tre propriétaire d’un
terrain et Titius propriétaire de la construction éle-
vée sur ce terrain, (Paul, 1. 44, § 1, in fine, D. de
ob!. et act.) Ainsi, alors méme que le maitre d'un ter-
rain permet 3 une autre personne d'y élever une con-
struction qui lni appartiendra (superficiem superficia-
rias cdes), ce sera ftoujours au maltre du sol que
compétera la revendicalion (actio tn rem civilis) et
Pinterdit wti possidelis pour la maison comme pour le
sol, (Gaius, 1. 2, D, de superficiebus.)

Le concessionnaire, qui aura bati, ne pourra, sélon
le droit civil, qu'agir personnellement contre le con-
cédant, comme localaire, par exemple, ew conducto ;
et il obtiendra ainsi du concédant des dommages et
intéréts, si le trouble vient de lui, ou la cession de ses
aclions et interdits, si le trouble vient d'un hers.
(Ulpien, 1. 1, §1 de superficiebus.)

Cette obligation pour le constructeur de s'adresser
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au concédanl, est assurément fort génante' d‘autre'*

part, ce principe qu'un édifice n'est pas une chose

4
' =

* -

distincte du sol qui le supporte, et qu'il: ne peut y..

avoir un prOpnétalre de D'édifice et un pmpnétau-e %N

W . -._\

du sol, distincts i'un de l’aul_re, est tout i fait attens. .

¢

tatoire & la liberté des conventions, el

il admis la décomposmon de la propriété d'un fouds

£ussiy le préteur, ﬁdéle aux idées de progrés, avaits .

vonstruit én deux propriétés séparées, et avaitsil con- -

A
' e

féré au concessionnaire un droit analogue au droit d
ropriété ordinaire. . S
Ce droit de propriété, il l'avait armé d’une sorie
'interdit uti possidetis, soumis aux mémes régles que. *
'interdit direct ¢ tuetur itague prelor etim gui ';super-‘.
ficiem petiit veluti uli possidetis interdicto. » (L. 1,
§ 2, de sup.) De méme, il accorde I'action en revendi=
cation ultile en connaissance de cause, au constructeur

qui a obtenu une concession & perpétulté ou au moins

* -

our un temps assez long. | S
" 11 est bien entendu que le superficiarius, quia ainsi

méme contre le propriélaire du sol, un interdit spé-
cial, et une action réelle prétorienne peut, a fortior,
se faire donner une exception pour se défendre contre

I'action réelle civile et Pinterdit dlr_ect uld posstdehs,

qui en princips compélent & ce propriétaire pour .
I'édifice, comme pour le sol, méme contre le conces=

. -

sionnaire de la superficie. | |
De ce que le superficiaire est assimilé par le prétour
& un propriétaive et qu'il a, en réalité, la propriété
prélorienne de la maison qu'il a édifiée, il en vésulte
notamment : -
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- 4o Qu'il peut transmellre son droit- comme tout

autre propriétaire; ainsi il peut l'aliéner, soit- a
 titre gratuil, soit & titre onéreux, soit par acte entre-

vif, soith cause de mort « sed et tradt posse intelligen..

dum est ut et legart et donari possit, » nous dit la loi 1,

373 .

- 2° Qu'il peut exercer i'actio communi dividundo

pour sortic d'indivision, s'il est copropriétaire de la

maison avec d'aulres;

- 8 Qu'il peut démembrer son droiten le grevant

d’un droit d’usufruit, d’usage, ou d’une servitude, par

exemple, de la servitude non altius tollends ou tigni

tmmittlends; | |

4° Qu'il peut ’hypothéquer, .

1l est bizn entendu que tous les droits qu'il confé-
rera sur sa chose n'auront d'existence que d'aprés le
droit prétorien, et qu'en conséquence, ils ne seront
protégés que par des actions et des interdits utiles.

(§9.)
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tamment du § 50 3 alinéa des Inst, de Jusnmen,
livre I, t. I, qui s’exprime ainsi : « illud constat, st
_ in possessione constitulo edificatore, soli dominus petat
domum suam esse, nec solvat prefium materie el mer-
cedes fabrorum, posse eum per eaxeplionem doli malt
- repelli, utique si bone fidet possessor fuem qut aedzﬁ
cavtt, »

D’aprés ce texte et pluswurs autres qu'il est inutile
de citer, trois conditions sontindispensables | pour que
le constructeur jouisse de I'exceplion de dol pour se
faire rembourser ses impenses. 1l faut: 1° qu'il soit
en possession de la construction; 2° qu'il soit de
bonne foi; 3° que le propriétaire du sol revendique
son terrain tel qu'il se trouve, son terrain agrandi par
les constructions nouvelles qui y ont 6té &levées, sans
vouloir indemniser le constructeur. Il est donc incon-
testable que le constructeur n’a pas d'exception de
dol, pour se faire indemniser, si le propriétaire du
terrain « non pelat domum suam esse », ne réclame
pas la construction élevée sur son terrain. S'il ne
peut contraindre le propriétaire du terrain & I'indem-
niser, ¢'est que ce dernier n'est point tenu de garder
malgré lui des constructions qui ne lui conviennent
peut-8tre pas en d'autres termes, il peut contraindre
au moins indirectement le constructeur & enlever les
matériaux qu'il a employés dans I'édifice.

Si cedroit de démolition est accordé au propriétaire
du sol & I'encontre d*un possesseur de bonne foi, il est
hien évident qu'il doit lui &tre donné, & plus forte
raison, quand il est en présence d’un tiers en général
qui & construitsur sow Lerrain, -
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qu'importe? le pro'prlét'aire de-sol n’a rien &

1l est possible que le constructeur éprouve u
dlce considérable s'il est contraint de démo
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cher. Il est tout : falt conforme aux ldées rcmames

ohhgé de refenir une constructlon 2 lexécutlon d'
‘laquelle il n'a pris aucune part, ot qu’ 'il puisse
clamer son terrain tel qu'ilse trouv ait avan:_t__ la -
création de Iédifice, quelque préjudice qui ‘pmg
en résulter pour le constructeur, - R
En quoi consiste principalement son drmtj de pro-
priété sur la construction ? Il consiste surtout dansle -
droit qu'il a de prendre pour bui les travaux exécutés
par le constructeur, quel qu'il soit, d'exercer s'ur
la construction les différents actes de mattre q
découlent du droit de propriété, en thése généfale, n_
‘autres termes dans la faculté d'emp8cher lo cons
structeur d’enlever les édifices qu'il a créds. Amsn 1I
peut dire au tiers constructeur : « Les consufuqt_.mng
que vous avez faites sur mon terrain avec vos maté- .
riaux, m'appartiennent en vertu de la régle, accessio -
cedat principali j j'entends les prendre pour moi,
je vous interdis en conséquenced'y toucher. » -~ -
Si nonobstant cette prohibition le constructeur dé

molit, il devra &tre traité, en général comme un uers B

'.u-\.

-
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l,\.
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if

gui détruirait Ia maison d'autrm. C

Il sera prudent pour lui d'exercer ce droit d'access .
sion aussitdt que les constructions auront été élevées,
cary on est obligé de reconnattre que le construc-
teur en général a le droit d'enlever ses matdriaux

avant toute réclamation dela part du propriétaire du
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- terrain: en eﬂ‘et, le conslructeur en général est
‘resté pmpriétalre des matériaux ; pourquoi dés

lors fie pourrait-il pas enlever ce qm lui apparlient

en remetlant les choses dans leur ancien état ?

Lo propriélaire du terrain n’ayant pas dintérdt, .

lorsque son fonds est redevenu tel qu'il était avant la

création de I'édifice, ne peut pas avoir d'action contre.

le constructeur, |
| L’est cequedit, en termes trds-positifs, laloi12 D.,
1.'33, t. I, Ellp est ainsi congue : heres in fundo
cujus ususfructus legatus est, villam posuit, eam
invito fructuario demolire non potest : sed si, anle-
quam ususfructuartus prohibuerit, demolierit, impune
facturum. »

Cette décision nous semble devoir &tre généra-
lisée, et npphquée en principe a tous les construc-
teurs.

R
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Deux hypothéses doivent Stre dlsnnguées '

PREMIERE HYPOTHESE, — Lg possesseur de bonne. foi
- posséde,

Tous les textes sunt unanimesd lui accorder I'excep-
tion de-dol, Il est bien vrai, dira«t«il au propriétaire du
fonds devant le préteur, que vous éles propriétaire de
la construétion que j'ai édifiée sur votre terrain avec
mes matériaux, en vertu de votre droit d'accession,
mais il serait souverainement injuste que vous deve-
niez propriétaire de celte construction que j'ai élevée
A grands frais sans me rembourser un denier ; il y
aurait dol de volre part & vouloir vous enrichir avec
celte construction & mes dépens, car il n'est permis
& personne de s'enrichir aux dépens d’autrui, Le pré-
teur, tronvant la prétention du demandeur contraire
i I'équité, accordera au défendeur 'exception de dol
qu’il sollicite. 1! délivrera an demandeur une formule
ainsi congue : « §'il est établi que Titius est proprié-
taire du fonds Cornélien, et qu'il n’y ait pas dol de la
~part de Titius, juge condamne le défendeur Meavius
a délaisser I'héritage : si cela n'est pas établi, absous
- le défendeur, »

Quel sera Veffet do cette exception de dol insérée
dans la formule?

La loi 38 de rei vindicat, L, 6,t, I. D, répond &
celte question. Elle indique parfaitement la mission
délicate qui incombe au juge. Il doit se laisser guider
par des considérations d’équité; il doit bien examiner
quelle est la situation respective des parties, surtout
‘celle du demandeur : « bonus judew, est-il dit dans le
premier alinéa, varie ex personis causisyue consittuet ».,
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En conséquence des dn[l’érenteg suuauons, dans lua-, |
quelles pourra se trouver le demandeur, Iejuge don-
nera des décisions diverses smvant les cas, Cela étant
donné, troig hypothdses principales doivent étye dis=
linguées,

{™ Hypothdse, — Le propriétaire du sol a le moyen
de rembourser les impenses faites par le possessenr
en construisant; il est tiche, et il est probable qu’il les
aurait faites lui-méme, Il sera tenu d'indemniser le
constructeur ; que sl se refuss & payer le construc-
teur de ses déboursés, il ne renltrera point en } posses:
sion deson fonds, - B

Mais quelle somme sera-{-il tenu de rembourser
au constructeur? Sera-ce le. montant de foutes les
sommes que le possesseur a dépensées en matériaux
et on main-d’ceuyre? On sera-t-il quilte pour payer
sculement au constructeur la mieux-value qui a été
ajoulée & son terrain par la consiruction?

Aux termes de la loi 38 2°, il aura le choix ou de
payer au constructeur le montant de la plus-value on
la gomme qu'a cotité la construction. Cette décision
est fort juste,

Iserait contraire équlté en effet, qu'il fit lenu de
payer au constructeur toutes les impenses que ce der-
nier a faites, quand Ja plus.value ajoutde au fonds est
inférieure a la somme que les constructions ont cotttée;
d'autre part, lorsque la plus-value est supérieure au
montant des déboursés, I'équité est satisfaite, dos
lors que le constructeur n'est pas constitué en
perte. - |
~Co texte du Digeste, vient corriger ce qu'il y a d’un
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peu a,bsolu dans le § 30 des Inst,, d'aprés lequel le
propriétaire du sol est toujours obligé de rembourser
au constructenr le prix de la main-d’wuvre etla va-
leur des malériaux « pretium materie et sercedes fa-
brorum, »

§'il paie celte sommé, il pourra renirer en posses-
sion de son fonds.

Dans le cas contraire, le constructeur, qui a le drmt
de relepir le fonds, deviendra-teil propriétaire véri.
table de la construction qu'il a élevée ? 1l nous semble
qu'il faut donner une réponse aflirmative.

Cela résulte & nolre avis de la position de'la ques-
tion qui est faite au juge, et des pouvoirs qui lui sont
attribués par la formule, En effet, pour que le défen-
deur puisse &tre condamné par le juge, il est indis~
pensable que deux conditions concourent, Il faut
{¢ que la. prétention du demandeur soil fondée et
2° ‘que la non-justification de l'exception du défen-
deur soit établie ; or, nous avons supposé que I'excep-
tion du défendeur éAtait pleinement justifiée, qu'il y
aurait do! de la part du demandeur & vouloir dévenir
propriétaire d'une construction sans hourse délier,

Il en résultera que le défendeur devra 8tre absous,

Dés lors, que si le demandeur s’avise de réclamer
de nouveau la construction, il sera repoussé par I'exs
ception de chose jugée, Bn définitive, le constructeur,
étant prolégé par cette exception,sera tout & fail,
méme vis-3-vis le propriétaire du terrain, dans la .
| méme position que s'il était propriétaire de cette con~

struction. | |
2° Hypothdse, — Le propriétaire du sol est pauvre
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et dans l'lmpOSSlblllté d‘mdemmser le constructeur ;
d'autre part, il tient heaucour A I'immeuble s cest
par exemple un fonds qui renferme le tombeau de ses
ancétres, '

L’6quité veut qu'on ne le prive pas d'un fonds, |
parce qu'il est hiors d'état de rembourser au construe:
teur les impenses qu'il a faites sur ce fonds, Lo sacri-
fice de son fonds ne saurait 8tre exigé de lui; il est
plus juste que la perte retombe sur le possesseur, car,
aprés tout, le propriétaire du sol n’est pas cause qu'on
a établi une construction sur son terrain, En consé~
quence, il sera seulement permis au constructeus
d’enlaver les constructions qu'il a créées, pouryu
toutefois qu'il ne metto pas le fonds dans i 6tat pire
qu'il élait avant 'accomplissement des Lravanx, C'est
¢e qui arriverait, par exemple, si & la place d'une mai-
son encore honne, il en avait élevé une plus spacieuse ;
comme il est dans I'impossibilité de rétablir la pre-
micre, il ne pourra enlever la dernidre, |

Que si le propriétaire du sol, sans étre assez riche
pour payer le montant de la plus.value, a pouriant le
‘moyen de payer le prix que le possesseur peut retirer
de la vente des matériaux, s'il offre ce prix, le con-
structeur ne sera pas regu A enlever ses matériaux, On’
lui permettrait encore moins de détrnire ce dont il ne
peul tirer aucun paru, par ewemple les peintures des:

apparlements, Il n'en retirerait d‘autre avantage que |

le plaisir de nuire; c'est 1a, A coup sir, un genre de -
jouissance que le juge ne peut prendre en considéra-
lion,

3¢ Hypothese, — Le propriélaire du eol, quel qu i
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s0it, r:che ou pauvre, a le dessein de vendre la maison
avec le fonds deés qu'il I'aura recouvrée, Rien ne peut
le dispenser, dans co cas, de rembourser la dépense
jusqu'a concurrence de 'augmentation de prix qu’elle
doit procurer, il ne rembourse pas cette somme,
le possesseur retiendra le fonds, et il sera condamné
o la valeur de co fonds, déduction faite de la somme
qui davait lui étre remboursée,

Cette dernicre phrase « Nisi veddit quantum prima
parte reddi oportere .divimus, eo deducto, tu condem-
nandus es » nous momre hien que P'exception de dol
peut méme avoir pour effet de diminuer la condam-
nation du défendeur,

Tous les texles que nous avons cités supposent que
le constructeur s’est fait rembourser de ses impenses,
en faisant insérer dans la formule I'exception de dol,
maijs l'insertion de cette exceplion est-elle indispen-
sable pour que lo constructéur puisse se faire indem-
niser 7

La réporise affirmative nous paralt découler hien
clairement :

1° De la généralité et de P'unanimité des textes, cat
tous exigent l'insertion de l'exception de dol, conime
condition essentielle pour se faire tenir compte des
impenses d’amélioralion , lorsque i'on est actionné
par la revendicatibn.

20 De la mission qui est tracée au juge d'dprés la
formule elle-méme, lorsque Yexception de dol n'ya
pas 616 insérée. Cetle formule sera ainsi congue :
« Juge, examine 'il est vrai qu'Aulus Agerius soit pro-

4
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priétaire du fonds Gornélien ; si cela st vral condamne
lo défendeur; sinon absous-le, »

Les pouvonrs du juge sont rigoureusement déler-
minés; il n'a qu'une seule \Juestion & examiner, celle

de savoir si Aulus Agerius est propriétairs du fonds
Cornélien; si la propriétd du demandeur est Gtablie,

il doit nécessairement condamner le défendeur, Ses
pouvoirs ne vont pas au-dela de cette question ;i! n'a
nullement & s'enquérir des autres questions qui petts
vent se présenter, notamment de celle de savoir s'il
n'est pas équitable que le propriétaire du terrain ne
puisse rentrer en possession de son fonds avant d’avoir
indemnisé le constructeur des impenses qu'il y a
failes, Pour qu'il puisse examiner cette question, il

est indispensable qu'il ait regu du préteur une plus

Jarge attribution de pouvoirs, Celte extension de pon~
voirs résultera de I'exception de dol.

Telle est Ja solution professée par la plupart des

commentateurs du droit romain; elle est combattue
notamment par Cujas.

Cet auteur prétend qu’il n'y a pas de différence sur
ce point entre la rei vindicatio et I'hereditatis petitiv;
dés lors il pense que, alors méme que le défendeur
oublierait de se faire donner l'exception de dol, le

juge aurajt le pouvoir de tenir compte des dépenses
faites par le constructeur comme d_ans V'hereditatis

petuco.
Il est bien vrai que, dans la pélmon ll'hélédlté si

quelques jurisconsulles exigeaient, pour autorlser o

juge a prendre en considération les dépenses du pos-~.

______
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sesseur, que 'exceplion de dol eht 66 ajoutée Ala
formule, d'autres jurisconsulies, en plus grand nom-
bre, admeltaient que, par la nature méme de l'action,
les pouvoirs généraux conférés aux juges élaient suf-
fisants (loi 38, D, |, 8, t, llI), Mais il reste & savoir si
ces pouvoirs considérables accordés aux juges de la
pétition d'hérédité, le juge de l'action en revendica-
tion les avait, indépendarament de l'insertion de Pex-
ception de dol; or, la négative est incontestahle,
comme nous |'avons établi plus haut, ’

Il faut maintenant réfuter I'opinion de Cujas.

Ce commentateur s'appuie d’abord sur la loi 48 D,

-de rei vindicatione, Celte loi dispose que, I'exception

de dol é1ant opposée, lesimpenses d'amélioration sont
conservées au moyen des pouvoirs du juge « verum,
dit-elle, exceptione doli opposita, per officium judicis,
cequilalis ralione servantur, » |

Il faut entendre ce texte, dit Cujas, comme s'il y
avait vel aprés opposita; ce qui sigoificrait quo le
constructeur peut se faire rembourser ses impenses,
soit au moyen de I'exception de dol, soit en verlu des
pouvoirs généraux conférés an juge de la revendi-
cation.

Clest 13, il faut l'avouer, une maniére bien commode
de trouver un argument en-faveur d'un systéme que
I'on tient & faite prévaloir, |

Ce texte, & notre avis, dit tout & fait le contraire de
ce que Cujas lui fait dire, Llsons-le comme il est, et
ne le modifions pas,

CuJas invoque, en second heu des consfdéralions,
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Il prétend quo, ratlonnellemenl, il ne don Pas y avou-_', 5

de différence entre la petmo hereditatis et la ref vmd;-
calio, : f |
C'est 14, & notre avis, une erreur, La peltuo heredt-
talis embrasse une universalité de choses corporelles
el incorporelles; il y a des comptes divers & régler
entre celui qui revendique une hérédité et le possesseur

~de celte hérédité, Pour savoir ce que le possesseur doit

restituer, il est indispensable d’examiner ce dont il s'est
enrichi en appauvrissant I'hérédité; le compte des
dépenses utiles entre.naturellement dans cefte appré-
ciation, |
Rien de pareil, lorsqu'il s'agit de la re\'endwallon
d'une chose unique, individuellement déterminée; il
n'y a qu'une seule question & examiner, celle de savoir
silo demandeur est propriétaire; dés lors on s'explique
(rés-bien pourquoi les pouvo:rs du j Juge sont différents
dans les deux actions, N |
Au surplus, quoi qu'il en soit de cette question de -
\égislation, il résulte évidemment de tous les textes
que les jurisconsultes romains exigeaient l'inserlion
de I'exception de dol, pour que le constructeur pii se
faire indemniser, les pouvoirs du juge de la revendi-
calion n'étant pas jugés suffisants, indépendamment
de cette exceplion, pour luj faire rendre raison de ses
1mpenses. . -
Nous avons vu que le propriétaire du sol, qui veut
conserver la maisen élevée sur son terrain par lg pos-
sesseur de honne foj y est Lenu de lui rembourser ou le

'montantde toutes las impenses qu'il a faites, ou l’aug-

mentation de valeur ajoutée au fonds par I'établisse.
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~ ment de [a constriztit, mais en fait, il pourra sou-

veni rentrer dvc: sor “inds sans lui avoir payé I'une
ou l'autre de ces x«." g8, _

11 arrivera fréqu-tument, en effot, que le possesseur
de bonne fol sera constitué débiteur vis-a-vis le pro-
priétairo du terrain, Nous n’avons qu'a supposer qu'il
a dégradé une partie du terrain qu’il possédait, aprés
avoir construit sur I'autre partie.

Mais il sera surtout débiteur du propriétairedu ter=
rain, en.raison des fruits qu'il aura pergus,

En effet, les jurisconsultes romains ayant considéré
(que, s'il n'élait pas équitable que le propridlaire du
fonds pit s'enrichir aux dépens du possesseur, qui o
fait des impenses d’'amélioration sur sa chose, il n'é«
tait pas juste non plus que le possesseur hénéficiat des
fruits, qu'il a pergus sur le lerrain du propriétaire du
sol, ces 1unsconsultes ont admis qu il en 8tait comp~
lable vis-a-vis ce propriétaite, et, qu'en conséquence, il
ne pourrait élre remboursé de ses impenses qu'autant
qu'il n'en serait pas dédommagé par les fruits qu'il a
perqus avant la litis conlestatio, Dés lors, la somme
dépensée, réduite A la plis-value de I'immeuble dans
la plupart des cas, sera compensée avec l’estimation
de ces fruits, et, l'excédant, si excédant il y a, sera
payé par le propriétaire au possesseur, |

C’est la déeision qui est donnée notamment par la
loi 48 de . v., dans les termes suivanls ; « Sumplus, ..
st fructuum ante litem conlestatam perceplorum sums-
mam excedant, admissa compensalione, superfluum

sumplum, meliore preedio faclo, dominus reslituere co-

qilur, »
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DEUXIEME HYPOTHESE, ~- Le constructeur n'est plus‘
en possession, | |

Une sous-distinction devient nécessaire,

»1* La maison est encore debout, 1l faut se demander
comment le possesseur a cessé de posséder. |
- 8l a é1é dépossédé par la violence, il a droit de s
faire remettre en possession au moyen de l'interdit
unde vi, | '

' 8i, au contraire, aucune vnolence n'a ét6 emplnyée,
par exemple, quand on a profité de son absence mo~-
mentanée pour s'établir dans I"immeuble, il a encore
la faculté de rentrer dans le fonds au moyen de l'in-
terdit uti possidelis. Dés lors nous retombons dans la
premiére hypothése. -

Dans le cas ol la ressource de ces deux interdits lui
fait défaut, n’a-t-il pas du moins la condictio inde- -
biti pour se faire restituer le fonds dont il s'est dessaisi
au profit du propriétaire, sans avoir exigé de lui le
remboursement de ses impenses, au moyen de ’excep~

tion de dol ?
La négative nons paralt découler destextes, et des

principes qui gouvernent la condictio indebili,
Des texles d' abord, et notamment de la loi 33, D, de
cond, ind., 1,12, . 6, |
Cetle loi, qui prévoit (out & fait notye. hypolhese, |
s'exprime dans les termes suivanis : « Si s qui in
aliena area adificasset, ipse possessionem Iradidisset
condictionem non habebit »; si une personne a conslruit
sur le terrain d'autrui, el qu'elle ait négligé de se faiie -
rembourser sés impenses en restituant la possession
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dj fonds & son proprlétawe, la condtctw mdebm ne
lui sera point accordée, :

2° Des principes qui gouvernent ln condictio indebiti,
En effet, pour que la condictio indebiti soil adinise,,il
o8t nécessaire que le tradens ait eul'intention de rendre
Vaccipiens propriétaire; ov, il n'a point en cetlo inlene
tion dans potre cas; en effet, il n'a‘transféré la pro-
priété de rien & celui & qui il a fait tradition de la
chose; il a seulement remis au propriétaire la pose
session de la chose qui lui appartient,

Nonobstant ces raisons, Cujas a prétendu que le
constructeur peut réclamer par la condictio tndebiti la
possession de la chose qu'il a restituée indiment,
Il appuie son argumentation, notamment 1° sur la

loi 40, § 1 deC. ind.; 2° surla loi 19, .§ 1 de donat,
- thter. virum et uxorem; 3°sur la loi 21, ad, S. T,

Dans 'un et l'autre de ces textes, il est question de
per:onnes qui, étant réellement débitrices et tenues par
un = clion personnelle, ont omis la rétention ou dé-
du.iton des impenses utiles qu'elles ont faites sur la
chose ; elles ont payé (solvit) omissione par erreur, en
réalité plus qu'elles ne devaient (plus quam debitum),
et par conséquent quelque chose d'indd, Comme elles
sont toul & fait dansla situation ol se deane la condic-
tio tndebiti, il est équitable qu'elles puissent rentrer
en possession de.la chose qu’elles ont restitude,

“An contraire, dans I'hypothése qui nous oceupe, le
possesseur.ne restitue pas pour payer une detle; il ne
transfére pas la propriété & un aulre comme la lui
devant; des lors il ne peut condicere quasi indebjtum,
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L'opinion de Cujas n’a done aucun appui; elle est -

repoussée par les textes et par les principes,

Si le constructeur n'a pas 13 condictio ndebiti pour
rentrer en possession du fonds, ne doit-il pas &ire
considéré du moins comme ayant fait I'affaire du

propriétaire du sol, et ne faut-il pas lui accorder, en

conséquence, I'actio neg. gest, utile pour se faire in-
demniser de sos impenses ? Certains auteurs, Pothier,

entre autres, ont effectivement accordé au construc-
teur V'action utile de gestion d'affaires, en 5 appuyant

sur la loi Ult. D, de neg. g,

Alricain, disent-ils, pose en thése généraledans celte -
loi le principe que « celni-la doit avoir I'action con- .
Lraire de gestion d'affaires quia fait en réalité 'affaire

d'autrui,croyant faire la sienne propre,» Pourquoi das
lors ne pas, accorder cette action dans notre espéce ?

C'est la méme hypothése; le constructeur a élové uno
construction tanquam in suo bond fide, croyant con-

struire dans son intérét- propre, mais il s'est lrouvé_

qu'en définitive, c'est son voisin qui a profité de sa
- construclion ; il a fait, en déﬁmlwe, I'affaire d’autrul,
alors qu'il pensait faire la sienne propre.

Etant—ce hien 14 la décision des Jlll‘lSGODSlllteS ¥o-

mains ? nous ne le pensons pas.
Tl résulte, en effet, des texles relatifs & la gestlon

d’affaires que I'action contraire n'est conférée & une

perconne que quand elle a géré l'affaire’ d'autrut,
entendant faire l'affaire d’autrui .et non la sienne

propre ; or, il est incontestable que le possesseur dé
“honne foi, qui a élevé un édifice sur un terrain qu’il’

regardait comme lui apparlenant, a travaillé pour lui
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exclusivement ; dés lors I'action de gestion d'affaires
doit lui 8tre refusée,

Ce refus de V'action contraire de gestion d'affaires
est, en oulre, consacré par de nombreux texles, aux
termes desquels, celui qui a fait des impenses d’amé-
lioration, sur une maison qu'il croyait Jui appartenir,
n'a que la voie d'exceplion et de rétention- de la
chose, pour s'en faire rembourser par celui & qui
profitent les travaux de construction, Nous ne citerons,
a Pappui de notre opinion, qu'un extrait de la loi

*'33 de ¢, ind, ot de la loi 44 de doli in ew.; le pre-
mier est ainsi congu : « Conslat si quis cum existi-
maret se heredem esse, insulam hereditariam fulsisset,
nullo alio modo quam per retentionem impensas servare
posse.

Le deuxiéme s'exprime en ces termes: « Paulus
respondit eum qui in alieno solo eedificium exstruxerit,
non alias sumplus consequt posse quam si possideat,
et ab eo dominus soli rem vindicet, scilicet opposita
doli malt exwceplione, »

En résumé, le jurisconsulte Africain eldtsansdoute

accordé, dans le ¢us qui nous occupe, Paction contraire
de gestion d'aftuives, mais la doclrine générale des
jurisconsultes romains est que trés-certainement le
constructeur ne jouit pas de cette action,

DEUXIEME HYPOTHESE, — La maison est démolie,

Il faut reconnattre au constructeur le droit de reven-
diquer ses matériaux en principe, lorsque.la maison
est démolie ou par exemple quand elle vient & s'écrou.

ler: il est horsde doute en effet, que le possesseur de
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" CHAPITRE 1l

DES CONSTRUCTIONS ELEVEES PAR UN POSSESSEUR
DE MAUYAISE FOl.

Mevius a, par exemple, acheté de Sempronius, le
fonds Uornélien qui lui a été mancipé ; il suit teds-hien
que ce fonds n'apparlient pas & Sempronfus, mais i
Titins, que, par conséquent, il n'a pas pu en devenir
propriétaire. 1l se décide néanmoins & y ¢lever un
édifices quels moyens aura-t-it de se faive indemniser
de ses impenses, lorsque Titius voudva renlrer dans
son fonds. '

'PREMIERE RYPOTHESE, — [ est en possession du
fonds, | |

A la revendication du propriélaire du sol peut-il
opposer l'exception de dol, & I'effet d'obteniv le rems
boursement de la plus-value, qu'il a créée sur le sol ?
Nullement ; c’est ce que nous dit, entre autres textes,
le dernier aliéna du § 30 des Inst. 1. 2, L. [ ; sans
doute, le possesseur jouira da I'exception de dol, mais
il est indispensable, pour cela, qu'il soit de bonne foi
¢ ulique st bonw fidel possessor fuerit qui cdifi-
cavits » o

D'ailleurs, cette distinction, entra le possesseur de
bonne [oi et le possesseur de mauvaise foi, est assez
naturelle, En effet, lo possesseur de bonne foi n’a rien
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A se reprocher ; il croyait que le fonds, sur lequel il

a construit, lui appartenatl, et il avait des raisons trés..
plausibles de penser ainsi; il est donc parfaitement
excusable d’avoir fait sur le terrain des impenses
d’amélioration, et d’autre part, il serait souveraino-

ment inique que, le propriétaire du sol pit devenir
propriétaire dela constraction, sans rien débourser;
I'équité veut done qu'a la revendication du proprié-

laire du terrain, il puisse opposer l'exception de dol. .
Bien différente est la suuvation du possesseur de.
mauvaise foi. [l sait trés-bien, lui, au contraire, que le

terrain, donlt il est en possession, appartient & autrui,
(ue, par conséquent, d'un jour & autre, il peuten étre
dépossédé ; dés lors, 8'il est pradent, il s'abstiendra
d'y faire des impenses considérables, en élevant des
constructions nouvelles.

Si, devant le préteur, il sollicite l’exception de dol,

le propriétaire du terrain lui dira: « Vous n'ignoriez

pas que lo fonds était A moi, vous avez commis une
faute en construisanl, car vous saviez fort bien que
cot édifice pouvait vous élre enlevé d’un moment i
V'autre ; il est juste que vous subissiez les consé-

“quences de volra faute, » C'est la raison que nous

trouvons dans tous les textes qui ont traitA la question
¢ polest objici culpa quod inedificaverit temere th eo
solo quod intelligeret alienum esse. »

Sans doute, le constructeur ne manguera pas de lui
vépondre : & Yotre prétention & vouloir rentrer en pos-

session d'un fonds, sur lequel j'ai créé des travaux

considérables, sans bourse délier, est tout & fait
immovale, el contraive & ce principe d'équité, ¢ que
)
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“personne ne peul s'envichic aux dépens d'autrui. »
Mais le propriétaire du sol lui répliquera victorieu=
sement, en ces lermes : ¢ Je sais lrés-hien que vous:
pourrez épronver un préjudice considérable, mais ce
préjudice, c'est vous-méme qui vous l'dles causé;
aux yeux de la loi, il est réputé comme n’existant pas; »
en effet : « nemo. damnum sentire videlur qui sua
culpa damnum senltt, » Si vous étes placéd par la loi
dans la méme position que si vous n'aviez subi aucun
dommage, pourquoi serais-je tenu de vous in-
-demniser?

1 st done conforme & P’équité, et aux texles, de ne
point accorder d'exception de dol au possesseur de
mauvaise foi.

Néanmoins, Cujas pense que comme le propriétaire
ne doit pas s'enrichir méme aux dépens du posses-
seur de mauvaise foi, celui-ci peut lui opposer Pexcep-
tion dolf mali, pour se faive indemniser de ses dépenses
utiles, jusqu'd concurrence de la plus-value,

. Les textes que I'on cite & I'appui de Popinion con-
traire, qui refuse l'exceptior de dol au possesseur de
mauvaise foi, doivent s'entendre, dit-il, du cas ol
le propriétaire du sol n'aurail pas de quoi rembourser
la mieux~-value créée suy son terrain. Selon lui, toule
la différence qu'il y a & cet égard enlre le possesseur
de bonne foi et te possesseur de mauvaise foi, consiste
uniquement en ce que le premier se fait rembourser
les dépenses qu'il = faites, alors méme que la chose
améliorée u péri, . .1is que le possesseur de maune
vaise foi ne peut pre..iadre & ce remboursement que
dans le cas ol la chose amélioréa exisle encore, et,
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35 ..
qu'en conséquence, le propriélaire s'envichit actuelle.
ment & ses dépens, | | "

Nous nous hornerons & répond: o que les textes, qui
ont trait & la question, ne supposent nullement que le
propriétaire du lerrain est hors d’état d’indemniser le
construcleur; ils sont, en effet, aussi généraux que
possible,

Parmi les textes nombreux que I'on pourrait eiter,
nous ne meuntionnerons que la loi 2 au Code Gr. de
r. v. qui s’exprime dans les termes les plus précis
« Certissimt juris est, dit cette loi, edificium
in alieno agro cxstructum solo cedere, sumplusque
eo nomine factos non nisi bone fidei emiptorem per
refentionem posse servari, »C'est un point dedroit trés-
certain qu’un édifice construit sur le terrain d’autrui
céde ausol,et que I'acheteur de honne foi peut seulcon-
server,parrétention,lesdépenses qu'il afaites dce sujet,

I.'opinion, enseignée par Cujas, se fonde principa.
lement sur un toxte relatif & la pétition d*hérédité, qui
forme la loi 38 D. de k. p. Lo jurisconsulte Paul, dans
cette loi, dispose que le possesseur de mauvaise foi,
aussi bien que le possesseur de bonne.foi, a droit au
remboursement des impenses utiles qu'il a faites sur
la chose d'autrui, lorsqu'il est actionné par la pétition
d*hérédité, « dSed benignius, dit-il, est th hujus quoque
persona habert rationem impensarum. » |

Il ajoute que cette imputation d’impenses, rentrera
méme dans les pouvoirs du juge, et que le défendeur
n’a pas besoin de se faire donner I'exception de dol.

Pourquoi, disent les partisans de lopinion de
Cujas, cet udoucissement équilable de la rigueur de
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I’ancien droit, n'aurait-il pas été étendu de action in
rem de universttale & 'action in rem de re singulari ?
[l v’y a aucun motif de dislinguer entre les deux
actions, |

Nous répondrons que la n'est point en réahté la
question ; il nes’agit pas de savoir, s'il elit été juste
et équitable d'accorder au constructeur de mauvaise
foi la faculté de se faire rembourser ses impenses
utiles, lorsqu’il est actionnd par la revendication,
mais si, en réalité, les jurisconsultes romains la -lui
accordaient; or, il nous paraft incontestable que
tous les texles refusent au constructeur le moyen de
se faire indemniser par I’exception de dol.

D'aillears, on congoit tres-bien qu'ils aient établi
sur ce point une différence entre la pétition d’hérédité
et la revendication des choses particulieres, car, dans
la pétition d'hérédité, en raison des comptes divers
qui cent a véglerentrele vevendiquant et le possesseur,
les poun ies fdu juge sont bien plus étendus que dans
Nacties eu vevendication; la premiére, en effet, a fini
par el saagée parmi les aclions de bonne foi, tandis
que la seconde est arbitraria; & 'occasion do cette
dernidre, le juge n'a qu’une question & examiner, sans
avoir & tenir comple des diverses circonstances de lait.

Il nous parvatt donc cerlain que le possesseur de
mauvaise foi, qui a élevé une construclion, ne jouit
point de I'exception de dol pour se faire indemniser
de ses impenses. '

Mais, si le propriétaire du sol n'est pas obligé de
rembourser au possesseur de mauvaise foi les impen=
ses uliles, jusqu'a concurrence de la somme dont
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'héritage en est augmenté, au moins ce proprictaire
ne peut pas se dispenser d’en souflrir la compensation
jusqu'd due concurrence, avec la somme qui lui est
due par le possesseur, pour le rapport des fruits, car
le propriétaire est censé avoir déjd touché, jusqu'a
due concurrence, le prix des dits fruits par I'emploi
qui en a €16 fait & 'amélioration de son fonds. Ce
serait s'en faire payer deux fois, que de ne pas en
lenir compte au possesseur; ce qui serait contraire aux
principes les plus élémentaires de 1’équité.

Le possesseur de mauvaise foi n’a-t-il pas du moins
le droit d'enlever les matériaux, qu'ila employés dans
la construction, lorsque le propriétaire du sol reven-
dique son tervain cem omni causd, avec ses agrandls-
sements, sans vouloir 'indemniser?

Il paratt logique de décider que, dans l'ancien droit
romain, alors que la fiction de donation des matériaux
¢ donasse videlur, » au profit du propriétaire dun
sol, par le constructeur de mauvaise foi, était en pleine
vigueur, il n’avait pas méme le droit d’enlever ses
matériaux. En effet, s'il avait aliéné ses matériaux &
I'avantage du propriétaire du sol, il est évident qu'il
n'en était plus resté propriétaire : dés lors il n'avait

plus qualité pour exercer sur eux la revend_ic_atioﬁ." |

On peut souteniv qu'd 'époque classiqus, le' con:
structeur de mauvaise foi avait au moins le droit d'ék-

 lever ses matériaux, A la charge de remetire les choses

dans ‘leur anclen état, En effet, Ulpien, dans la
loi 87 in fine Di'dew. v, aprés avoir dit qu'il faut
refuser ali conslrucleur de mauvaise foi I'éxception
de dol, ajoule cette phrase : « éed hve éi concedenduni
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est ut sine dispendio domini arew tollal edificium
quod posutt »; il est impossible de refuser an possesseur
de mauvaise foi le droit d'enlever ses constructions,
sans détérioration du terrain qu'il doil restituer.

Pour nous, nous inclinons & croire que cette der-
nidre phrase n'est pas d'Ulpien, mais le résultat d'une
interpolation de Tribonien, Il paralt assez extraordi-
‘naire qu'il soit permis au possesseur de démolir, pour
enlever ses matériaux, quand plusieurs textes lui refu-
sent le droitde revendiquer les matériaux qui sont
entrés dans la construction, aprés que le propriédtaire
aurait démoli. Nous estimons que, méme & 'époque
classique, en I'absence de texte positif qui confére au
possesseur de mauvaise foi le droit d'enlévement de
ses matériaux, et attendu la présomption de donation
des matériaux au profit du propriétaire du sol, qui
est éceile dans tous les textes qui ont trait aux cona
structions élevées par un possesseur de mauvaise foi,
nous eslimons que ce possesseur n’uvait pas méme la
faculté de retirer ses matériaux.

Quoi qu'il en soit, il faut reconnaltre ce droit d’en-
Svement, m&me au possesseur de mauvaise foi, d
actie de Pemperveur Gordien, car nous trouvons dans
la loi & au Cod. L. 8, t. 32 la phrase suivante: ¢ Sin
autem ultlis, licentia eis permittitur sine lwsione priorés
slalus ref cos auferve », 8'il s'agit de dépenses uliles,
le possesseur qui les a faites, u le droil do les enlever,
en remellant les choses dans I'état ou elles étaient
avant Paccomplissement des travaux; et il n'est fait

aucune distinclion entre le possesseur de honne foi
et celui de mauvaise foi, |
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DEUXIEME HYPOTHESE, — Le possesseur a cessé d¢
posséder, |

Il pourra jouir, comme le possesseur de honne foi,
de l'interdit unde vi et de Pinterdit uti possidetis, pour
se faire remettre en possession du fonds qu'il a amé-
lioré, en y créant des constructions nouvelles, ..

Mais si la ressource de ces deux interdits lui fait
défaut, il est bhien évident que pas plus que le pos-
sesseur de bonne foi, il n’aura action ui pour se faire
vemettre en possession du terrain, ni pour se faire
“indemniser; point de condiciio indebiti ni d'actfo
negotiorum gestorim contraria ulile & son profit, Pen-
dant longtemps, il n'a méme pu prétendre au droil de
revendication des matériaux qu’il a fait entrer dans
la’ conslruction « quia coluntate ejus intelliguntur

alienata, » quand bien méme celte construction avait
616 détruile, par exemple par accident, ou était tombée
de vétusté.

Ce n'est qu'e une épogue qu'il est assez difficile de
préciser, qu'il a 16 en droit de revendiquer ses maté-
riaux, par cela seuly, qu’en construisant, il n’a pas eu
d'animus donandi envers le propriélaive du terrain,

C'est, en effet, ca qui est décidé dans une constitution
d’Anlonin Caracalla dans les termes suivants : « ma-
teria ad pristtnum dominwm redit, stve bona fide, sive
mala @dificium exstructum sit, st non donandt animo
adificta alieno solo impostla sunt.
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CHAPITRE 111,

DES CONSTRUCTIONS ELEVEES PAK UN LOCATAIRE.

Deux hypothbses doivent étre distinguées.

1" Constructions élevées par le preneur d'un ager
vecligalts,

Dans le principe, lorsque des fonds, appartenant au
peuple romain, & des cités, ou & des colléges de pré.
tres ou de vestales, élaient loués ades particuliers &
perpéluité, ou pour un long temps, sous la charge
d'une cerlaine redevance annuelle appelé vectigal,
le concessionnaire n’avail pasplus qu'un fermier ordi. -
naive de droit réel sur le terrain loud, Dds lors, si ce
voncessionnaire y élevait une construction, il ne pous
vail prétendre en principe & aucun droit réel sur cetie
construction j comme le locataire ordinaire, lorsyu'il
était inquiété dans la possession du fonds ou de la
conslraction, par un liers qui, par exemple, voulaits’en
emparer, il ne pouvait agir autrement qu'en so faisant
eéder par I'Kitat ou la ville, 'action réelle pour 'exer
cer procuratorio nomine : de livdes embarraset des re-
cours continuels. C'est ce qui déeida le préteur d accor
der un droit réel & co prencur du fundus vecligalts,
droit réel se rapprochant de celui d'un proprictaire ou
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d’un - usufruitier, sans se uonfondre ni avec l'un,
ni avec l'autre. -

Do moment ol le concessionnaire put prétendra a
un droit réel sur le fonds loug, il en résulta que, 'il
construisait sur ce terrain, il avait sur la construction
un droit de méme nature que sur le sol ; en effet, la
construction, dlant incorporée au sol, doit suivre le
méme sort que le sol; de i les conséquences sui-
vantes : -

1° L'action véelle utile, qui sanctionnait son droit
sur le sol, sanctionnait également son droit surla con-
struction qu'il avait éle de.

¢ Son droit sur la constraclion passait & tous ses
successeurs universels ou singuliers, héritiers, léga-
laires, acheteurs, au méme titre que son droit sur
le sol.

3° L'aclion communi dividundo pouvait 8tre exercée
pat lu1 sur la construction, aussi bien que sur le sol,
de méme que L'action familie ereiscunde,

f* Le droit qu'il avait sur la construction pouvait
¢tre donné en hypothéque, comme sondroit sur le sol,

Comme on le voit, le prencur avait, & peu prés, tous
les avantages de la propnété sur | édtﬁce, qu'il avait
élové,

In droit, cependant, il n'était poinl réellement pro-
priétaire de cette construction, qui appartenait & la
personne norale qui avait donnd le ierrain & hail;
car, il est de régle que les constractions élevédes, par
aulrui, sur un terrain, appartiennent au propriétaive
du sol ; ov) il est incontestable ¢ue le concédant rete-
nait pardevers lui a propriétd du sol.




Lorsque la concession prenait fin, le concédant
avait trés-certainement la faculté de retenir les cons.
tructions élevées par le concessionnairve, mais devait-il
indemniser le constructeur? |

Il faul admeltre qu'en prinacipe, il n'était tenu a
aucutne indemnité : en effet, dans la pratique, la con-
cession n'était accordée qu'a la charge par le preneur
de faire des amnéliorations suv le terrain loué, sans pou-
voir réclamer le montaut des sommes gu’il avait dé«
boursées & celte occasion, ni méme la mieux-value
apporlée au fonds par ces impenses, |

Les solutions que nous venous de donuer, il faut
les appligaer, en principe, quand le preneur d'un ager
emphyleuticarius y avait élevé des constructions : en
effet, la condition des agii emphyteuticarti estla méme
que celle des agri vectigales, et la concession de tes
fonds produit les mémes effels. La concession des agri
emphyteuticarié n'est, en définitive, que la concession
des agri vectigales 6tendue aux biens patrimoniaux
des empereurs, puis, plus tard, aux biens des simples
particuliers. | '

X

2° Constructions élevées par un localuire ordinaire,

- Lorsqu'un preneur ordinaire a ¢élevé des construc-
lions sur le tercain qu'il a loué, il est bien évident
qu'il n'a pas plus de droit réel sur la consiruction que
sur le sol, et, que c’est le bailleur qui est propriétaive
de la construction élevée par son fermier en vertu de
la maxime « omne quod ineedificatur solo cedit », mais
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la bailleur pourrast-il conserver les édifices créés par

son locataire, sans &tre tenu d’en indemniser le cons-

tructeur ? : o o
- Au premier abord, il semble qu'il faut assimiler le

preneur & un possesseur de mauvaise foi, et, en con-

séquence, lui refuser tout droit & indemnité : en effet,
il suvait trés-bien qu'il ne construisait point sur son
fonds, mais sur le terrain d’autrui, dés lors, pourquoi
ne pourrait-on pas lui objecter, comme au possesseur
de mauvaise foi, ¢ quod temere medificaverit in solo
“alieno quod tntelligeret alienum esse? »

Cette solution serait assurément fort rigouseuse, et

il est impossible de l'admettre. . |

Elle doit &tre rejetée, d'abord en vertu des prin-
cipes.

Que le possesseur de mauvaise foi ne puisse se faire
indemniser, an moyen de 'exception de dol, cela se
congoil, car il esi actionné par P'action en revendica-
tion, qui est une actio arbitraria : d'autre part, aucun
conlrat n'est intervenu entve le propricétaire du sol et
le possesseur 3 landis que le bailleur et le preneur ont
conclu un contrat de droit des gens, & 'occasion du-
quel le juge a le pouvoir et le devowr d'appliquer les
principes de I'équité. Le louage est un contral qui
oblige les contractants & se faire respectivement raison
de ce que la bonne foi et P'équité exigent : P'actio cone
ducti, comme 'actio locali est bone fidel, Or, il est cs-
senliellement équitable que le bailleur ne puisse re-
tenir, sans rien débourser, les constructions que le pre-
heur a élevées sur son terrain, & grands frais peut-dire,
Il résulte done des principes que le locataira doit 8tre

-----
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admis a se faire rembourser par le locator au moins la
somme représentant I'augmentation du fonds.

Ce droit aune indemnité est, en outre, établi par un
texte formel, la loi 85, I, loc, ¢, Paul, dans cette loi,
s'exprime ainsi : « in conducto fundo si conduclor sua
opera aliquid necessario vel utiliter auxeril, vec cedifi-
caveril, cim id non conventssel, ad recipienda ea que
impendit, ew conducto cum domino fundi experiri po-
test. »

- Il faut reconnattre, en outre, au locataire la faculté
d’intenter l'action ex conduclo, pour étro admis & en.
lever les édifices qu'il a élevés, & la condition de re-
meltre les lieux dans- leur état primitif, G’est ce que
dit Ulpien dans la loi 19, § 4, loc. ‘e. « Et est verius,
dit«il, quod Labeo scripsit, compelere ex conducto aclio:
nem, ut et tollere liceat, »
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" CHAPITRE 1V.

- DES CONSTRUCTIONS ELEVEES PAR UN USUFRUITIER.

Lorsqu'un usufruitier crée un bAtiment sur le ter-
rain, dent il n’a que la jouissance, le nu-propriétaire
aura évidemment un droil de nu-propriété sur cet
~ édifice, |

Quant & l'usufruitier, son dron sur sa conslrucuou,
- sera de méme nature que celui qu'it a sur le sol, en
vertu de la maxime : « omne quod tnedificatur solo
cedit »; il aura donc également un droit d’usufroit sur
la construction qu'il aura éditie. "

Il imporlera peu, pour cela, que, & la cessation de sa
jouissance, 1'on admette’ qu'il ne peut prétendre A
aucune indemnité, en raison de sa construction, . et
qu'il ne soit pas méme en droit d’enlever les maté-
riaux, qu'il a employés dans cette construction,

De ce que son droit sur la construction est de méme
nature que son droit sur le lerrain, il en résulte nécoss
sairement qu'il pourra, en général, exercer a l'occa.
sion de sa construction les mémes droits que ceux.
qu'il _peut exercer sur le sol; ainsi, notamment, il
pourra hypothéquer son droit surla conslruction aussi
bien que son droit sur le sol.

20 Jatenter Paction confessowe, au sujet de la conge-.
Lruction comme au sujet du sol, de méme les interdits,

gtast possessotres,
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A la cessalion de sa jouissance, poutsil so faire in-
demoiser ?

[l est incontestable, d'abord, qu'il n'a, pour cela,
aucune aclion contre le nu-propritaire, & la différence
du locataire, car le nu-propriétaire n'est lié envers Jui
par aucune obligation,

Et il importera peu, qu'il ait acquis ce droit d’usu-
fruit, a titre gratuit, par legs par exemple, ou 2 titre
onéreux,

Mais ne pourra-t-il pas du moins, & défaut d’action,
8'il est encore en possession, aprés la cessation de sa
jouissance, opposer V'exception de dol, pour obtenir
ainsi, par voie de rétention, ou le remhboursement de
la mieux-value ajoutée au fonds, ou la faculté d'en-
lever ses matériaux ?

Il nous semble qu’il faut donner une réponse néga-
tive en thése générale, parce qu'il n'existe entro e nu-
propriétaire et i'wsufruitier aucun rapport d’obliga-
tion,

D'ailleurs, le nu-propriétaire peut objecter 4 I'usu-
fruitier, qu'ayant construit sciemment, sur un fonds
qu'il savait trés-hien ne pas lui appartenir, il est réputé
avoir voulu lui faire donatlion d: ses conslructions, et
qu'il ne peut pas se plaindre s'il éprouve un préjudice,
car c'est lui-méme qui se l'est causé, personne ne le
forcant & btir,

En oulre, si, aux termes de la loi 15, p. de usu, et
guemad,, I'usufruitier n'a pas le droit d’enlever les
travaux qu'il a attachés a l'immeuble d'autrui, a for-
tiori, il faut lui refuser tout droit & une indemnité en
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raison des matériaux qu’il a fait entiep dons la cons.
truction,

Tout ce que ce texte lui accorde, c'est la facullé de
pouvoeir revendiquer ses matériaux, lorsqu'ils sont dé-

tachés : « postea eum, est-il dit daus cette loi, si quid
indificaverit, neque tollere, neque refigere posse, re=

fixa plane posse vindicare », ’
On pourrait peul-8tro admetire que, dans cerlaines

hypothéses exceptionnelles, lorsque I'usufruitier est

digne de beaucoup d'intérét, par exemple, quand il

aura acquis son droit en vertu d’une disposition tes-

famentaire, il pourra, néanmoins, opposer I'exceplion
de dol 2 la revendicalion du propriétaire, et obtenir,
par ce moyen, une indemnité,

Celle exception n'aurait rien de choquant, en pré-
sence de la loi 38 dere v. qui accorde au juge le droit
de donner des décisions diverses, suivant les circons-
tances de la cause, conformément aux principes de

I’équité, dans cette matiére si délicate des impenses

faites sur le terrain d’'autrui,

''''''''
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CHAPITRE V,

DES CONSTRUCTIONS ELEVEES PAR UN PROPRIETAIRE SOUS
CONDITION RESOLUTOIRE ET SOUS CONDITION SUSPENSIVE,

Dans l'ancien droit romain, alors que la propriété
d’une chose ne pouvait étre affectée d'une condition
résolutaire, nolre question ne pouvait évidemment se.
présenter, mais du moment ol on elt admis que I'on
pouvait étre propriétaire ad conditionem, et que, par
I'arrivée de la condition résolutoire, la propriété était
réputée avoir 616 anéantie dans le passé, on put se
demander quels droits pourraient prendre naissance,
Jorsqu'un propriétaive sous condilion Fdésolufoire,.
avait élevé des ,constructions sur un terrain dont il
p'avait qu'une proprieté sous condition,

Supposons que, Titiusa vendu 3 Mevius le fonds
Sempronten, avec la faculté de pouvoir reprendre ce
fonds, dans un cerlain délai, en lui remboursant le
prixde la vente, Mevius se décide i y construiro;
quels droits aura-t-il sur la construction qu'il a
éditiée ? | |

Il aura évidemment sur sa consiruction un droit
de méme nature que celui qu'il a sur le terrain, c'est-
i-dire un droit incertain, précaire et imparfait de pro-
priété, Peut-8tre aura-t-il élevé cette construction
pour jui, peut-étre I'aura-t-il élevée pour autrui, car
on ne sait peint encore & qui elle appartiendra défini-
tivement,
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- Quoi qu'il en soit, interim, il sera en droit d'exercer -
sur celle constrnction comme sur le sol, les droits de
pmpuété.

Qu'arrivera-t-il eveniente condilione? [.e vendeur, .
auquel son fonds fajt retour, sera-t-il tenu de conserver
les constructions élevées par l'acheteur d pacte de
réméré,

Il nous semble qu'il faul répondre qu'en thése gé-
nérale, lorsqus les construclions ont une certaine-
importance, il ne peut pas élre conlraint de les garder,
et qu'il peut inviter J'acheteur & les enlever, |

C'est,eneflet, en principe, le droit de toule personne,
sur le fonds de qui un tiers a élevé des constructions;
or, I'acheteur & réméré a construit sur le terrain du
vendeur, puisqu'il est réputé n'avoir jamais ét6
propriétaire ‘du sol qu'il a acheté, |

On no pourrait, d’ailleurs, refuser ce droit au ven-
deur, sans blesser les principes de I'équité, caril ne
doit pas étre au pouvoir de I'acheteur, en faisant des
impenses trop considérables, que le vendeur pourrait
n’avoir pasle moyen de rembourser, de mettre, par
ce moyen, le vendeur hors d'élat de pouvoir exercer
-son action de réméré, et, d’auntre part, on pourra sou
vent lui objecter ¢ quod temere @dificaverit in fundo
alieno »,

Que si, ces conslructions, élevées par I'acheteur, lui
conviennent, il est en droit de les conserver, puisqu'il
en est propriétaire; mais, dans ce cas, I'équité .veut
qu'il rembourse a I'acheteur les impenses qui ont

amélioré son terrain , jusqu’a concurrence de ce donl'
il s’en trouve plus précieux,
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Les solutions, que nous venons de donner, quand
un acheteur.a réméré a clevé un édifice, nous sem-
blent devoir 8tre élenducs aux eas ot un propriétaire,
en général, construit surun sol dont il n'a qu’une pro-

- priété résoluble, o . =
. Pe méme, nous les étendrons, quant au droit de
suppression des travaux, et & la question d'indemnité,

.au propriélaire sous condition suspensive,
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CHAPITRE VI,

DES CONSTRUCTIONS ELEVEES PAR LE COMMODATAILE, LE

PRECARISTE, LE CREANCIER GAGISTE, ET LE CREANCIER
ANTICHRESISTE,

Lorsque l'empronteur & usage d'un fonds aura

construit sur le terrain du commodant, il faut recon-
naitre & ce dernier, comme & tout propriétaire d'un
terrain, sur lequel un tiers vient & bitir, le droit de
demander la suppression des travaux : il ne serait pas
juste, en effet, qu’il pit étre grevé malgré lui, d’im-
penses, qu'il n'a pas voulu faire, et dont il ne veut pas
profiter, o

Au surplus, le constructeur a commis une grave
imprudence en construisant sur le terrain d'autrui; il

est juste qu'il en supporte les conséquences,
Mais n'aura-t-il aucun moyen de se faize indem-
niser, en raison des constructions qu'il aura créées,

lorsque le commodant veut conserver ces construc-
tions ?

It nous paralt incontestable que, s'il a vestitué le .

fonds au commodant, tout son droit se bornera & la
faculté de revendiquer les matériaux, qui sont entrés
~ daus I'édifice, lorsque cet édifice vient a étre anéanli,

si du moins on ne peut supposer chez lui d'intention.

libérale vis-a-vis le commodant : en effet, il ne peut

pas étre dans une position plus avantageuse que celui -

qui a construit tanquam in suo bona fide,

..............
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Mais, 8'il est encore en possession, quoique les
lextes n'accordent au commodataire 'actio commodati
contraria que, quand il a fait des impenses nécessaires
sur la chose du commodant, il nous parait assez dif-
ficile d’admettre que tout moyen de se faire indem-
niser lui soit refusé, Nous estimons que les juges
pourront lui faire remhourser par le commodant les
impenses, dont ce dernier tient a profiter « quatenus
locupletior factus est » conformément aux principes
si équitables de la loi 38 de rei vind,, car, le contrat
de commoadat est bone fidei, of, dans des contrats de
ce genre, les juges ont une grande lalitude pour
apprécier, ex bono et cequo, les circonstances diverses
de la cause,

Ce que nous venons de dire sur le commodataire
qui a élevé un batiment, nous le dirons, en principe,
également du préeariste, du créancier gagiste, et du
eréancier antichrésiste, car I'un et 'autre de ces cons-
tructeurs sont, & pen prés, dans la méme situation,
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- CHAPITRE VI,

DES CONSTRUCTIONS ELEVEES PAR UN COPROPRIETAINE ET
PAR UN COASSOCIE, |

Lorsque deux ou plusieurs personnes sont copro-
priétaires par indivis d'un fonds, soit parce que ce
fonds léur a ét6 donné ou légué conjointement, soit
parce qu'elles ont é(é appelées ensemble i une méme
hérédité, si 'une d'elles fait sur le terrain indivis des
réparations nécessaires, elle a le droit de réclamer i
ses copropriétaires le montant des déhoursés qu'elle a
faits ; .celz est parfaitement équitable, atltendu qu'un
tiers ordinaire pourrait se faire indemniser de toutes
les impenses de ce genre qu'il aurait effectuces,

Le copropriétaire aura, & cet effet, Vactio communi
dividundo ou Pactio familie erciscuisde,

Quefaut-il décider, si, au lieu de fiére des i lmpenses.
nécessaires, I'un des communistes a éf=vé sur le fonds
commun un édifice? | |

Les Institutes aun § 8, livre Ill, t. 7, et divers
autres {exles, n'accordant I'actio commiiai dividundo
ou familic erciscunde que quand 'un dé: coproprié-
taires a fait des impenses nécessaires, on s#rait tenté

de conclure que le constructeur n'a pas d= recours,
quind il a élevé une construction sur I% terrain
commun, car les déhoursés, faits pour la créatrn d'un
édifice, ne constituent certainement pas des ini3enses

nécessaires, mais bicn de simples i lmpenses utilesd'a-
mélioration,
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Mais cette solution est trop rigoureuse, pour pou-
voir &tre admise, Nous estimons que le communiste
consfructenr pourra, en principe, exercer un recours
‘con(re ses communistes,

D'abord, ce droit a un recours est conforme 21 ce
grand principe 48 droit que « personne ne peut sen-
richir anx dépens d’autrui, »

En second lieu, V'actio communi dw:dundo et fa-
miliee erciscunde sont des aclions de bonne fol, &
l'occasion desquelles le juge a des pouvoirs (rése
étendus pour apprécier, ex bono et @quo, s'il convient

d'accorder le droit de réclamer des impenses d'amé-

lioration; or, il est essentiellement équitable qu'en
principe le constructeur soit indemnisé en raison. de
ses travaux de construction,

Il y a mieux; nous avons un grand nombre de textes
qui accordent l'action communi dividundo et 'action
familie erciscunde au copropriéfaire, sans distinguer
entre les diverses calégories de dépenses qu'il a faites,
par conséquent, pour les dépenses d’amélioration aussi
bien que pour les impenses nécessaires,

"Nous ne citerons que des fragments de deux lois,
i° le § 3, loi 4, G, D, qui s’exprime ainsi : « 87 quis
_impensas fecerit, consequalur, »

% Le § 3 de la loi 6, eod. tit. s « siquid post accepium
communi dividundo judicium fuerit impensum, Ae: va
recle existimat etiam hoc venire, » |

Comme on le voit, le jurisconsulte Ulplen n'btablit
_aucune distinction entre les impenses ; nous ne devons
donc pas distinguer non plus.

Celte solution pourralt cependant étre combattue

I et e
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par un fragment de Modestin qui for me la IOl "7,
P de neg, ¢, | ' .

Il s'agit, dans cotto loi, d'un frére qui a élevé des
constructions considérables sur le- fonds qui est
commun entre lui et son frére, et qui réclame le paie-
ment de ses impenses, desideral sumptus, Modestin,
consulté sur la question de savoir si le construcleur
avait droit & ¢tre indemnisé, répondit qu'il ne pouvait
prétendre & aucune action : « eum de quo quaritur
actionem non habere, 1 |

Mais ce texte me tire nullemen! a conséquence, et
n'infirme point notre principe, car la déeision, qu'il
consacre, est rendue dans une hypothése tout & fait
particulicre.

D'abord, le communiste, 3 (ui son frére réclamait le
remhoursement de ses impenses, 1° est en bas Age; il
est minor annis, tandis que le conslructeur esl suce
elatis; | | |

2° 1} est question d’impenses volupluaires, volup-
tatis causa faclos,

5° De constructions considérables, ampla edificia
wlificaveral, : '

En raison de toutes ces circonstances de fait, on
congoit (rés-bien que le jurisconsulte ait refusé au
constructeur tout droit & indemnité,

Il n’en reste donc pas moins vrai qu'en principe, le
constructenr, qui a 8levé un édifice sur le terrain com-
mun, peut exercer un recours en indemnité contre son
copropriétaire. DR

‘Si nous accordons ce reconrs au communiste ordi-
naire, sine societate, nous devons V'accovder a fortiori
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lorsqu’il esl intervenu un contrat de société entre les
copropriétaires, au moyen de Vaclion pro socio. En
effet, la société, en droit romain, est un contrat tout &
fail de honne foi; et les sentiments d’affection y jouent
un grand rdle, & la différence de ce qui a lieu de nos

“jours ot1, dans heavcoup de sociélés, on fait abstrac-
tion do la personne des associés. ’
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CHAPITRE VIII.

PES CONSTRUCTIONS ELEVEES PAR UN GERANT D'AFFAIRES,

Lorsque, pendant I'absence de Mevius, Titius, son
voisin, a élevé sur son fonds un édifice, Mwvius, a
son relour, sera-t-1l fenu de rembourser au construe-
fenr les impenses u’il a faites? Toute la queslion
revienl & savoir si, en réalité, il y a eu bonne et utile
gestion de la part du constructeur, Si oui, Paction de
gestion d'affaires confraria sera ouverte 4 son profit;
si non, elle lui sera refusée;.en effet, il est de principe,
en cetle matiére, que celui-la jouit de l'action de ges-
tion d'affaires conlraris, qui utiliter domam gessil
negotia,

* Sagissait-il par exemple d'un terrain, placé sur
le hord d’un chemin, et trés-favorable pour &ire sur-
bati; le propriétaire de ce terrain edit-il probable-
ment élevé cette construction, il sera tenu de l'action
contraire de gestion d'affaires; au contraire, lo sol,
sur. lequel le gérant d'affaires a construit. était-il peu
propre & recevoir une construction, de sorte que le
maltre ne I'elt sans doute pas fait servir & cettedes-
tination, ce dernier ne sera tenu 4 aucune indemnité,
Que faudra-t-il décider en principe 7 te

A nofre avis, les jurisconsultes romains refusaien!,
en principe, le drcut 3 une mdemmté au géranl"'
d’affaires,
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Cette solution donnée, en thése générale, parait
d’ahord assez équitable ; le propriétaire du terrain ne
sera-t-il pas en droit de dire au construcleur:
« Que me réclamez-vous ? Il n’élait pas indispensable
qu'une construction fit élevée sur mon fonds ; vous
8tes’ en fante d'avoir construit sans que jo vous Paie
commandé ; je ne veux pas de votre consiruction
(qui neme convient pas : dés lorsenlevez vos matériaux.,
Que si vous éprouvez un préjudice, peu m lmporte, car
vous deviez vous abstenir ».

Elle résulte, en second lieu, de plusieurs textes, qui
n'accordent au gérant V'action contraire que quand
il a exécuté des travaux indispensables & la conserva-
tion du fonds.

Spécialement, elle nous semble consacrée par un
texte formel, la loi 10 §1 de neg. g. Cette loi est, en
effet, ainsi concue: « is enim negotiorum gestorum
habet actionem qui utiliter negolia gessit: non autem
uliliter negotia gerit, qui rem non necessariam vel
quee oneratura est patremfamilias adgreditur »,

Celui-l4 a I'action de gestion d'affaires, qui a "bien
géré; or, n'a pas hien géré, celui qui a exécuté des
travaux qui n'élaient point nécessaires, on de nature
a !mp grever le patrimoine du maitre.

A quelle somme aura droit le. gérant d’a{falres
qui, enconstruisant, a réellement b1en géré I'affaire du
maiire? |

la réglegénérale est qu il d01t élre rendu mdemne ;
par conséquent, il poursa prétendre 3 Ja totalité de
ses déboursés, Il sera en droit de demander la gé-
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ohligations qu’il a contractées dans sa ges-

tion, Le juge pourra méme lui faire payer par le
maitre les intéréts de ses impenses quand cela lui
paraitra équitable ' en effel, ['action de gestion

d'affaires est de honne foi,

chargo des
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CHAPITRE X,

DES CONSTRUCTIONS ELEVEES PAR DIFFERENTS MANDATAIRES,

e Par.un mandataire en général, Une distinction
doit &tre faite,
1" Hypothese.—Le mandataive n'a potnt exccdé les

limites de ses pouvolrs,

Il aura droit & se faire indemniser, au moyen de
I'actio mandali coatraria, jusqu'd concurrence de
toutes les somnies qu'il aura dépensées 3 plus géné-
ralement il devra &lre rendu indemne; ainsi, il pourra
certainement prétendre aux intérdls de ses avances,

2* Hypothése. — Le mundatatre a e.rcé’dé fes limites
de son mandat,

Il devra dtre considéré, en principe, comme un gé-
rant d'afMaires, et (raité comme tel, pour. tous les
acles qu'il aura accomplis en dehors de ses pou
voirs § pour tous ces actes, il faudra done rechercher,
s'il y aeubonne et utile gestion,

2° Par wn tuteurs Lo tuteur a certainement le droit
d’employer les deniers du wmineur & dlever des
édifices sur son terrainj en effet, il a le droit de
faire lout ¢e qu'un bon peére de famille ferait pour
la gestion de sa propre forlune, Ces pouvoirs lui
sont conférés notamment par la loi 20 § 7 1. 26,
L. 7 qui s'exprime dans les termes suivants $ « tulor,
quanlum ad provn!enham pupillarem, domini loco has
beri debel »,
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Or,il est incontestable qu'il peut étre d'une trds-
bonne gestion de consacrer des fonds disponibles &
lacréation d'un bitiment, -

Lorsqu'il aura ainsi élevé une construction avec
I'argent de son pupille, en principe, un pareil emplot,
ne pourra &tre attaqué par le mineur, arrivé & sa
majorilé, |

Que s'il s'est décidé & construire, sans avoir en
main les fonds suflisants pour payer les ouvriers et
enlreprencurs, il nous semble qu’en principe, il faut
admettre qu’il a oulrepassé ses pouvoirs, et appliquer
aux constructions qu'il aura ainsi édifides les prin-
vipes de la gestion d'alfaires,

5° Par un mari 1° sur les biens dotawn, 1l faut dis-
tinguer deux époques. Dans 'ancien droit, on n’ad-
mellait pas que-les impenses, que le mari avait
faites, on ¢levant desconstructions sur le fonds dotal
pussent donner lieu & une aclion contre sa femme
soit de gestion d’affaives soit de mandat., Maison lui
permettait en générol, au moins quand il les avait
faites avee le consentement de sa femme, de les dé-
duire sur le montant de la dot gu'il était tenu de
restituer, C'est ce que nous dit Paul, dansla loi 8
128,12 Dig. en ces termes ¢ « utilium nomine ite

factendam deductionem dicunt, st voluntate muliers
facte stnt »,

A partiv de Justinien, cette deductio en raison des
déhoursés que le marl avait faits, en créant
des constructions, n'existe plus; par contre, le
mavi jouit d'une action pour toutes les dépenses utiles
qu'il a pu faive, savolr, 'action contraive de mandat, si
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la fommea consenti & la création de I'édifice, et 'agtion
contraire de gestion d'affaires, si non intercedat mu-
lieris volunlas, & la condition, bien entendu, que
witliter res gesta sit,

20 Sur les biens paraphernaue, Le mari, n’ayant sur
ces biens, ni droit d'administration ni droit de jouis-
sance, doit &tre considéré comme un liers ordinaire,
qui éléve des constructions sur le terrain d’autrui : il
faut, dés lors, appliquer aux constructions, qu'il a éle-
vées surces biens lesregles du mandal ou de la gestion
d'affaires. |
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I* — PARTIE GENERALE.

CHAPITRE PREMIER,

DANS QUELLE CLASSE DE BIENS I FAUT RANGER LES CONS-
TRUCTIONS ELEVEES SUR LE FONDS D'AUTRUL.

A vral dire, les fonds de terre sont les seuls hiens
réellement immeubles par leur nature originelle, par
les éléments propres dont ils se composent, les seuls,
enfin, qui soient le produit de la nature; les bitiments,
les consiructions noe sont que des ceuvres d’art, froils
de 'industrie humaine, et ils ne constlituent, si nous
les analysons,*qu'un assemblage de mieublesy A la
rigueur, ce ng sont done point des immeubles par na-
ture } néanmoins, le Iégislateur, dans t'art, B8, leut
a donné celle qualification ; il a considéré que, quand
ils adhdrent intimement au sol, ils participent & la -
hature de ce sol, dont ils sont devenus un accessoire :
c'est avec raison, car l'union avec le sol étant une fois
consomimde, les matérioux, qui y sont incotpords, ont
perdu leur individualité propres juridiquement leur
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“substance a en quelque sorte péri; ils se sont andantis
et confondus dans le sol, qui les a absorhés, et se les
esl assimilés, au point qu'ils en sont devenus une
pailie conslitutive et intégrante ; désormais, il n'y a
plus que le sol lui-méme, et lui seul, tel quel, un sol
DAt au lieu d’un sol nu, et non deux choses distinetes.

Kt le législateur a rangé les construclions, élevées
sur le sol, au nombre des immeubles par nature, sans
distinguer si I'auteur du bitiment est le propriétaive
du sol lni-m&me, ou toul autre que lui. Une construe- -
tion, ¢levée sur le sol, conslituera done un immeuble
par nature, quand elle aura été créée par un non-pro-
priélaive sur le terrain d'autrui, aussi bien que quand
elle aura é1é établie par le propriétaire lui-méme sur
son propre fonds. Ainsi, I'édifice gu'établit un loca-
taive, un ferntier, ou un usufruitier sur le terrain louéd,
ou sur celui du nu-propriétaive, est un immeuble par
nature, au méme degré que I'édifice élevé par le bail-
leur ou le nu-propriétaire,

Au reste, il n'y a pas de motif pour distinguer entre
les deux cas; dans I'un comme dans 'autre cas, il n'y
a plus de malérinux; le sol, par sa puissance d’ate
Leaction, leur a communiqué sa propre substance;
nous ne voyons plus qu'un sol construit} gu'importe
que co soil le propriétaive du sol qui ait étubli le bilti-.
ment ou un tiers non-propriétaive ?

La construclion, qu'un tiers élove sur le terrain
d’autrui, est done un immeuble par nature. Quelques

. auteurs, Toullier, nolamment, ont contesté cetle pro-
position; d’aprds lui (L. 2. Distinction des biens,
§ 11), les bAtiments sont immeubles, lorsqu'ils onl é1é
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bAtis par le propriétaire du sol ; ils ne sont done pas
immeubles, lorsqu'ils ont été construits par un autre
que le propriétaire, |

Nous répondrons  ce jurisconsulte, avecla doclrine,
et la jurisprudence que, 1d ol la loi ne distingue pas,
le commenlateur et le juge ne doivent pas distinguer
non plus,

Mais, est-ced dire que. cette construction, élevée
pat le fecmier ou Pusufruitier, plus généralement par
un tiers, sur le fonds d’autrui, soit un immeuble erga
omnes; c'est la une autve queslion, parfailement dis-
lincte, que nous étudierons plus tard, Pour le moment,
nous nous contentons de poser ce principe, i savoir
que les conslructions élevées sur un terrain constis
tuent des immeubles par nature, quand bien méme
elles auraient éLé crédes, par un nonspropriétaire, sur
le terrain d'anlrui,

Mais, diva-t-on, aux termes formels des art, 522 et
524 du Code civil, il n’y a que le propriélaire du sol,
qui puisse créer des immeubles par destination; le
locataive, I'usufruitier, le non-propriétaire, en gé-
néral, est impuissant & créer des immeubles par desti.
nation, et il pourrait créer des immeubles par haturs,
cela est contradicloive,

Il n'en cat rien ces deux proposilions ne présen:
lent, enlre clles, aucuna antinomie.

Pour qu'un meuble devienne immeuble par deslis
nation, il est indispensable qu'il y ait entre lui et le
fonds auquel il cst atlachd, un vapport durable de per.
pétuclle destinalion il faut que les animauy, que




les ustensiles araloires, par exemple, soient attachds
it la ferme, pour son service et son exploitation, d’une
maniére permanente; or, cette intention de destina-
lion permanente ne peut se présumer que chez le
propridtaire du fonds, Cetle présomption, nous ne
pouvons pas I'établir, quand il s'agit d'un fermier ou
d'un usufruitier ; nous ne pourrions l'établir que, §'il
était répulé avoir voulu faire une donation; or, les
libéralités ne se présumentypas, La présomption est que
le locataire ou l'usufruitier, en plagant des meubles
sur. le fonds, dont il n'a qu'une jouissance tempo-
raire, n’a point eu du tout I'idée de s'en dessaisir, au
profit du propriétaive de la ferme on du nu-proprié-
taire, 1l a voulu seulement exploiter la chose louée,
ot sur laguelle il a un droit d’usufruit, I'améliorer,
et la rendre plus productive,

1l est done logique que le locataire, on tout autre
non=propriélaire, en général, ne puisse former des
immeubles par destination, 11 est rationnel, au con-
traire, qu’il puisse former des immeubles par nature !
il no peut pas empécher, en effet, en construisant sur
le fonds du bailleur ou de tout autre propriétaire,
(que ses meubles, qui ont changd de nature, ne
soient dovenus, désormais, une portion intégrante du
sol, et ne participent A son caractdre immobilier; sa
volonté, fif-ells contraire & celle immobilisation ,
viéndrait se hriser contre ce fait de Yabsorption de
ses meubles par le sol 3 fait brulal, qui a andanti, en
quelque sorte, son droit sur les matériaux, Rien de
pateil no se produit quant aux animaux et ustensiles
aratoires, employds & la culture} ce sont encore des
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animaux et des ustensiles aratoires, hien qu'ils sofent
employés & l'exploitation de la ferme.

Il est constant que, le non-propriétaire, en coustrui-

sant sur lo terrain d’autrui, peut créer un immeuble

par nature, mais, ces constructions qu'il élévera, con-
stitueront.elles toutes des immeubles par nature ?

Nullement : en effet. une constraction, par quelque
personne qu'elle soit élevée, n'est un immeuble par
nature, qu’autant qu'elle est incorporée au sol, dont
elle fait partie constitutive, L'incorporation au sol est
une condition sine qua non de toute immobilisation
par nature. Si la loi exige cette condition, quand le
propriétaire du sol construit sur son propre terrain,
elle doit I'exiger aussi, au méme titre, pour ne pasdire
a fortiori, quand c'est tout autre que lo propridtaire
du sol, qui ¢léve un bAtiment, pour que ce bAtiment
soit un immeuble par nature. ’

- Nous en déduirons les deux conséquences sui
vantes ¢ |

1° Ne seront point classées an nombre des immeus
bles par nature les constructions, élevées par le tiers

nonspropriétaire, qui he sont point unies intimement

au sol, par exemple, les constructions sans fonde-
ments ni pilotis, qu'il aura posées, en quelque sorte,
seulement sur le sol, dans cerlaines civconstances
ainsi, ne sont certainement pas immeubles par nature

les boutiques, les loges ou baraques, que les mir-

chands ¢ldvent dans les foires et marchés, sur la place
publique. Nous en dirons aulant des constructions
e minime importance, que le fermier ¢léve nssez

LY
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souvent pendant la durée de son bail, pour engranger
ses récoltes,

2°La construction, élevée parle fermier, ou un autre
non-propriétaire, ne sera plus un immeuble, quand
elle aura cessé d'¢tre incorporée au sol, par une raison
ou par une autre, par exemple, lorsqu’elle aura 6té
démolie ou incendiée.

Cette condition d’adhérence physique au sol, si elle
est indispensable, pour que laconstruction constitue un
immeuble par nature, est aussi une condition sufli-
sanle} en conséquence, les constructions, qu'un tiers
¢lévera sur le tervain d’aulrui, constitueront des im-
meubles par nature, aussitét qu'elles auront revatu ce
caraclére de fixité, d'adhérence au sol (art. 632).

Il importepeu, pour’application de notrerégle, que
I'intention du constructeur non- propriétaire ait 616 on
non contraire & 'immobilisation j ce serait en vain que -
le constructeur manifesterait Pintention de ne point
créer un immeuble; ce cu'il ferait 'emporterait sur ce
qu'il dirvait, 1l y & immaobilisation, dés qu'il y a adhé-
vence immédiate au sol, nonobstant toute volonté
contraire,

Laméme solution doit &tre donnée, que le construcs
teur emploie, dans le bAtiment qu'il édifte, ses propres
matériaux, ou des matériaux qui appartiennent & aus
trui, de bonne ou de mauvaise foi, Celle circonstance,
qu'il a fait entrer dans la construction les matériaux
d’autrui, ne peut pas faire que cette construction ne
soitincorporde au ol et ne revéte un caractéreimmos.
bilier, | -

Il y aura également immobilisation, quel que doive
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dtre le propriélaire de la construction, qu'un tiers vient
d'élablir sur le terrain d'autruiquecette constraction
doive appartenic au propriétaive du sol, ou que, par
exception, elle doive appartenir au constructeur, cela
importe pen, attendu que la loi, dans I'art. 818, n’a
fait aucune distinetion.

Cette proposition est repoussée, notamment par Del.
~ vincourt et Toullier, qui prétendent qu'un bitiment
- n’est immeuble qu'autant qu'il appartient au proprié-
taire du sol, L'idée de ces auteurs n'est nullement
exacte. Unbltiment peut trés-bien éire un immeuble,
quand méme il n’appartient point au propriétaire du
sol. Qui m’empéche de vous vendre ma maison, en me
réservant la propriété du terrain qui la porte, el en
stipulant gue, quand celte maison tombera, soit par
accident, soit par vétusté, je reprendrai la jouissance
de mon terrain?

Qui empéche le propriélaire d’un terrain nu de per-
meltre X son voisin d'y faire un bitiment, qui lui ape
partiendra, jusqu'd ce qu'il soit détruit, en stipulant
gue ce constructenr lui paiera tous les ans une cer-
laine redevance, Nes conventions de ce genre sont
parfaitement légitimes, L'art, 604 en consacre la ldgi-
timité, en présentant une hypothise, dans laquelle les
différents étages d'une moison appaviiennent & plu-
sieurs propridtaires d’une manidre exclusive,

Eilles sont aussi permises par 'art, 553, Cet article
présume quele propridtaire du sol est propridtaive des
constructions qui y sont ¢levées, mais il admet que
P’on peut faire la preuve contraire. La séparation 'de
la propriété du sol d’avec celle des constructions est
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done autorisée par la loi, et la construclion peut tros-
hien appartenir & un autre qu’au propriétaire du sol. -

L'opinion, que nous venons d'exposer, est celle de
la majorité des auteurs, nolamment de MM, Demo-
lombe, Aubry et Rau et Pont,

Elle est consacrée, en outre, par d'assez nombreux
monuments de jurisprudence. (V. un arrét de la Cour
d’appel de Paris du 30 mai 1864, Sivey 64, 2, 266.)

Le motil principal émis par les juges ost que « les
bAtiments sont, & raison de leur adhérence au sol,
véputés, comme lui, immeubles par nature, attendu
que Vart, B18 ne distingue pas enire les divers cone
sleucteurs, »

Il faut vemarquer que, cette ¢uestion laisse tout &
fait intacte celle de savoir, qui, du constructeur ou du
propriétaire du sol, devient propriélaire de la construce
tion élevée surle tervain d’nutrui, et qu'il ne résulte
nullement do notre proposition que le constructeur ait
un droit véel immobilier sur le bAtiment qu'il a &difié,

Nous avons établi que les constructions élevées par
un non-propriétaire constituent des immeubles par
nature, quel qu’en doivedtre le propriétaive. Il lant
aller plus loin, et dive gu'elles sont desimmeubles par
nature, quand bien méme lo constructeur se serait
vésetvé la facultd d'enlever ses matériaux, lo locataive
par exemple, & la fin de son bail,

Cette faculté d'enldvement n’emptche pas que,
jusqu’d sa démolition, le bitiment ne soit incorpord et
uni intimement au sol, et ne fasse corps avee lui: 'adhé
- rence intite nu sol étant la cause de l'immabilisation,
cetle immobilisation doit exister aussi longlemps que
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I'incorporation existe. Au surplus, laloi ne l‘alt aucune
distinction, |

En d’autves termes, les constructions sont des im=-

meubles, qu'elles soient destinées & avoir une longue

ou une courte durée, cela importe peus

Supposons qu'un preneurait obtenu de son heileur
I'autorisation de construire sur un terrain nu, et que ce
baillcur ait renoncé au droit de faire valoir son droit

& la propriété des constructions élovées sur son fonds,

& la charge par lo preneur do remeltre les choses en
bon état, aprds avoir enlevé ses consteuctions,

Ce preneur, commo nous le verrons plus tard
(Ch. 1Y), aun droitimmobilier frappant la construction,
le droit du hailleur étant réduit A la propriété du sol,
quelle que soit la durée du bail, dit«il prendre fin un
instant de raison aprés que la construction aura été
Glevée.

Au reste, faisons observer que, dans la prauque,
cetle durde restreinte ne se présentera guére, Le loca.
taire ne se ddeidera & faire des consiructions un peu
importantes, surle terrain qu'il aloué, que quand son
bail sera de longue durée, afin qu'il puisse 8tre dé-
dommagé des impenses faites dans la construction,
qu'il aura édifiée, par une longue jouissance de cetlo
construction, et de la perte qu'il subira plus tard, s'il
vient & &tre contraint de I'enlever,

Cette doctrine est colle de la majorité des auteurs,
et elle s'appuie sur de nombreux arréts, (V. Sivey, 89,
2, 047; 01, 2, 260 )

Notre proposition seraencore vraie, alors mémo que

le propriétaire du sol est étranger, et bien que le cons-
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tructeur soit tui-méme étranger. Les immeubles, qui
~appartiennent & des élrangers, sont, en effet, régis par
la loi francgaise (art, 3); et I'art. 848, qui ne fait au-
cune distinction entre les différents- constructeurs ou
propriétaires du terrain, sur leqiel une construction
est faite, est uneloi de statut réel, et, par conséquent,
applicable quelle que soit la nationalité du proprié.
taire du so!l ou du constructeur, Au reste, toute dis-
tinction entre les Frangais et les étrangers elt été irra-
tionnelle ; l'art, 18, (ui met dans la méme classe de
hiens que le sol, les constrnctions qui y sont élevdes,
parce que la construction ne fait plus qu'une seule et
méme chose avec lui, est puisé dans la nature des
choses, ot so retronvera dans presque toutes les légise
lations, |

Pareillement, les édifices, adhérant intimement au
sol, élevés par un tiers nonspropriélaire, sont des
immeubles par nature, peu importo & qui appartientle
sol, sur lequel ils sont élablis, qu'il appariienne & des
particuliers ou & des perscanes morales, & 'Etat, par
exemple, avx communes, aux départements, & une
société commerciale, ou & una société fondée dans un
intérét général,

Ils seront aussi immeubles, nonobstant I'inaliéna-
hilité du sol, sur lequel ils reposent, et, alors méme
qu'ils seraient créds sur un terrain, qui n'est pas dans
le commerce, par exemple, sur le domaine public
d’une commune,

Maissi ces constructions, envisagées en elles.mémes,
et dans leur caractére, constituent, en véalité, desim-"
meuvhles par nature, s’ensuil-il qu'elles doivent dtre
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considérées comme étant des immeubles &_‘l‘égard-'de' |

tout le monde? spécialement, sont-elles des immeubles
ou des meubles, vis-a-vis le constructeur qui les a éta-
blies sur le fonds d'autrui?

Cetle question est trés-étendue; pour y répondre,
il faudrait I'examiner dans la personne de chacun des

constructeurs, qui peuvent batir sur le fonds d'autrui,

mais ce n'est point ici le lieu de les passer lous en
revue, Nous nous bornerons & poser pour le moment
la régle suivante :

La construciion est un lmmeuble. a l égard du cons~

tructeur, qui peut prétendre sur le fonds & un “droit
réel, ousur la construction qu'il a élevée, & un droit de
superficie, par suite de la renonciation du propriétaire

du sol au bénéfiee de l'accession; elle n'est point un

immenble, au contraire, & son égard, s'il ne peut pré.
tendre soit & un droit de superficie sur la construction
qu'il a élevée, soit méme 4 un droit réel sur le fonds.

Si, en effet, lo constructeur a un droit de superficie
sur la construction, qu'il a élevée, il a, comme nous le
verrons plus tard (Ch. IV), un véritable droit de pro~

“priété sur cllay il peut dire ¢ Gelle maison est & moi,

comme le propriétaire du sol peut dire : Le sol qui
soutient celte maison est & moi, Il a une véritable pro.
priété immobiliére par sa naturce,

S'il a un droit réel surle sol, par exemple, un droit
d’usufruit, il aura également un droit d'usufruit suy
la construction ; ce drolt d’usufruit portera sur un im-

meuble par nature le cavactére immobilier du droit

de 'usufruitier sur le lerrain s'étendra aux bitiments
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qu'il a élevés, et il jouira de ces bitiments, an méme
titre, qu'il jouit du sol. | ‘

Dans le cas olt le constructeur ne pourra faire valoir
ni un droil de superficie, ni méme un droit réel sur le
terrain, son droit, & I'occasion des constructions, ne
sera que mobilier; il n’aura droit, comme nous |'éta-
blirons plus loin, qu'a des matérianx ou & une indem-
nité en argent, deux choses essentiollement mobilidres,

Prenons, pour exemple, le locataire. Ce locataire
n'a, selon nous, qu'un droif personnel de jouissance
surle terrain loud; il n'aura, dés lors, qu'un droil per-
sonnel et mobilier sur la_construction qu'il éldvera A
grands frais, absiraction faite, bien entendu, de la
renonciation du propriétaire bailleur au bénéfice de
I'accession.

~ Celte regle, que nous venons de poser, a ¢été con=

testée par la doctrine et la jurisprudence, notamment
& "égard du locataire. Il a été souvent décidé, en effet,
gue la construction élevée par un fermier, constituait,
A son égard, un immeuble par nature,

Eile présento un intérdt considérabley si Pon admet,
comme nous, que le fermier, par exemple, qui a cons-
truit, n'a point de droit immobilier sur la ‘construca
tion, il en résultera nolamment :

{¢-Que son droit est insusceptible d’dtre donné en
antichrése et d'étre hypothéqué,

2° Qu'il ne peut &tre saisi immobilitrement,

3° Que, ¢'il a é16 1656 de plus des 7/12 dans la vente
de ce droit, il ne pourra pas se plaindre,

4 Que co droit n’appartiendra pas an légataire des
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immeubles et ne tombera pas dans la. communauté
légale, L |
Be Que s'il est venduy, la \enle ne sera passnble que .
des droits de vente des meubles. -

Si, au contraire, on admet ¢ue, méme A 1'égard du
fermier, la construction constitue un |mmeuble par
nature, des conséquences, en sens opposé, se produi-
ront forcément, ' |

1 faut remarquer, au surplus, que les constructtons
ne sont point des immeubles sous tous les rapports.
Elles ne constituent des immeubles par nature qu'aus
tant qu'on les envisage dans leur union intime avee
le sol, que comme adhérant au sol, au point d’en faire
partie constitutive, Elles ne sont point des immeubles,
si on les considére abstraction faite du sol qui les sou.
tient, dans 1'état futur et dans l'individualité distincte,
que leur donnera leur séparation d’avec le sol, Lorsque,
par exemple, nous considérons une maison comme
devant 8ire démolie, au point de vue des matériaux
qui proviendront de sa démolition, nous y voyons non
point une maison, mais des pierres, du bois, du fer,
des res singule, des meubles, en d’aulres termes,

Si le propriétaive du sol vienl A ‘vendre la cons-
truction, qu'un tiers a élevée sur son terrain, il y aura
14 une vente mobilitre § l'acheleur acquerra non point
une construction attachée au sol, mais seulement le
droit de démolir la construction, el d’en ehlever les
matériaux,

Il en faut dire autant, quand le locataire, s'étant
réservd le droit d’enlever sa conslruction, & la fin du
hail, céde ce hitiment pour ¢lee démoli,
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. Dans 'ine et l'autre de ces deux hypolhéses, et

 dans toutes les hypothdses analogues, ol les biliments

sont considérés au point de vue de leur séparation
d’avec le sol, nous devons les ranger dans la classe
des meunbles, Il en résultera notamment ¢ |

{o Que l'administration de 'enregistrement ne sera
pas recevable & réclamer des droits de mutation im-
mobili¥re pour une vente, ou, plus généralement, une
disposilion, soit & titre gratuit, soit i titre ondreux,
d'une construction destinée d &tre démolie. C'est &
tort que plusieurs arrdts ont été rendus en sens con-
traire, et que la Cour de cassation a longtemps traité
ces sortes de disposilions, comme ¢tant immobilidres,

Lu circonslance, toute extérieure et accidentelle,
qu’aucun délai n'aurait 616 fixé pour la démolition de
P'ddifice, on que la démolition n'zurait pas eu lieu
dans le délai fixé par les parties, serait impuissante a
changer I'objet de la transmission. (Cassation, 12 mai
1824.)

11 faut aller plus loin, et dire qu'il en serait ainsi,en
I'absence de toute idée de fraude, alors méme que
la disposition du sol, la vente par exemple, aurail en
lieu apres la vente de la maison, ¢t au profit du méme
acheteur,

La Cour de cassation a donné une pareille déeision
dans I'hypothése suivante. Une personne avait acquis
les arbres d'une forét pour &tre abattusy elle avait
acheté ensuite le sol: L'sdministration de 'enregistres
ment prétendait que, le médme individu se trouvant
alors, en définitive, acquéreur de Vimmeuble conservé
tout enlier, et dans toules ses parlies, devait payer le
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droxt de mutation nmmoblhére pour I'immeuble loul;' :
enlier, et dans toutes ses parties;. que cela devait dtre
Lo parce que, en réalité, il était acquéreur de tout
I'immeuble, 2° parce que, s'il en était autrement, | rien
ne serait plus facile que de frauder le fisc, en simulant.
ainsi des venles délachdes de la superficie, qui seraient
immédiatement suivies de la vente du sol lni-niéme,

Celte argumentation étail sérieyse, surtout au point
de vue fiscal, et il faut que la Cour de cassation ait 81¢
bien convaincue de la vérité de nolre principe, & sa-
voir que la vente séparée des objets adhérant au sol,
spéeialement des matériaux composant un édifice,
sous la condition d’en &lre séparés, ne conslilue
qu'une vente mobilidre.

La Cour supréme a pensd :

1° Que, lo caractdre une fois délerminé de celle
vente, lelle qu'elle avait eu liew, n'avait pas pu étre
rétroactivement changd parun fait postérieur;

20 Que la fravde ne se présumait pas, el qu'elle
devait étre prouvée; que, dans l'espéce, cetle preuve

n'élait pas faite par Padministration §

3o Qu'an surplus, il n'y a pas fraude i faire ce que
la loi ne défend pas, |

On peut ajouter fort justement, avee MM. Cham-
plonnitve et Rigaud que, sans doute, une venle simul.
lanée scrait plus profitable au tvésor, mais gu'elle
serait plus onérevse aux parties, et quo rien n'oblige
cellegecl & préférer intéedt du ise & leur intérai
propre. |

Celle ddcision, rendue A propes d'une vente de
coupe de hois, suivie da la vente du sol, est trop cone

6




LR

—_ 82 —

forme aux principes, pour que nous ne I'étendions pas |
au cas, ol une construction a 6té vendue, pour étre
démolie, el qu'ensuite, lo sol a été vendu au méme
acheteur,

Il en résultera 1° que Part, | 141 du Code civil sera
applwable & notre hypothese,

2¢ Que de pareilles dispositions ne sont point sou-
mises & la formalité de la transeription.

3o Que I'art, 1622, qui frappe d’une déchéance ex-
ceptionnells, I'aclion en supplément ou en diminution
du prix, dans la vente immobilitre, ne s'appliquera
point,
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CHAPITRE II, = 5

LE PROPRIETAIRE DU SOL EST, EN PRINCIPE, PROPRIETAIRE

DES CONSTRUCTIONS ELEVEES SUR SON TERRAIN PAR
AUTRUIL, ~ | =

. .

Lorsqu'une personne éldve une construction sur
un terrain qui ne lui appartient pas, qui est proprié-
taive de cetle construction? Kstece lo propridlaire du
sol? Est-ce, au conlraire, celui qui a fourni les maté-
riaux et la main-d’euvre, en d’autres termes, le cons-
lructenr? |

Le droit romain avait proclamé, dans de nombreux
lextes, que lo propriélaire du sol Gtait propriélaire des
constructions, qu'un autre élevail suv son terrain, « Si
quis th solo alieno adificaverit, re,pélment A l'envi tous
les jurisconsultes, edificium tllius fit cujus et solum, »
('est an propriétaive du sol, et non au constructeur,
gue doit revenic la construction faite, parun tiers, sur
le fonds d'autrui, en vertu de la maxime ¢ « omne god
inedificatur solo cedit,

Cetle maxime romaine < qui a le sol a les bhitis
ments, » avait passé, du deoit romain, dans hotre an-
cien droit,

Qu'ont fait les rédactenrs du Code? Ont.ils innové
sur le droil romain et sur I'ancien droit, en atlvibuant
au conslrucleur la propriété des constructions qu'il a
bities, & ses frals, sur le fonds d’antrui, & I'exclusion dn
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propriétaire du sol, ou bien, ont-ils admis purement
et simplement les anciens principes?
Ils ont consacré les errements de l'ancien droit et
du droit romain} cela résulte de nombreux texles,
notamment :

1°* Do P'art: 846, d'aprés lequel la propriété d’une
chose principale entratne A elle la propriété de la chose
accessoire, qui y est unie ou incorporée; or, la cons.
truction est cerlainement une chose accessoive par
rapport au sol; le sol peut trés-bien se passer de la
construction; la construction, au contraire, ne peut
exister sans lo sol, |

'2° Do I'art. 852, qui étend la propriétd du sol & la
propriéld du dessus, de ce qui cst placé & la surface,
h la conslruction, par conséquent,

L'un et 'autre do ces deux articles ne d:slmguant

‘nullement, par qui a été établie la construction, elle

appartient done an propriétaire du sol, et non point au
constructeur, |
3° De l'art. 853, qui établit une présomplion de

propriété, en faveur du propriétairve dn sol, quand bien

méme la conslruction a été élevée par un autre que
lui.,
4o I~tenﬁn,de Patl, B3 ,qui dispose que, lo propué.

taire du sol, peut conserver les constructions, qu'un
‘autre que lui y a ¢difides, malgrd la volonté contraire

du construcleur, S'il peut retenir ces constructions, il
en est done bien propriélaire,

En principe, done, le propriétaive du sol est propride
laive des constructions, qui ont 1é crdées, par aulrui,
sur son terrain, quel qu'en soit la constructeur,
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Celle rdgle n'a assurément rien d'lrrauonnel. Quo
le prOprlélalre du sol soit propriétaire des conslruc-
tions, qu'y a élablies un enlrepreneur, avec lequel il a
fait marché; qu'il acquitre la.propriéié des édifices, -
que son mandataire a construits, sur son terrain, par
son ordre; qu'un mineur devienne propriétaire des
construclions, que son tuteur a jugé & propos de conss
truire, sur son fonds, avec l'excédant de ses revenus;
plus généralement, qu'il soit propriétaire des btiments
gu'un tiets, mandataire, soit Iégal, soit conventionnel,
soil judiciaire, ou gérant d’aﬂ‘atres, établit sur son
terrain, et dans son intérdt personnel, pour lui, et dans

Pintention de lui faire acquérir ces constructions, il

n'y & 13, & coup sir, rien que de Lids-naturel, Glest le
cas de dire, avec les jurisconsultes romains ¢ « Nihil
est tam conventens naturalt cquitali quam voluntalem
domint, volenlis rem suami tn altum {ransferre, ratam
haberd, »

Pour quel motif, la loi s'opposerait-elle & ce que le
propriétaive du sol acquitre la propriété des construc-
tions, qui y ont €16 créées pour lui, et pour lui seul ?

Le constructeur, dans ces différents cas, a l'inten=
tion de rendre propriélaire des constructions le pro-
priétaire du terrain, sur lequel il les éléve; son inten-
tion, n'ayant rien que de trés-légnt:me, dont dlre
exéeutée,

Mais, I’attribution au propriétaite du sol des biti-
menls, que j'élablis sur un fonds, que, par erreur, je
croyais mien, pour moi, aves mon indusirie, aves mes
matériaux, et sur un fonds que j'aveis raison de con.
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sidérer comme mien, paralt moins légitime et moins

naturelle. - o
De méme, quand j'ai construit sciemment sur le

fonds de mon voisin, mais avec le dessein d’exclure et

du sol et de la construction le véritable propriétaire.

Dans ces deux hypothéses, en effet, j'ai fait la cons-
truclion pour moi, je I'ai appropriée & mes besoins;
j'ai entendu faire mon affaire, et non celle de mon |
voisin. | |

On concevrail trés-hien que, dans ces deux hypo-
théses, et dans d’autres analogues, le législateur édt
wecordd, par exemple, un droit de copropriété avec le
propriélaire du sol au constructeur, droit propor=
tionné & la valeur respeclive du sol el des construelions
qui y sont élevées,

On pourrait aller plus loin, et admetire que lo
législateur et pu, sans trop blesser la justice et lo
droit, accorder au constructeur la pleine propriété du
sol et de la construction, & la charge par lui bien en-
tendu, d'indemmiser diment le propridtaire du sol, en
raison de l'expropriation qu'il aurait subie,

Il 0’y avrait vien qui pardt choquant dans cette
attribution, surtout lorsque la construction a une
valeur considérable, et que le terrain, sut lequel elle a
4té créde, est un terrain improductif et inculte,

Mais le législateur du Code, imitant, en cela, lo 1égis-
lateur romain et celui de I'ancien droit, en a décidd
autrement,

1 a attribué, en principe, la propriété de la construe.
tion au propriétaire du sol, et non point au conslruc.
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“teur, sans faire ancune distinction entre les diverses

constructions et les divers constracteurs,
A notre avis, celteattribution, méme, dans loshypo-

theses spéciales, que nous venons de faire, en dermer -

lieu, est fort sage.

D'abord, I'attribution d'un droit de copropri6té au

constructeur aurait donné naissance & des querelles,

toujours funestes & l'intérét général de la société,

L'indivision, tout le monde le sait, est une source de
chicanes et de procds. Pour les écarter, la loi & done
dit repousser toute communauté entra le propriétaire
du sol et le constructeur. |
Que si la loi elit reconnu le constructeur comme
propriétaire des constructions, qu'il a élevées dses frais,
elle et consacrd, en réalité, une grande injustice, Un
propriétaire se serait vu, en effet, dépouillé de son bien,
sans son consentement, d'un bien auquel il tenait
peut-8tre beaucoup , sans aveir aucune faute & so

reprocher; et au profit de qui? An proﬁt d'un cons- -

tructeur qui a violé la propriété d'auteui, sachont trés.
bien qu'il conslruisait sur un fonds qui n’élait pas 2
i, ou qui, du moins, peut avow quelque faute & 56
reprocher,

La propriété, qui est chose sacrée, n'edit plus étc
pour le propriétaire du sol qu'un vain mot,

L’'admission de la copropriété dtant répovssée &
juste litre, etlaloi, ayant & choisir entee le pmpnélalre

du £ol, qui nest pas en faute, et le constructeut, & dd

opter pour le premier, quant & la‘propriété des cous

(ructions élevées sur son terrain,
Cetto allribution a lieu, & son profit, sans qu'il smt
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fait de distiuction quant 4 leur importance. Elles lui
appartiennent, alors qu'elles ont nécessité des impenses
considérables, aussi bien que quand elles n'ont que
trés-peu d'importance,

Do méme, quello que soit leur valeur, par rapport a
la valeur du sol,

En ne distinguant point, le législateur a fermé la
porte aux procés, qui n'auraient pasmanqudé de surgir,
s'il avait distinguéd, cnire le cas ol la construction a
une bhien plus grande valeur que lo sol, et cclle ou le
sol aurait plus de prix que la construction,

DVailleurs, si le propriétaire du sol devient proprié-
taira des constructions, qu’un autre a élevées sur son
fonds, d ses frais, il n’en devient pas propriétaire, sans
bourse délier. Comme nous le verrons plus tard, le
constructeur aura contre [ui une action en indemnité,
jusqu'a concurrence de la somme qu'il a dépensée en
malériuux el en main-d'ccuvre, ou seulement jusqu’a
concurrence de la somme représentant la mieux-value
ajoutéa au fonds par la construction, Il et été inique,
en effel,que le propriétaire du sol elit pu s'enrichir aux
dépens du constructeur, |

Nous avons dit que le propriélaire du sol n’était,
qu'en principe, propriétaire des constructions, qu'un
aulre y avait élevées; il fallait, pour étre dans le vrai,
ajouter « enprincipe », car le propriélaire du sol n'est
point nécessairement propriétaire des constructions
bities, sur son terrain, par antrui; il peut trés-bien ne
pas avoir la propriété de ces édifices. Il n’y a rien, en
effet, dans la loi, qui 'empéche de renoncer au droit
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que Ja loi i confere. Bien plus, I'art 553 et Vart. 664
Yaulorisent b renoncer a ce droit,

Le constructeur peut done élre propriélaire des
constructions, qu'il a élevées sur le terrain d’autrui, a
I'exclusion du propriélaire du sol; mais ce n'est la
yue Vexceplion; il reste vrai, qu'en principe ¢'est le
propiidtaire du sol, qui devient propriétaire des con-
structions, élevées sur son fonds, par autsui,  I'exclu-
sion du constructeur, |

Faisons remarquer qu'il importe peu, pour I'appli-
cation de nolve regle, que le constructeur ait cru con-
struire sur un fonds, qu’il regardait comme le sien,
soil qu'il elit ou non de bonnes raisons de penser
ainsiy qu’il ait voulu ou non construire pour lui. Il
y a plus; elle s’appliquera, quand bien méme le con-
strucleur aura manifesté haulement l'intention, que
la propriété de la construction, ne soit pointaitribuée
au propriétaire du sol; sa volonté, étant contraire a
la loi, doit élre considérée comme n’existant point.,

Le propridtaire du sol deviendra propriétaire des
constructions, élevées par autrui surson fonds, qu’il
sache que l'on consfruit sur son terrain ou qu'il
I'ignore; s'il est absent, par exemple, ou mineur, aussi
bien que s'il est présent et majeur, et qu'il voie les
travaux s'cffecluer. C’est la puissance de la chose
principale, absorbant la chose accessoire, qui rend pro-

pridtaire en maliére d'accession, sans qu'il soit

besoin d’aucune manifestation de volonté, Ce n'est
pas par mon fait que je deviens propriélaire de la
construction balie, sur mon fonds, par un tiers; c'est
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mon sol qui, vi ac potestate sua, acquiert, pour moi,
cette construction,

Il faut méme dire que, le propriétaire du sol devien-
dra propriétaire de la construction, nonobstant la
prohibition qu'il aurait signifiée au tiers de batir sur
son terrain; la loi ne dislingue pas, et ne devait
pas distinguer, si le propriétaire du sol a ou non voulu
empécher la construction. Sa défense ne pent pas
faire que son sol n'ait andanti les matériaux du
constructeur, qui n'existent plus comme matériaux,
Le bAtiment étant élevé, il n'y a plus qu'un sol con-
struit, et non deux choses distinctes, quilui appar-
tient, parce que le constructeur ne peut point élever
de prétention sur la propriété des matérianx qui sont
entrés dans la construction, ces matériaux ayant péri,
Sa prohibition n’a rien pu contre ce fait de I'incorpo-
ration du batiment au sol, fait qui le rend propriétaire
de la construction comme du sol.

[l importe peu, également, pour Papplication de
notre principe, que le constructeur ait employé. ses
propres matériaux, ou les matériaux d’autrui, et gue,
ces matériaux, appartenant a autrui, il les aitemployés
de bonne ou de mauvaise foi. L’art, 885, (qui accorde
au propriétaire du sol, la propriété de lacenstruction
faite par autrui, suppose, il est vrai, que le con-
strucleur a employé des matériaux qui étaient & lui,
mais il ne faudrait pas en conclure, par argument a
contrario, que le propriétaire du sol n’a pas le droit de
conserver 'es constructions élevées par autrui, quand
des matériaux, qui n’appartenaient pasauconstructeur,
seraient entrés dans la construction.
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Les art, B46, 552, 558, qui accordent au pro-
priétaire du sol, la propriété des bdtiments élevés sur
son terrain, ne distinguent nullement, si c’est avec les
matériaux d'aufrui, ou avec ses propres maténaux,
que le constructeur a édifié le bAtiment,

Au reste, il n'y a pas lieu de distinguer, car, dans
wn intérét d'ordre public, le législateur francais, pas
plus que le législateur romain, n’a admis que le pro-
pri¢taire d'une poutre ou d'une pierre pit détruire
un bdtiment, parce qu’il a une poulre ou une pierre
dansce bitiment (arg. de 'art. 554},

lorsque le constructeur, en bAtissant sur le fonds
d'autrui, aura employé dans sa constructlion les maté-
riaux de son voisin, il n'y aura lien qu'd une question
de dommages el intéréts, a vider entre lui et ce voisin,

Notre rigle s’appliquera, quelle gue soit la natio-
nalité du propriétaire du sol et celle du constructeur,
(quand bien méme le propriétaire du sol et le con-
structeur seraient élrangers, En effet, la loi qui
attribue au propriétaire du sol la propriété des con-
structions, qu’un autre y a ¢levées, est une loi de
statut réel  dés lors, applicable aux étrangers aussi
hien qu'a.  -angais.

Elle sera aussi applicable, & quelque personne
qu'apparlienne le terrain, sur lequel un autre que le
propriétaire dusol a construit. La commune, le dépar-
tement, I'Etat, les autres personnes morales, peuvenl,
comme un simple particulier, user du hénéfice qui est
accordé au propriétaire du sol; comme les simples parti-
cullers, ces peisonnes sont propriétaires des construc-
tions bélies, par autrui, sur le sol qui leur appartient.




Do méme, que le terrain, sur lequel un tiers a biti,
soit aliénable ou non, qu'il soit dans le commerce ou
non. Ainsi, lorsqu'une personne aura biti sur une
place publigue, sur un terrain dépendant d’une place
de guerro, ou sur les hords de la mer, par exempls,
rlus généralement, sur une dépendance quelconquedu
domaine public, I'Etat, la commune ou le départe-
ment seront parfaitement recevables & dire que cetle
construction leur appartient, et qu’ils veulent la con-
server, La cicconslance, que le terrain, sur lequel
repose la construction, est insusceptible de propriété
privée, n’empéche nullement Yapplieation des art, 551,
552,b53 et bbY,

En résumé, dans les différentes hypothéses que
nous venons de parcourir,nous n'avons pas distingud,
el nous avons appliqué notre régle : ¢ qui a lesol a
les bitiments » parce que 1a loi ne distingue pas, ot
qu’au surplus, il 'y a aucune raison de dislinguer,
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CHAPITRE IiI,

EN QUEL SENS, ET SOUS QUELS RAPPORTS LE PROPRIETAIRE DU

SOL EST PROPRIETAIRE DES CONSTRUCTIONS ELEVEES PAR
AUTRUI SUR SON TERRAIN,

Nous pouvons dire, d'une manicre générale, que le
propriétaire dr sol est, au moins, propriétaire des bali-
ments, ¢levés par autrui sur son fonds, en ce sens
qu'il a le droit de les conserver & titre d'accession;
qu'il peut réclamer son ferrain tel qu'il se trouve,
avec les constructions qui y sont élablies, en d'aulres
termes, qu'il a le droit d’empécher le constructeur de

les démolir, pour s'approprier les travaux que ce der-
nier a exéeutés,

Cetle propaosition résulte de l'art, 6353 en effet, le
§ 1* dit ceci : ¢ Le propriétaire du fonds a le droit de

retenir les constructions qui ont 6té failes par un liers

avec ses malériaux, »

Elle résulte 2° des principes généraux qui gou,ver-,
nenl la propriélé; si, aux termes des art. 546, 551,

552, 853, le propriétaire du sol est propriétaire des
conslruclions, ¢u'un tiers éléve sur son fonds, il est
bien évident qu'il peut faire valoir son droijt de pro-
priété. Le législateur ne peut pas lui avoir donné un
‘pareil droit sur la construction, et ini avoir refusé, en
ménie temps, la faculté de I'exercer,

H faut reconnaitre qu'avant qu’il ait manifesté I'in+

tention d’user de son droit d’accession, le droit de

.......

«««««««
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propriétédu propriétaire du sol,sur la construclion, est
incerlain et précaire ; ce droil de propriélé peut trés-
bien lui échapper: en effet; comme nous I'établirons
plus loin {chapitre V, régle 2'), tout constructeur a,
en général, le droit de détruire ce qu'il a édifié, avant
toute réclamation de la part du propriétaire du sol,
a4 la condition de remettre les lieux dans l'état oh
ils ¢laient, avant la création delaconstruction. Sidonc,
mon locataire, ou l'usufruitier, & qui j'ai cédé un droit
de ] JOUIS!:aHCe sur mon lerrain, viennent a y élever des
bdtiments, j'agirai prudemment, en usant,avantlafin
du bail ou la mort de l'usufruitier, du droit que la
loi m’accorde, de prendre pour moi ces constructions ;
d’un jour & l'autre, en effet, le locataire et I'usufrui-
~tier peuvent démolir les bitiments, qu'ils ont ¢difiés
sur mon terrain, pour m'empécher de profiter d'une
coustiuction qui me convient, et que j'aurais grand
- intérét a conserver, |

Mais, lorsque le propriétaire du sol a déelaré qu'il
entendait conserver les construclions, qu’'un tiers a
créées sur son fonds, son droit est, au contraire, cerlain
et stable, d'incertain et précaire qu'il était auparavant.
C’est, désormais. un vrai droit de propriété qu’il a, sur
la construction élevée par sutrui, le constructeur ne
pouvant plus, en principe, démolir cette construction,
dent il veut profiter.

Sans doute, quand le propriétaire du sol, refusera
‘’indemniser le constructeur des impenses qu’il a
failes, ce constructeur aura la facullé d’enlever ses
matériaux ; mais, c'est 13 un résultat qu'il peut éviter,
en indemnisant le constructeur, pour qu'il ne senri-
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chisso pas A ses dépens, Nonobstant cetto éventualité
de destruclion de la construction par le constructeur,
il n’en reste pas moins acquis comme cerfain que,
désormais; son droit n’est plus & lamerci du construe-
teur, qui ne peut plus enlever ses matériaux, sans
violer le droit véritable et réel du propriétaire du sol,
qui frappe sur la construction comme sur le sol,
Dorénavant, son droit est irrévocable, définitif: le
constricteur aura heau dire qu'il ne veut pas que la
construction qu'il a élevée, & ses frais et avec ses pro-
pres matériaux, devienne la propriété du propriétaire
du sol ; sa volonté, étant contraire & la loi, il n’en sera
tenu aucun compte,

Que s'il s’avise, malgré la déclaration du proprié-
taire du sol, d'anéantir ce qu'il a ¢difié, il devra éire
traité, en principe, comme toute personne qui démoli-
rait I'édifice qui appartient & son voisin.

De cette proposition, que le propriétaire dusol, qui
a manifesté Vintention de prendre pour lui les con-
‘structions, qu'un tiers y a établies, est désormais réel-
lement propriétairede ces constructions, il résulte qu'il
peut, en général, faire sur cesimmeubles, tous les actes
qu'un propriflaire peut faire sur sa chose, Ainsi,
il peut : |

1¢ Aliéner ces bAliments, soit & titre graluit, soit
a titre onéreux, par acte entre-vifs ou par acte de der-
niére volonté. Et les aliener, en tout, ou seulement en
parlie, les grever d’un droit d'usufruit oun d'habilalion‘, |
ou d'une servitude réelle, par exemple, de la servilude
non altius tollendi ou tgni immittends;

2° Se faire de celte comstruction un moyen de
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crédit, en la donnant en antichrése, ou en I’hypothé-
quant ; | |

3' En disposer matériellement, la renverser, si bon
lui semble ;

. 4* Exercer sur elle des- actes d’agdministration,
comme sur foute aulre chose, qui est dans sou patri-
moine, la donner a loyer par exemple ;

5° Plus généralement, exercer, sur cette conslruc-
lion, tousles droits quidécoulent dudroit de propriélé;
intenter l'aclion en revendication sur cet immeuble,
I'action négaloire, réclamer, en sa faveur, une bonne
qualité, qui le rende plus commode, une servitude de
vue, de passage ou de puisage ; user, i son occasion,
des aclions possessoires, si le tiers conslructeur ne
posséde pas celte construction en son nom personnel,
mais seulement & titre précaire,

Il est bien entendu que, si le constructeur avait quel-
que droit sur le fonds, un droit réel de jouissance, par
exemple, ou un simple droit a 'occasion du sol, un
jus ad rem, s'il s’agissait d’un localaire, il ne serail -
pas loisible au propriélaire du sol d’user de tous les
droits que nous venons d’énumérer, a supposer qu'il
[0t obligé de garantir au constructeur la jouissance
paisible du droit personnel ou réel, qui lui compéte.
Dans cette hypothése, ot il est tenu A garantie, le pro-
priélaire du sol ne pourra exercer que les actes de
mailre, qui sont conciliables avec le respect dit & la
jouissance acluelle du constructenr, a laquelle il a
droit sur la construction, aussi biea que sur le sol,

- Ainsi, le nu-propriétaire, qui aura vendua la maison,
construite par P'usufruitier, ou qui 'aura louée, ne
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pourra endessaisir I'usufruitier que quand sa jouissance .
aura pris fin, N

Do mé&me, lo bailleur sera patiaitement on droit de
vendre la construction, élevée par son preneur, mais,
ce dernier ne pourra &lre dépossédé qu'a la fin du
bail, en principe, du moins.

Le propriétaire du terrain, qui est propriétaire des
bAtimen(s, qui y ont été ¢élevés par autrui, l'est-il
d’une maniére nécessaire ? | |

Point du fout. 1l ne I'est pas d’abord, en co sens,
qu'il peut trés~bien renoncer au bénéfice, que la loi
lui accorde dans les art, 546, 851, 552, 553 et b5H;
il lui est parfaitement loisible d'abdiquer co droit
d'accession, En droit romain, d'aprés le droit civil,
il n'en était pas de méme ; le propriétaire du sol deve-
nait forcément propriétaire des édifices, qu’un tiers y
élevait, C’élait en vain que le propriétaire du sol aban-
donnait son droit d’accession; ¢'était en vain qu'il
accordait au constructeur le droit de construire sur
son lerrain, et d’avoir pour lui la propriété des con-
structions qu’il avait édifices; la loi ne tenait aucun
comple de sa renonciation,

Mais cette rogle, que le propriétaire du sol était
nécessairement propriétaire des constructions, quiy
avaient 6té établies par autrui, avait fini par paraitre
trop attentatoire & la liberté des conventions ; aussi,
le préteur avait-il admis que la propriété des construc-
tions pouvait Lrés-bien étre séparée de la propriété du
sol ; et, qu’en conséquence, le propriétaire du sol pou-
vait renoncer, au prolit du constructeur, a son droit de
propriété sur la conslrugtion.

7




La maxime romaine : ¢ Omne quod inedificatur
solo cedit » qui,dans la législation prétoriennc. n'était
point d'ordre public, ne devait pas l'¢tre non plus, 2
plus forte raison, dans notre ancien droit, ou la pro-
priété pouvait se décomposer, et se démembrer & la
volonté des parties,

Dans notre !égislation actuelle, il faut reconnaltre
que, si le principe de la décomposition de la propriété,
selon le bon vouloir des parties, a été écarté, il n'en est
pas moins vrai que le propriélaire du sol peut trés-
bien renoncer au hénéfice de P'accession, en faveur du
constructeur,

H estde principe, en effet, qu'une personne peut fous
jours abdiquer un droit, qui est établi en sa faveur, &
moins de disposition prohibitive; or, rien dans le
Code ne défend au propriétaire du sol de renoncer, au
profit du constructeur, au bénéfice du droit d’acces-
sion, Loin de 14 ; les art. 553 et 664 1’autorisent clai-

rement & y renoncer, le premier, en disposant que la
présomplion de propriété des construclions élevées
sur le sol, établie au profit du propriétaire du terrain,
n'est point absolue, et peut étre écartée par la preuve
contraire; le second, en supposant que les différents
étages d’'une maison peuvent appartenir & diverses
personnes, le rez-de-chaussée & une personne avec le
sol par exemple, et le premier et le second a deux
autres. ,
Le propriétaire du sol n’est point propriétaire des
constructions, élevées par autrui, sur son terrain, d'une
maniére nécessaire, sous le rapport que nous venons
d’indiquer; il n’est pas propriétaire non plus, malgré
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