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DES CONSTRUGTIONS

ELEVEES SUR LE TERRAIN IAUTRUI

EN DROIT ROMAIN, EN DROIT CIVIL ET EN DROIT FISCGAL

PREFACE

En 1892, la Faculté mettait au concours le sujet suivant :
Etude du drout civil el fiscal relatif aux constructions éle-
vées sur le terrain d autrur par un possesseur ou détenteur
guelconqgue. Ce sujet mous paraissant intéressant, nous
avons essayé de le traiter, et le mémoire que nous avons
remis a é1é couronné d'une seconde médaille d’or.

M. le Professeur Garnier, dans son rapport sur les con-
cours de la Faculté en 1891-1892, apprécie notre travail
en ces termes, vraiment trop bienveillants :

« Lalecture du mémoire de M. Larcher produit immé-
diatement celie impression qu'on est en présence d’un tra-
vail sérieux, dont I'auteur était en pleine possession de son
sujet. Toules les hypothases dans lesquelles peut s’élever
la question de la détermination des droits respectifs d'un

constructeur et du propriétaire du sol y sont examinées,
L.—1
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selon une méthode et selon un ordre qui ne laissent rien
ou presquerien & désirer. Une division rigoureuse en cha-
pitres, sections, paragraphes et numéros coniribue & ap-
porter une grande clar(é dans cetle ceuvre, dont la premiére
partie est consacrée au droit civil, el la seconde au droit
fiscal. |

« Au point de vue du fond, il y a 2 signaler, surtout
dans la seconde parlie, quelques imperfections de détail:
lacunes ou hors-d’ccuvre, théories hasardées ou erreurs
certaines ; ces taches déparent les grandes qualités de I’ceu-
vre qui, dans ’ensemble, est bien conc¢ue, bien organisée
dans ses lignes principales, sérieusement travaillée. La
forme préte plus & la critique. M. Larcher, en visant sans
doute & la simplicité qui convient au langage juridique, a
dépassé le but; son style est trop souvent faible ou négligé ;
¢’est, avec les imperfections de la seconde partie, la raison
pour laqueile la médaiile d’or décernée est gualifiée de
second prix. »

Nous avons pensé que celte question des constructions
élevées sur le terrain d’autrui méritait mieux qu'un sim-
ple mémoire, que, prise comme sujet de thése, revue, re-
maniée, étudiée & mouveau, elle fournirail matiére a un
travail ne manquant pas d’intérét. Conservanile plan gé-
néral du mémoire, la méthode que la Facullé a bien voulu
approuver, nous nous sommes efforcés de faire disparaitre
les taches, les lacunes, les erreurs, que M. le Professeur
Garnier signalait dans son rapport en termes bien indul-
gents. Nous avons constaté a ce travail de refonte et de re-
vision, les omissions et les fautes véritables que contenait
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le mémoire primitif. Reprenant tout le travail, nous l'a-
vons redigé a nouveau.

Ce qui, dans le mémoire ne constituait — & raison mé-
me des termes dans lesquels la Faculté avait formulé le
sujet — qu'une bréve section du chapitre consacré a I'his-
torique, est devenu une premiére partie. En étudiant les
textes romains, nous avons trouvé beaucoup & dire sur un
délicat conflit dont les Romains avaient compris toute la
‘difficulté. Nous y avons trouvé un exemple de I’évolution
des idées juridiques latines : rigueur de I’époque primitive,
influence du préteur en faveur de I'équité, triomphe de
cette équité dans les constitutions des empereurs.

Reprenant I’ancienne partie de droit civil, nous avons —
tout en conservant dans ses grandes lignes le travail pri-
mitif, —rectifié un certain nombre de solutions qu’'un exa-
men plus attentif de la question nous a démontrées inexac-
tes ; nous avons exposé certaines théories que la rapidité
avec laquelle nous avions dii travailler le mémoire, nous
avait empéché d’étudier ; nous avons, notamment en ce
qui concerne les constructions élevées par le locataire, pré-
cisé certains points que nous n’avions fait qu’indiquer.
D’autre part, nous avons condensé les développements pri-
mitivement donnés & certaines controverses.

La partie de droit fiscal surtout a di &tre completement
refondue. Celte question fort intéressante — et aussi déli-
cate qu’intéressante — des droits d’enregistrement, méri-
tait un travail plus sérieux que celui que nous avions pu
lui consacrer lors de la rédaction du mémoire. A I’examen
détaillé de la question, un grand nombre d’hypothéses tres
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praliques se présenlent & Pesprit, et leurs solutions ne peu-
vent se dégager que d'une rigoureuse application des prin-
cipes du droit. |

La these que nous présenlons aujourd’hui est donc vé-
ritablement un travail nouveau. Nous osons espérer que
la Faculté l'accueillera avec autant d’indulgence que le
mémoire qu'elle a bien voulu couronner.
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PREMIERE PARTIE

DROIT ROMAIN

INTRODUGTION

1. — Un des traits caractéristiques de I'ancien droit ro-
main est le formalisme : tous les actes importants de la vie
juridique sont enfourés de cérémonies symboliques des-

linées & mieux établir 'importance de I'acte et sans doute
aussi & en facililer la preuve en frappant I'esprit des té-
moins par la solennité (1).

Les transmissions de la propriété notamment n’avaient
pas échappé a cette loi, et le mode le plus ancien, celui qui
sous le nom de mancipatio s’accomplissait au moyen de
I'es ct de la /eb7a nous offre 'un des exemples les plus
remarquables des cérémonies juridiques de l'ancienne
Rome.

Sans doute, peu & peu, le droit romain a dépouillé son
primitif formalisme: & Ia belle époque, il mérite par 1'é-
quité et par la logique de ses reégles le nom de « raison
écrite » ; mais 1l a conservé des traces nombreuses, plus

(1) V. sur le formalisme romain, Tmmrixa, Esprit du droit romain,

trad. Meulenaere, t. 1II, §§ 50 et suiv., pp. 156 et s.
L.—1.
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que des traces méme, de ses anciens principes: et cest
ainsi qu’il-est encore admis que la propriété ne s'acquiert
que par un certain nombre de modes déterminés limitati-
vement. Le simple accord des volontés ne peut suffire i la
transmission de la propriété : il fauf, pour que cette trans-
mission s'opeére, un signe extérieur, sensible, une mani-
festation & I'égard des liers, Pemploi du modus.

L’énumération de ces modes a donné lieu & une vive
controverse entre des romanistes.

Ulpien, il est vrai, dans un texte célébre (1), en a cilé
six @ « Singularum rerum domaima nobis adqueruniur man-
cipatione, traditione, usucapione, n jure cessione, adju-
dicatione, lege ». 1’6lément formel de ces modes est facile
a mellre en relief: la mancipatio, le plus ancien, est, nous
Pavons déja dit, le type méme des actes solennels: s et
libra, lLbripens, témoins ;. — dans la tradilion, c'est la
remise de la chose aux mains de Pacquéreur, ¢’est lap-
préhension matérielle de la part de celui-ci ; — dans 'usu-
capion, c¢’est la possession prolongée pendant lelaps requis;
— dans I'in jure cessio comme dans 'adjudicatio, c’est la
sentence du juge; — dans la lex enfin, c’est la volonté
de la lo1.

Mais cette énumération semble incompléte et, pour n’é-
tre pas signalés par Ulpien, deux modes d’acquisilion don-
nent lieu & difficulté : occupation et l'accession.

I’occupalion a une place & part parmiles modes d’'acqui-
silion : c’est le seul qui suppose une acquisifion sans

(1) ULpleN, Regulce, XIX, § 2. )
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transmission, etainsi on s’explique que l'énumération d’Ul-
pien ne le renferme pas.

En ce qui concerne l'accestion, il est permis de se de-
mander si elle constitue un mode d’acquérir distinct ou si
on ne pourrait faire rentrer les divers cas compris sous
cette dénomination parmi les autres modes : on peut méme
se poser la question de savoir 8’1l y a véritablement acqui-
sition.

2. — Malgré I’absence de tout texte qui vint donnerun
appul & leur théorie, bon nombre de nos anciens interpre-
tes — dont Pothier — n’avaient pas hésité & proclamer
I'accession un huilieme mode d’acquérir.

Gélait, suivant eux, un oubli de la part du législateur
romain. Dans un certain nombre de textes les regles de
'accession sont posées et développées. Si, par une lacune
de langage, par un caprice difficilement explicable, aucun
auteur ne I’a formellement proclamée un mode d’acquérir
distinet, il y a 1a cependant un mode d’acquérir, anonyme
si 'on veut, mais bien dislinct, trés nettement reconnu et
caractérisé par les textes, ayant ses principes et ses régles
qu'on ne peut faire renlrer parmi les régles d'un autre
mode.

Et tel semble bien avoir 6t6, ilfaut le reconnaitre, le point
de vue auquel s’est placé Justinien : Théophile (1), dans les
cas d’accession qu’éludient les Institules voit autant de cau-
ses d’acquisition dislincles, que toutefois il néglige de re-

(1) THEOPHILE, pr. De reb. incorp. II, Qet § 5, Per quas personas, II,
9. — Cest également en se placant au point de vue du droit de Justinien
que M. Maynz signale un grand nombre de modes d’acquérir, dont Pacces-
sion (V. Maynz, Gours de droit romaiin, t. I¢r,$§ 186-189, pp. 596 et suiv.).
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lier, de grouper sous une dénomination commune (1).

3. — Que tel ait é1¢ le point de vue des jurisconsulles de
la belle époque, c’est ce qu’il faut nier absolument. Sice
mode d’acquérir avait éié vraiment reconnu par le droit
romain, il serait bien étrange qu’aucune énumération ne
le mentionnat, et plus élrange encore qu'aucun nom ne le
désignit. Car, — c’est 13 une remarque importaﬁte, et c'est
de ne pas l'avoir faite qu'est résultée la confusion — le
mot accessio désigne non pas le fait d’acquérir la propriété,
mais uniquement l'accessoire, la chose-elle-méme que par
unc conséquence de son droit de propriété sur la chose
principale le propriétaire acquiert. C'est bien le sens de
Paxiome : accessio cedit principals (2), axiome qui n'a pas
d’autre signification que I'adage inventé par les interpretes
et plus connu : accessorium sequitur principale.

Nous pensons donc que l'accession — au sens ol on en-
tend ce mot aujourd’hui — n’élait pas unmode d’acquérir
distinct.

Il est un certain nombre de cas, rangés généralement
sous la rubrique accession, qui ne réalisent pas une acqui-
sition. Tel est le droit aux fruits et produils d’une chose.
Tant que le fruit est adhérent au sol 1l appartient au pro-
priétaire du sol : s’il vient & étre détaché, celui-ci continue
a en &tre propriélaire. Il y a 14 une séparalion: la pro-
priété porte sur deux-objets au lieu d’un, mais il n'y a pas

acquisition.

(1) Ce systéeme a prévalu dans notre Code civil (art. 712),

11 a été engeigné par M. Ortolan (t. II, ne 631). V. ausst bENECH, Pro-
gramme d'un cours de droit romain, 2¢ partie, 1re livraison, p. 22

(2) L. 19 § 13, D1c., de auro, argento, elc. XXXIV, 2,
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Quant aux cas ot il semble au premier abord qu'il y ait
acquisition de propriété, — au cas nofamment qui fait
I'objet de cette étude, nous verrons le propriétaire d’un
terrain devenir propriétaire des conslructions qu'un tiers
y éleve — on peut soutenir que lacquisition est plus ap-
parente que réelle. Juridiquement que se passe-t-il? La
chose accessoire devient partie mtégrante de la chose
principale; le propriétaire de celle-ct ne réalise pas a pro-
prement parler une acquisition ; en vérité sa chose con-
serve son individualilé, elle a seulement augmenté de va-
leur. 3'il doit quelque chose au propriétaire de Ja chose
accessoire, ce n’est pas le prix de celle-ci, c’est sculement
une indemmnité & raison de l'enrichissement qu’il réalise.
Pour le propriétaire de la chose accessoire, 1l y a extinc-
tion de sa chose ; il ne peut plusla revendiquer, c’en estla
conséquence admise. Le propriéiaire du principal réalise
un enrichissement, et non une acquisition. L’accession
n'est donc pas un mode d’acquérir (1).

Que si. on ne pense pas que les jurisconsultes romains
se soient livrés & cette analyse parfaitement juridique, on
peut considérer qu’il y a acquisition de 'accessoire par le
propriétaire du principal et que, ¢’il en est ainsi, c’est en
vertu delaloi: les cas d’accession qui réalisent une acqui-
sition rentreraient sous la rubrique Jex (2).

L. — Cette question préliminaire rapidement exposée,
nous pouvons aborder immédiatement notre sujef.

Nous diviserons nos développements de droit romain
en trois chapitres: .

(1) V. Maxy, t. 15z, no 200, p. 523 et suiv.
(%) V. Accarias, t, 1er, ne 351, p. 599.
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Le premier sera consacré aux principes fondamentaux
de la matiére : nous les exposerons et les justifierons.

Les deux autres chapitres {raiteront particulidrement
des droils respectifs du propriétaire et du constructeur
dans les diverses hypotheses qui peuvent se présenter. —
Dans le chapifre Il, nous examinerons particulierementle
cas ot le constructeur est un possesseur, de honne ou de
mauvaise foi : c¢’est la partie la plus inléressante de celte
étude, c’est celle que nous lraiterons de la fagon la plus
compléete. — Le chapitre IlI sera une revue rapide des
cas nombreux, mais moins intéressants, ou entre le cons-
tructeur et le propriétaire existent des rapports juridiques.
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PRINCIPES.

5. — En raison, le probleme se pose ainsi: Primus ayanl
ball sur le terrain de Secundus, a qui apparliendra la cons-
truclion.

Trois solutions apparaissent comme possibles :

10 Attribuer la propriélé du batiment et du sol au conslruc-
teur, a Primus. En faveur de celie premieére solulion on
pourrait invoquer la valeur comparéé d’une maison et du ter-
rain sur lequel elle s’éléve; dans l'immense majorilé des
cas, ia valeur de la construclion est bhien supérieure a celle
du sol; el §'1l faul appliquer la maxime accessorium sequilur
princepale, en considérant comme accessoire ce qui est de
moindre valeur, ¢’est ceriainement le conslrucleur qui I'em-
portera : Primus conservera la propriéié de ses constructions,
el acquerra par accession le sol qui les supporte, sauf évi-
demment a indemniser celui qui ainsi se {rouvera dépouillé,
Secundus.

2¢ Maintenir les droits respectifs du propriétaire et du cons-
iructeur, ou créer une copropriété enire eux. Ainsi chacun
aurait sur I'ensemble de 'immeuble un droil proportionnel
a la valeur qu’il aurail fournie. Les droils respeclifs de Se-
~cundus et de Primus seraient déterminés par une proportion
ayant pour bhases d'une part la valeur du sol, de l'autire le
prix des malériaux et le cotl de la main d’ceuvre.

3° Allribuer la propriélé de la consiruction au propriétaire
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du sol, sauf a celui-ci a indemniser le consiructeur. Cesl a
celle derniére solution que s’est rangé le droil romain, ¢’est
celle que consacre notre Code civil, et ¢’esl inconteslablement
la meilleure.

6. — A la premicre solulion s’adresse un reproche capital:

elle viole d'une fa@on flagrante un principe fondamenlal, un
principe essentiel dans toule socielé : la propriéié doit éire
avant lout respeciée, et le propriélaire ne peut étre dépouillé
que pour des raisons exceptionnellement graves d'ordre pu-
blic el d’intérél général. Admellre cetle premiére solution,
c’ettl é1é autoriser chacun a procéder a l'exproprialion du
terrain qui lul convienlt eny élevant une conslruction. A
Rome, ou le respect de la propriéié avail un caractére pres-
que sacre, une semblable regle ne pouvail s'introduire dans
la 1égislalion.
.~ La'seconde solulion n’élail pas davanlage admissible. Les’
1égislaleurs en général ne voient pas d'un ceil favorable les
indivisions : ce sonl des sources inlarissables de procés, ¢’est
un obslacle a la honne administration et a la i{ransmission
des biens. Admetire dans le cas qui nous occupe, I'indivi-
sion, ¢’elait relarder la solution, mais non trancher la ques-
tion : il et fallu évidemment en venir a un parlage. Mieux
valait done régler immédialement le conflit.

La {roisiéme solulion eiail donec commandée par la raison

meme.
7. — (’esl la saine applicalion de la maxime accessorium
sequitur principale. Le principal, ¢’est le sol, 'immeuble, sur
lequel viennent s’enlasser les matériaux meubles qui, eux,
sont l'accessoire. Le principal, ¢’esl le sol impérissable ; ac-
cessolire, la conslruction sujetle a délérioralion, a dépérisse-
ment.

Le sol peut existier seul, par lui-méme: au gontraire, il
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ne peul pas y avoir de consiruction sans un sol qui la sup-

porte.

Celle idée est, a la suite des textes du droit romain, ires
" clairement exposee par Cujas ei Polhier.

-« Una est res @des el solum, nous dil Gujas, vel superficies

et solum. Solum est pars @edium, et quidem maxrima pars,
sane major pars, cui cedat superficies. Cur cedit superficies
solo ? Quia hoc est naturale, wt minor pars major: cedal, ac-
cedal ve ;, et solum ulique major pars esse existimalur, sine
qua @des consisiere non possunt (1) ».

Pothier nous explique le principe de 'accession, et le jus-
tifie en développant l'idée déja exprimée par Cujas: “

« Lorsque de deux choses qui composent un tout, I'une ne
peut subsisler sans auire el 'aulre subsister séparément,
c’est celle qui peul subsisler séparémen! qui est regardée
comme la principale partie, l'autre n’en est que laccessoi-
re. Necesse est et rei cedi quod sine tlla esse non poflest, {. 23,
§ 3, [T, de rei vind.

« On peut donner pour un premier exemple de celle regle
le cas auquel quelguw’un aurait construit un baliment sur
mon lerrain. Ce baliment el mon lerrain fonli un seul tout
dont mon lerrain est la parlie principale et le hatiment n’est
que l'accessoire; car mon terrain peul subsister sans le ba.
timent, et au coniraire le baliment ne peul subsisier sans le
terrain sur lequel il est construit. G’est pourquoi le domaine
que j’ai de mon ierrain me fait acquérir par droit d’acces-
sion, vt ac potestdte re; mex, celui du baliment qui y a été
construil. G'est ce qu’enseigne Gaius : S7 quis 1n alieno solo
Sua materie iozwd?)ﬁcave?‘it, s fit edifictum cujus el solum
est, 1. 7, § 12, ff. de acq. rer. dom. (2) ». |

(1) Curas, Comment. in tit. de rei vind., Dig., ad leg. 49.
(%) PormEer Traité du domaine de propriété, n° 170.
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8. — Voila parfaitement justifié le principe en vertu du-
quel ¢’est la construclion qui doit suivre le sori du sol.

Ce principe essentiel de nolre maiiere se irouve nettement
proclamé dans les texles. Gaius l'a irés exactement formu-
16 : « Omne quod solo inaedificatur solo cedit (1) ». Hl en a
donné aussi une formule plus concise, et, a raison de celte
_concision, généralement preférée : superficies solo cedit (2-3).

11 ne suffii pas de proclamer et de jusiifier rationnellement
la régle : il imporle d’en préciser la portée.

9. — Par le seul fait de la construction, les maiériaux em-
ployés s’incorporent au sol el deviennent immédiatement la
propriété du mailre du fonds.

I1 semble que le sol soit doué d'un verlLable pouvoir d’at-
traction el d'assimilation. Le propriétaire du terrain se trouve
investi de la propriéié des consiructions qu un tiers y éléve,
0i de ‘polestale rei’sua. Le sol acquiert pour son mailre les
construcilions qui viennent a s’élever a sa surface.

Les malériaux ainsi assimilés au sol perdent leur indivi-
dualité : ils ne sont plus pouire, brique ou moellon; ils sont
maison, batiment, édifice. Qu’ils recouvrent celte individua-
lité, ¢’est-a-dire qu'ils viennent a éire détachés du batimeni,
el ils pourront étre revendiqués. C'est ainsi que s’explique
cetle siluaiion juridique curieuse : la maison conslruite sur
le terrain d’auirui est sans doutle, en vertu du principe de
I’accession, la propriété du maitre du sol ; mais les matériaux

(1) L. 7, § 10, Dig., de adg. rer. dom. XLI, 1.

(R} Garus, Comunent. 11, § 73.

(38) A prendre ce mot superficies dans son sens littéral, il ne compren-
drait que les batiments élevés au-dessus du sol. Mais les texies I'em-
ploient fréquemment dans un sens plus large, el superficies signifie tous
les travaux que I'homme ajoute au sol, il est bien synonyme de consfiruc-
{ion : on le trouve en ce sens opposé A solum oud area (V. 1,23, pr. Dic.,
de usurp. et usuc. XLI, 3 ; — CiciRoN, Epist. ad Aitic. IV, 1).
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demeurent cependant la propriété du consiructeur. Consé-
quence logique de celte silualion: 'aclion en revendicalion
compéte toujours au consitructeur propriétaire des maié-
riaux, mais elle est en quelque sorie paralysée par le droit

du propriétaire du sol sur la construclion. Momentanément.

les matériaux n’existent plus comme lels : exstincie res vin-
dicari non possunt. L’aclion reprend sa vigueur et peut éire
exercée lorsque les maiériaux reprennent leur individualilé,
lorsqu’ils ne font plus partie de la conslruclion, lorsque par

suite de démolilion ou de ruine ils vienneni a étre séparés

du sol.
10. — L’accession se produil, la construction devient la
proprieté du dominus fundi, sans quil soit hesoin d’aucune

manifestation de volonté dela part de celui-ci. Il réalise cetle -

acquisilion v¢ ac potestale rei sua.

Non seulement il n’est besoin d'aucune manifestation de
volonié de sa part, mais 'accession peut se produire a son
insu. C’est méme, remarquons-le, le cas le plus fréequent : si
quelqu’un construil sur mon {errain el que j'en aie connais-
sance, le plus souvent je ne le laisserai pas continuer ses
travaux.

1y a plus; ce phénomene d’assimilation se produit méme
malgré ma protestation. Ainsi, ayant connaissance des cons-
tructions qu’un tiers éleve sur mon lerrain, j’adresse a ce
liers défense de conlinuer ses travaux: cela n’empéche pas
que les malériaux apporiés parla suile, les murs élevés mal-
greé ma defense ne s’incorporent au sol et ne deviennent ma
propriété.

La regle omne quod solo inaedificalur solo cedit élait plus
absolue a Rome que dans noire droit actuel, et la renoncia-
lion méme du propriélaire du sol au benéfice de cette regle
n’empéchail pas 'incorporalion de se produire, acquisition

-
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de se realiser. Ainsi que nous le verrons dans le paragraphe
reserve a la superficie, la loi romaine, au moins pendanl loule
la période ancienne, el méme dans la période classique, n’ad-
metlait pas que deux propriélés dislincles poriant 'une sur
le sol, I'auire sur le balimenl, pussen! se superposer. La
convention des parties ne peul déroger a nolre principe.

11. — L’accession se produit aussi, il esl a peine ulile de
le faire remarquer, malgré le conslrucleur. Il est évident qu’il
ne peut contesier le droil du propriétaire du sol en disanl
que 8’1l a conslruil, ¢’est pour son propre comple. S'il résiste
le proprietlaire pourra faire reconnailre son droit de propriéié
partouleslesvoiesdedroit, elnotamment parla revendicalion.

12. — Le principe s’applique encore si les matériaux em-
ployés n’apparlenaient pas au consiructeur. Mais en ce cas
naissent de serieuses difficultés a raison de la complication
. des. droits respeclifs.du propriétaire du sol et du propriélaire .
des malériaux.

Lorsqu’un propriélaire construit sur son propre sol avee
les malcriaux d’aulrai, la loi des XII Tables refuse au pro-
prictaire des malériaux le droil d’exiger la démolilion de la
conslruction pour reprendre les moellons et les poulres qui
onl servi a son édificalion : « ne quis Lgnum alienuwm edibus
surs junctuin eximere cogatur ». Mais il s’en faut qu’il soit
dépouille de loute aclion : suivani que les matériaux sont vo-
1és ou non, suivant que le consirucleur les a employés de
bonne ou de mauvaise foi, des actions différentes, plus ou
moins nombreuses, lui compeétent.

Conire le voleur, le propriétaire des matériaux n’est pas
armé de moins de cing aclions : aciio ad exhibendum, reven-
dicalion, action de tigno junclo, actio furti, condictio furtiva.
La question de leur cumul est 'une des plus difficiles qu’aient
discutée les inlerprétes.
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Conire le constructeur qui, sans mauvaise foi, a employé
des matériaux volés, Paclion de tigno juncto permet d’obtenir
le double de leur valeur. " |

Vis-a-vis d'un consirucieur qui, de bonne foi a employé
les matériaux d’aulrui, le propriélaire de ceux-ci n’a plus
aucune des actions que nous venons d’énumeérer: il y a lieu
de lui donner une action in factum (1).

Ces quelques regles poséesil nous est facile de voir la dif-
ficulié. Trois personnes soni en présence: Primus, le pro-
priétaire des maleriaux, Secundus, le consirucleur, Terlius,
le propriétaire du sol. Le conflit s’éleve done entre trois par-
{ies. Quels seront leurs droits respeclifs? Quelles aclions com-
péteront a 'un conlre 'aulre ?

Un premier point esl certain. Le principe de l'aceession,
superficies solo cedet, s’applique. La consiruclion est deve-
nue la propriéié du mailre du sol, Tertius ; les malériaux,
bien qu’ayant perdu leur individualité, reslent, en tani que
matériaux, la propriéié de Primus. Sidone la consliruction
vient a étre démolie, Primus pourra en revendiquer les dé-
combres, pourvu toulefois que, par 'exercice d'une des ac-
tions qui 1ui sont reconnues, il ne se soil pas fail indemniser
anlérieurement.

Quant a U'exercice des aclions reconnues a Primus, contre
qui les dirigera-i-i1? 11 ne pourra cerlainement exercer celles
qui ont un caraclére pénal que conire celui qui a commis le
délit, c’est-a-dire Secundus. Quani & celles qui sont purement
réiperséculoires, et nolamment en ce qui concerne l'aclion
in factum, 11 pouvait vraisemblablement les intenler conire
Tertius. Mais aucun texte ne nous permet de {rancher calé-
goriquemenl celle délicate queslion.

(1) Sur tous ces points, pour plus de détails, Ve Accarias, t. 1er, ne 256,
p. 611.
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DES CONSTRUCTIONS ELEVEES PAR UN POSSESSEUR.

13. — Le principe est done la régle superficies solo cedit.
Nous avons vu quwil fallait entendre celle maxime en ce sens
que le proprietaire du sol devient propriélaire des construe-
tions en lani que consiructions, et que le consiructeur con-
serve la propriété des malériaux. D’aulres droits, el notam-
meni le droit a une indemnité, peuvent aussi lui éire recon-

nus.
" " Dans lancien droit romain les droils reconnus au posses-
seur qui a élevé un haliment sur le terrain d’autrui soni loin
d’étre aussi considérables que ceux que nolre Code eivil ul
accordera. Le droil romain, dans sa rigueur premiere, pro-
tege avanl toul le droil de propriéié : le dominus a un droil
absolu, inviolable. Si ce droit est violé, la 1ol se monire sans
pilié pour Vusurpateur. Le liers consiructeur est irailé avec
une séverilé qui nous semble aujourd’hui excessive, mais
qul paraissait aux jurisconsultes romains un juste chali-
menti. En principe son droit se borne a la revendication des
matériaux lors de la chute du batimeni, sans qu’il puisse
toulefois provoquer cette chute.

A T’égard du possesseur de bonne foi, on ful vile amené a
moderer ces rigueurs. Méme au profit du consirucleur de
mauvaise foi, les principes de I’équilé modifiérent peu a peu
les séverilés du droit.

14. — Nous allons éludier les solutions données par les
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{exles. Pour savoir si le constructeur pourra revendiquer les
matiériaux de démolilion lors de la chute de 'édifice, et pour
déterminer & quelle indemniié il pourra prétendre, il nous
faut, avec les textes, distinguer selon que le constructeur est
un possesseur de bonne ou de mauvaise foi. Telle est la
summa divisio de celie matiere.

15. — Mais avant d’étudier la situalion faile au construc-
teur suivant qu’il est de bonne ou de mauvaise foi, il imporie
de préciser qui est possesseur de bonne foi, qui est posses-
seur de mauvaise foi. °

Nulle part nous ne trouvons un texle donnant une défini-
tion de la bonne ou de la mauvaise foi. Mais il nous semble
certain, évident, que la honne foi est lacroyance d’un individu
a lexistence du droil qu’il exerce. C’est, au cas particulier,
la eroyance du constructeur a son droit de propriété sur le
terrain ou il batlit. Mais si ¢’est la I'élément premier, essen-
tiel, caracleristique de la bonne foi, est-ce le seul élément
requis ? Suffil-il pour qu'un consirucleur puisse invoquer les
regles particulierement favorables que nous allons étudier,
suffit-il qu’il ait celte croyance ? Ne faut-il pas que celie bonne
foi, ¢’est-a-dire somme ioute cette erreur, s’appuie sur un ti-
lre, sur une jusia causa possidends ?

On a pu soutenir en s’appuyant sur certains textes (1) la
nécessité de ce jusle iilre, de cetle jusia causa. Mais il nous
semble que c¢’est ajouler aux exigences des lexies. Si pour
l'usucapion par exemple, on exige bonne foi et juste titre, ce
sont 12 deux éléments que les textes distinguent, deux elé-
menls dont la coexisience est nécessaire pour l'acquisilion
par le laps de femps, mais deux élémenis bien dislinels:
Vexislence de I'un n’est pas subordonné & I'exisience de l'au-

(1) LL. 37 et 38, D1c., de ret vind., VI, 1.
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tre. I1 est impossible de soulenir que le seul possesseur de
bonne foi est celui qui réunit les conditions de I'usucapion :
car nous pouvons remarquer qu'un possesseur de mauvaise
foi peul arriver a 'usucapion, pourvu qu’il ait, au débul de
la possession, réuni les condilions requises « Mala fides su
perveniens non nocel », dit-on en ce sens. Or, a l'inverse, il se
~ peut quun possesseur de bonne foi n’usucape pas: c¢’est ce
qui arrivera au cas de défaul de jusie cousa. La honne foi est
essenliellement une queslion de fait et la jusie causa une
queslion de droit.

D’ailleurs une considération que fail ressortir M. Accarias
vienl appuyer ires énergiquement notre opinion. Nous ver-
rons que le consiructeur de mauvaise foi est présumé donner
graluilemenl au propriétaire du sol ses malériaux et sa main
d’ceuvre : or celie présomplion esi évidemment inapplicable
& celul qui, n'ayant pas de'lilre, Se’eroil néanmoins proprié-
laire (1).

16. — Quel moment faul-il considérer pour délerminer si
un conslrucleur esl de bonne ou de mauvaise foi? Clest le
moment de la conslruclion. En effel, si en matiére d’usuca-
pion on ne considere que le commencement de la possession
— tel estlesens de ’ada ge Mala fides superveniens non impedit
usucapionem — c'est la une ficlion gqui n’existe pas a lout
aulre point de vue, el la bonne fol du consirucleur ne peul
élre invoquée que si elle a exislé au moment méme de 1'édi-
ficalion (2).

(1} Accariasg, 1. Ter, no 257, p. 613, nole 3.
(8) L. 87, Dig., de rei vind., VI, 1
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SECTION 1. — Constructions élevées par un possesseur
' de bonre foi.

17. — En ce_qui concerne le constructeur de honne foi, il
esi nécessaire de sous-distinguer. Le fait que, lors de la re-
vendication inientée par le véritable propriétaire, il posseéde
encore oune possede plus, a une influence decisive sur l'ef-
ficacité de son droil. Celui qui possede, aclionné par le verus
dominus pourra, par voie d’exception, réclamer l'indemnité
qui lui est due. Au contraire celui qui ne posséde plus se
trouve le plus souvent par suite des formes mémes de la pro-
cedure romaine incapable de faire valoir aucun droit.

11 faut done examiner successivement ces deux hypotheses.

§ 1. — Le constructeur de bonne foi poésédai

18. — C’est le cas le plus favorable. (Pest d'ailleurs aussi
le plus fréquent : Yantmus domini, et la croyance a la pro-
priété ne se comprennenlt guére que s§'ils sonl confirmés par
la déteniion.

Pour rentrer en possession de son immeuble, le maitre du
sol devra inienter contre le possesseur une aclion en reven-
dicatlion. Le constructeur, fort de sa bonne foi el de sa pos-
session, liendra son aclion en échec en lui opposant I'excep-
tion de dol, tant que le propriétaire revendiquani ne lui aura
pas payé une indemniié. I1 y aurait dol en effef, de la part
de ce proprietaire, a s’emparer ainsi sans dédommagement
aucun de consiructions qu'il n’a pas élevées, a s’enrichir aux
dépens d’auirul.

C’est ce que nous dit Gajus en termes parfaitement clairs:

L!—-g
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« Certe 81 dominus solt petal edifictum, nec solvat pretivm ma-
leriae el mercedes fabrorum, poleril per exceplionem doli malt
repellt : uligue st nescit, gui @dificavit, alienum esse solum,
et tanguam in suo bong fide adificavit (1) ».

19. — Quel sera le monlant de celie indemnité ?

Le texte gque nous venons de reproduire, ainsi que les Ins-
lilules nous disenl que ce sera le montant intégral des dé-
penses : prelium materi@e el mercedes fabrorum (2). Malgré
ce quont d’absolu et de parfaitement clair ces deux lexles,
nous pouvons affirmer que ielle n’élail pas la solulion a 1'é-
poque des grands jurisconsulles. Celle solution trop rigou-
reuse a l'égard du dominus a qui elle pourrait imposer le
paiement d'une indemnité hors de proporiion avec la valeur
du sol consiruit et avec les ressources dont il dispose, esl
corrigée par la loi 38 au Digesle, de rei vindicatione (3).

La solution donnée par Jusiinien aux Institutes est I'an-
cienne solulion, copiée servilement dans Gaius par les com-
pilateurs (4). La solulion exacie, celle de la belle époque,
nous est donnee par Celsus. Voici le lexte méme de cetle loi,
toujours signalée comme un des texles les plus remarqua-
bles par son équilé el par sa sagesse (8) :

« In fundo alieno, guem imprudens emeras, edificasty, aut
conseruisiy, deinde evinciiur: bonus judex varie ex personis
causisque constetuel. Finge el dominum eadem facturum fuis-
se, reddal impensdam, et fundum recipial, usque eo dunlaxdat,
quo pretiosior factus est, etst plus prefio fundi accesstt, solum
quod tmpenswin est. Finge pavuperem, qui, st reddere id coga-

(1) L. 7, § 12, Dic., de adq. rer, don., XLI, 1.

(2) § 80, InsTIT., de div. ver., 11, 2.

(3} VI, 1.

(4) Garus, 0. II, Rerum gquotidianarusm, texie reproduit au Dig. 47,
§ 8 el suiv., De acq. rer. dom. XLI, 1. '

(9) V. notamment DemoLomMBE, t. IX, ne 689,
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tur, laribus, sepulchris aviirs carendum habeal : sufficil 1ibi
permilis lollere ex his rebus, que possis . dum tla, ne delerior
sit fundus, quam st inelio non foret edificalum. Constituimus
vero, ul, st paratus est domanus tantwin dare, guantum habi-
turus est possessor, his rebus ablalis, fiat ei polesias: negue
maliiins indulgendum est @ st leclorium pula quod induxeris,
piclurasque corrodere velis, nehil lalurus, nist ut officias. Finge
eqaim Personam esse domint, que recepium fundum mox ven-
ditura sit: nist reddil, quantum pruna parie reddi oportere
dizimus, eo deduclo, tu condemnandus es ».

920. — On voil la large part laissée & I'appreciation du ju-
ge. Les regles que pose Celsus nont rien d’absolu, ce sonl
des exemples de solulion, ce sonl des modeéles donnes au
juge, mais auxquels il ne saurait étre siriclement tenu de se
conformer dans sa senlence. Le juge prononcera en s'inspi-
ranl de toules les circonslances de la cause, de lafaveur plus
ou moins grande que lui semblenl mériler le mailre du sol
ou le consiructeur, de la situalion plus ou moins prospere
du palrimoine du consiructeur et surtoul du propriélaire a
qui incombera le paiement de 'indemnite. « Bonus judex va-
e eX PEersonis cdusisgue constiluet ».

Cetle régle générale posée, le jurisconsulle mentionne
trois hypothéses qui doivent renfermer la plupart des cas de
nature a se presenter, et il donne la solution que lui sem-
blent commander les principes supérieurs de l'équile. Ce
sont 14 des solulions dont cerlains auleurs estiment que le
juge moderne ferait sagement de s’Inspirer : NOUS Verrons ce
qu’il faul en penser.

94. — PrEMIERE HYPOTHESE. — Supposons que le maitre du
sol soil un homme riche qui etit lui-méme fait les conslruc-
tions: il sera lenu d’indemniser completement le consirue-
teur. Tei le souci constant de Celsus d’observer loujours I'é-
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quité 1'a conduit a une solutlion que nous retrouverons dans
noire Code civil: le propriélaire a le choix enire le rembour-
sement intégral de tous les déboursés faits par le consirue-
{eur, el le paiementl de la plus-value seulement procuree au
fonds par 'édificalion des construciions.

Que la plus-value soit inférieure a 'impense — ce qui ar-
rive le plus souvent — el le maiire du sol se liberera en
pavant au consirucleur une somme ¢gale a celte plus-value.
Qu'au coniraire ce qui peul se présenler exceplionnellement,
une dépense ail procuré a 'immeuble une plus-value supe-
rieure, il indemnisera le possesseur en lul remboursant sa
dépense.

Cetle oplion offerle. au propriélaire résoul de la facon la
plus heureuse la difficullé que présenle la conciliation des
deux inléréts opposés et respec{ables lous deux du mailre

‘du sol et du constructeur de bonne foi. Le droit el équité
se trouvent ainsi d’aceord. Si c’est la plus-value qui esila
base du réglement de 'indemniié, le propriélaire donne au
construclteur une somie égale au hénéfice que lul procurent
les travaux : le conslructeur ne subil donc aucun appauvris-
sement ; il ne serail pas fondéa se plaindre. La somme rem-
boursée est-elle l'intégralité de la dépense, le consirucleur
rendu indemne ne pouvait prétendre & une indemnilé plus
elevée. |

~ Nous approuvons donc absolument celle premiere solu-
tion : « Finge ef dominum eadem facturum [uisse, reddal 1m-
pensaimn, el funduimn recipial, usque eo duniaxal, qQuo pretiosLor
factus est; etst, plus prefio fundi accessit, solum quod -
PENSUIN €8T ».

22. — DruxiiME #ypoTakse, — Le consirucleur esl en pré-
sence d'un propriétaire pauvre, dans I'impossibilité de payer
une indemnité aussi élevée. Peut-éire en verlu des pouvoirs
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trés étendus donnés au juge, celui-ci pourrait-il décider que
¢’est le constructeur qui conservera le fond, a charge‘ d’en
payer la valeur au propriélaire. Mais Celsus suppose' que le
propriétaire tient beaucoup a son immeuble : 'abandonner,
¢’est abandonner les lares des ancétres, ou bien c¢’est laisser
aller en des mains éirangeres le tombeau des aieux. Et on
sait quel respect les Romains avaient pour ces dieux fami-
liaux et pour les sépultures. |

En pareille circonsiance, il faut décider qui 'emporiera du

propriélaire ou du consiructeur. Le jurisconsulte considéere

avec raison que le constructeur sine jure doit céder devant
le dominium essentiellement respectable du maitre du sol.
Si 'équité peut élre invoquée par l'un comme par 'aulre, le
droil est certainement pour le propriétaire et doit 'emporter.

Toutl ce qu'on peut faire, ¢’est de permelire au possesseur
d'enlever toui ce qu’il peut détacher sans qu'il en résulie
aucune détérioration : il imporle que le fondsne soit pas lors
de la restifution de moindre valeur qu’il n’élait avanila cons-
iruclion des baliments.

Ainsi le possesseur a agrandi ou embelli un batiment qui
existait sur le fonds, ou hien il a remplacé une maison par
une autre, mieux consiruite, plus somptueuse : comme, 8’1l
enlevail ses lravaux, il ne rendrait qu'un immeuble de valeur
moindre que celui qui exislait antérieurement, il ne pourra
les enlever.

Si le propriétaire pauvre offre au constructieur de lui payer
une somme égale a celle qu’il relirerail de la vente des ma-
tériaux enlevés, ce consiructeur agirait, en les enlevant, mé-
chamment, dans le seul but de nuire au propriéiaire, ce que
la loi ne peut admettre. Si done le propriétaire offre au pos-
sesseur la valeur de ses maltériaux de démolilion, celui-ci
devra accepter cetteoffre et laisser le batimentau propriétaire.




99 CHAPITRE II

De méme, il y aurait intention méchante de la part du pos-
sesseur a délruire ce dontilne peul faire argent. Malitiis non
est indzdgendum. 1 devra donc laisser ce qui, enlevé, n’au-
rait plus aucune valeur : il ne pourra faire tomber le erépi
d’un mur qu’il aura enduit, il ne pourra racler des peintures
murales, méme sile propriétaire se refuse a lui payer la moin-
dre indemnité. | | |

Telles sont les solutions parfailement equitables qu’edicte
Celsus en faveur du propriélaire pauvre :

« Finge pauperem, qui, st reddere id cogatur, laribus, se-
pulchris avitis carendum habeal : suffictt 1101 permitiy tollere
ex is rebus, quae possts : duimn tla, ne deterior sit fundus, guan
st inilio non foret edificatum. Constriuimus vero, ul, si paratus
est dominus lantum dare, quanium habiturus est possessor, his
rebus ablatis, flat et potestas : neque malitits indulgendum
est :'s1 lectoriuim pula quod induxeris, picturas que corrodere
velis, nihil laturus, nist ut officias ».

23. — TroisikME HYPOTHESE. — Le propriélaire ne revendique
le terrain et la construclion que pour revendre 'immeuble.
En ce cas, repoussant Uoplion accordée dans la premiére hy-
pothése, Celsus décide que toujours 'indemnité sera fixée
au montant de la plus-value donnée par les constructions.
La plus-value représenie en effet exactement ce dont le pro-
priétaire s’enrichit, c’est 'avantage que lui procureront les
batiments lorsqu’il vendra 'immeuble.

Mais que cherche, somme toute, ce propriélaire qui ne re-
vendique le fonds et les batiments qu’il porle que pour re-
vendre le tout? Il veut se procurer une certaine somme d’ar-
gent. Peu lui importe de quelles mains il la recevra. Le
constructeur pourra donc garder 'immeuble sur lequel il a
bati en en payant au propriétaire la valeur, déduclion faite
de ce qui, dans cette valeur, correspond aux ouvrages.
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« Finge eam personam esse domint, qua receptum funduimn
mox vendilura sit: nisi reddit, quanium prima parie reddr
oportere dicimus, eo deducto, tu, condemnandus es ».

24. — Les regles que nous venons de poser avec Celsus en
ce qui concerne le chiffre de 'indemnité due au consiructeur
de bonne foi, ne suffisent pas pour élablir tous les éléments
du comple qui, lors de la revendication, doil élre régle enire
le construcieur el le proprietaire.

Si le chiffre de l'indemnité est bien en principe celui que
nous venons de délerminer sous certaines distinctions, ce
serait une erreur de croire que le juge devra toujours fixer
la condamnation & la plus-value, an montant des impenses
ou & la valeur des matériaux de démolition. Presque toujours
il y aura leu d’élablir dans une ceriaine mesure une com-
pensaiion avece les fruits percus par le possesseur.

Le possesseur de bonne foi, en effel, faisail les fruits siens:
¢’étail 'une des faveurs accordées a la bonne foi. Mais si {elle
élait la régle en principe, elle avail ¢le resireinte, el le pos-
sesseur de bonne foi faisait les fruils siens non par la per-
ceplion mais par la consommation. Les fruils exslants de-
vaient élre rendus au propriélaire. Or, on considere que les
constructions sont faites ou présumées faites avec les fruiis
percus : on considére les construclions comme repréesentant
les fruits. 11 s’en suit que les conslructions doivent éire ren-
dues au propriétaire du fonds. Si done le proprietaire doit en
principe au consiructeur une indemnilé égale a la plus-value
ou & I'impense, le constructeur de son coté doil au proprié-
taire les fruils qu’il a percus el employés aux consiructions.
11 faudra totaliser les fruits percus el opérer une compensa-
tion jusqu'a due concurrence. Sila valeur des fruils n’atieint
pas la somme due pour les consiructions par le propriétaire,
c’est 4 celui-ci & payer la différence.
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Somme toute, il en reésulte que le propriétaire ne doil.ja-
mais au constructeur que l'excédent de la valeur des cons-
tructions sur celle des fruits percus. C’esi ce qu’exprime un
texte de Papinien: |

« Sumpius 1n praedium gfu.od alienum esse apparuil, a bona
fide possessiore facli, exceplione doli opposila, per officium
Judicts equilalis ratione servaniur, scilicet st fructuum ante
lvlemn contestalam perceplorum swimmam excedant; elenim,
adimissa compensatione, superfluum sumpium meliore pradio,
dominus restetuere cogaltur (1).

25. — Ces regles de fond posées, il nous faut examiner
une coniroverse de procédure soulevée par Cujas (2). Lors
de la revendicalion exercée par le propriétaire contre le pos-
sesseur-construeteur, esl-il nécessaire que celui-ci fasse in-
~ sérer dans la formule 'exceplion de dol?

Nous avons déja répondu affirmativement, en indiquant
comment le constructeur obtient l'indemnité qui lui est
due (3). Notre opinion nous semble facile a justifier.

S1 le constructeur a omis de demander anu magisiral l'inser-
tion dans la formule de I'exception de dol, le judex devra le
condamner a restiluer, sans pouvoir lui accorder aucune in-
demmnité, sans pouvoir suppléer de sa propre autorilé I'ex-
ceplion. Cela nous semble une conséquence nécessaire el
logique de I'organisation de la procédure romaine. La for-
mule que délivre le préleur esi la limite exacte des pouvoirs
du juge qui ne peut en rien statuer & c61é ou au deld. Sidans
certaines actions personnelles, les actions de bonne foi, le

(1) L. 48, Die. De reivind., VI, 1. — V.aussiL. 65, eod. tit. et L. 42, § 1,
Diac., selut. matrim., XXIV, 3.

(R) Cuias, Comment. in Uib. respons. Papin., ad leg. 48, de rei vind.
opera postuma, t. Ier, p. 64.

(3) V. supra; ne 18.
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juge a un pouvoir partlcuherement large, cela tienl a la for-
mule elle-méme qui donne au juge des pouvoirs trés élen-
dus. Mais la formule de la rei vindicatio détermine irés ri-
goureusement, restreint a des limites étroites les pouvoirs
du juge. Elle porte : « St paret ewm fundum Auli Agerii esse,
Judex, condemna ; st non paret absolve ». Le pouvoir donné
au juge est uniquement de rechercher sile fonds en litige
appartient hien au demandeur, et sicette preuve lui est four-
nie, il doit condamner le défendeur.

La formule est 1mnerat1ve elle est la mesure exacte des

pOUvOirs conferes au judex. Elle ne contient rien qui per-

metle au Juge d’apporler a la condamnation un tempérament
quelconque, qui lul permette, alors que le droit de propriété
du demandeur est prouvé, de repousser son action sous un
préetexte quelconque. Le juge ne peut donc examiner si des
construciions ont été élevees el si a raison de ces construc-
tions et de la bonne foi du conslructeur il y a lieu & indem-
nité : rien de tout cela n’est dans la formule. Cest justement
pour élargir les pouvoirs du juge, pour lui permelire d’exa-
miner les circonstances de la cause el notamment d’accorder
“au défendeur une indemniié, qu’il faut insérer dans la for-
mule I’exception de dol. C’est pour cela qu’a laformule il faut
ajouter cette phrase incidente : « 87 in ea re nthil dolo malo
Auli Agerii factum sit neque fiat (1) »

Il nous semble donc absolument nécessaire que le cons-
tructeur défendeur & laction en revendication demande au
préteur I'insertion de 'exception : les pouvoirs suffisanis ne
sont atiribués au judex qu’a ceite condition.

26. — Cujas, pour soutenir qu’il n’est pas nécessaire d’op-
poser I'exceplion de dol, s’appuie sur 'analogie qui existe

(1) Garus, Comuvnent., IV, § 119,
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entre la revendication el la petilion d’hérédité. Dans celle
derniere aclion, en effet, 1e juge a les plus larges pouvolrs,
il peut statuer dans sa sentence sur tous les points que l'in-
serlion de l'exceplion de dol lul aurait permis d’examiner,
sans que cetle inserlion soitrequise: « nec exceptio doli malt
desideratur (1) ». Nous ne nions pas quil y ait enlre la re-
vendication el la pétition d’hérédité une certaine analogie.
Mais celle analogie nous semble insuffisanie a motiver la dé-
cision de Cujas. Il v a en effel enire la pétition d’hérédité et
la revendicalion de grandes différences, el c¢’est a I'un des
caraciéres parliculiers de la pélilion gquil faul aliribuer les
pouvoirs {res larges donnés au juge par sa formule.

La revendicalion présente au juge une seule question, hien
claire, bien nelle, qu'on ne peul trancher que dans un sens
ou dans.l'auire, sans moyen lerme: une quesiion de pro-
priélé, et rien aulre chose. 8i a I'action en revendication on
veuf ajouler une demande accessoire ou si on veut y conlre-
dire par une exceplion, il faut de teute nécessilé que le pou-
voir soit donné au juge de slaluer sur ces poinis par l'inser-
tion d’une clause dans la formule.

L’action en pélition d’hérédilé a un toul aulre caraclere.
Les pouvoirs particulierement étendus allribués ici au judex
s'expliquent par le hut méme de celte action : une hérédité
n’est pas un bhien détermine, meuble ou immeuble, ¢’est un
ensemble de biens, une masse, une universalile, qui com-
prend des biens corporels ef incorporels, des droits et des
aclions, des créances et des obligations. Il y a lieu, enlre le
demandeur el le défendeur a cetle action, d’établir un comp-
te : d’on la necessite pour le juge d’avoir le pouvoir de pro-
céder a I'élablissement de ce comple. C’esl ce caraciere qui

(1) L. 38, D16., de hered. pet., V, 3,
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a fait dire, — a tort, cela est certain, — que la péiition d’hé-
rédilé est une aclion de bonne foi: la dislinelion entre les
actions de bonne foi et les aclions de droit sirict ne s’appli-
que quaux actions personnelles, concepti@ in jus el nées ex
coniraciy ; mais on a évidemmeni voulu dire par la que les
pouvoirs du juge dans la pélition d’hérédilé sont aussi élen-
dus gue dans les aclions de honne foi.

On comprend done que l'exceplion de dol, inulile au cons-
tructeur défendeur & une pétition d’hérédité, soit nécessaire
a ce méme construcleur, §’il est allaque par une revendica-
on.

27. — D’ailleurs la néeessité de l'insertion de 'exceplion
de dol esi proclamée par plusieurs texies.

« Sumplus in pradium, quod alienum esse apparuil », dil
un texle de Papinien que nous avons deja cilé (1), « @ bone
fide possessore facti, neque ab eo qui predium donavit, neque
a domino pell possunl: verum EXCEPTIONE DOLI OPPOSITA per
officium judicts @quitalis ratione servantur..... ». Un aulre
{exle non moins clair, pose la méme regle : « In rem petitam
st possessor ante litem conlestatam sumplus fectl, PER DOLL MA-
LT EXCEPTIONEM 7aii0 eorwm haberi debet, si perseverel aclor pe-
tere rem suam, non redditis sumptibus (2) ».

La regle est encore neltement formulée aux Instilutes (3)
et dans nombre d’autres textes (4).

Cujas, en présence du premier de ces texles, avail voulu
intercaler le mot vel apres opposita, ce qui eul changé abso-
lument le sens de la phrase el donné un puissant appui a sa
théorie. Ainsi le constructeur aurait eu deux moyens pour

(1) L. 48, Dia. De rei vind., VI, 1. — V. supra, n° 24.

(2) L. 27, §5, eod. tit.

(3) § 30, InsTIT., De divis. ver., 11, 1.

(4) L. 7, § 12, D1¢., De adg. ver. dom., XLI, 1. — L, 14, Die. De dol,
mal. et met, except., XLIV, 4.
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oblenir 'indemniié & raison de ses impenses : U'exceplion de
dol, ef, au cas ou celle exceplion eul eleé omise, Lofficium
judicis qui y suppléeraif. Mais on ne peut modifier ainsi les
texies suivant les besoins de sa cause. Et d’ailleurs les au-
tres fragments que nous avons ciles ne se prétent pas a la
méme modification.

Le sysleme de Cujas repose donc uniquement sur une ana-
logie qu’il est impossible d’admetire : nous avons monire la
différence profonde enire la revendicalion et la pétilion d’hé-
rédité, notamment en ce qui concerne les pouvoirs du juge.
L’analogie invoquée par Cujas, exislat-elle, serait d’ailleurs
un argument bien faible, en présence des texies absolument
précis, absolument concluants que nous avons cites. Il n'est
pas surprenani done que sa théorie n'ail pas élé suivie : ¢’est
avee raison que lous les interpretes modernes la repous-
“sent (1). Nous nous rallions sans réserve a Iopinion généra-
lement admise.

28. — Remarque. — La procédure romaine ainsi organisée
donnait au constructeur de bonne foi un vérilable droil de
rétention. Le propriéilaire revendiquant étail tenu en échec
par U'exceplion dolt lant qu’il n’avail pas paye au possesseur
Iindemnité qu’il lul devait pour les impenses.

§ 2. — Lie constructeur ne possede plus,

29. — Nous avons vu comment lorsque le constiructeur de
bhonne foi possede encore I'immeuble el que le propriélaire
inlente contre lul la revendicalion, nous avons vu comment
le consirucleur oblient l'indemnité délerminée par la loi de
Celsus. Mais supposons que le conslructeur ne possede plus,
commeni obtiendra-l-il une indemnité ?

(1) PeLraT, Comment, de rei vindic. Dig., ad legem 43,
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Il faut reconnaltre qu’iei aucune voie juridique ne lui est
plus ouverie. Nous arrivons a cette solution rigoureuse, mais
logique, conforme aux 1)1‘11‘1011)@8 juridiques romains : en per-
dant la possession, le consirucleur a perdu tout moyen d’ob-
lenir une indemnité. |

En vain cerlains interpretes ont-ils cherché dans 'arsenal
des actions romaines quelgu’arme qui permit au conslructeur
de faire valoir un droit que lui.accorde cerlainement I’'équiteé :
nous verrons que leurs recherches furent vaines ; ici les ré-
oles de la procédure aboulissent a une vérilable iniquité.

- 30.-— A Rome, nul ne-peul agir-en justice que s’ila une-
aclion. Elune aclion n’est accordée qu’a certaines conditions,
déterminées pour chaque varielé parlieuliere. Or celui qui a
consiruit sur le lerrain d'aulrui n’a aucune espece d'aclion:
il ne remplit pas les conditions requises pour obtenir du pre-
teur la formule d'une aclion quelconque. Cest ce que nous
démonirerons en passanien revue les differentes aclions que
les inlerprétes ont cru pouvoir lui élre accordeées.

5’1l possede, il n’a pas a agir en juslice: 1l aliend le pro-
priétaire, el ¢’esl quand celui-ci l'altaque par une ret vinde-
catto quil riposte par celie exceplion bien commode, bien
large, qui peut éire accordée a ioul défendeur qui a a faire
valoir une contre prétention fondée sur ’équite, sur la bonne
foi, Vexceplio doli. Mais aucune action n'a le caraclére large
de Yexceptio doli: Vactio doli a un caraclere particulier, pé-
nal, extrémement resireint; il n’exisle pas a Rome d’action
correspondant a 'exceplion de dol, permettant de faire va-
loir un droit fondé uniquement sur 'équité.

Le conslrucleur, en perdant la possession, a perdu toule
voie dé droit pour se faire indemniser. D’aclion, il n’en a
point. D’exception, il n’aura jamais occasion d’en invogquer,
puisque, n’étant plus possesseur, il ne sera I'objet d’aucune
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aclion de la parl du propriétaire. Le construcleur qui a perdu
la possession est sans arme pour réclamer une indemnité.

Cetle solulion est constatée par des texles qui ne peuvent
nous laisser aucun doule :

-« Paulus respondit, eum, qui in alieno solo adifictum ex-
iruxerit, non alias sumplus consequl posse, QUAM SI POSSIDEAT,
et ab eo dominus solt rem vindicet : scilicet opposiia doli malt
exceplione (1) ».

Ce lexte, bien formel, eslt encore confirmé par eelui-ci:
<.... Bt wdeo constal, st quis, cum existimaret se heredem esse,
wnsulam herediloriom [ulsissel, NULLO ALIO MODO, QUAM PER
RETENTIONEM, ¢mpensas servare posse (2) ».

Ces lexies ne peuvent laisser aucun doule. Aussi aujour-
d’hui nolre solution est-elle généralement acceptée (3).

Mais les commentateurs de Vanecienne école, el nolamment
- Gujas et Pothier n’avaient pu s’y résigner. 11§ s'efforcént de
chercher un remede a cetie conséquence du formalisme ro-
main : c¢’élail une iniéressanle queslion que celle de savoilr
quelles atllénuations pouvaienl élre apportées a lant de ri-
gueur, quelles aclions pourraient étre accordeées.

31.—Les auleurs qui se sont livrés avec le plus de conviclion
a ces recherches parlenttous de cette idée quil est impossi-
ble qu'a la belle époque, & cetle période classique olt le droit
romain mérita d’élre appelé la raison écrile, le constructeur
de bonne foi qui, sur un fonds ne lui appartenant pas, a élevé
des batiments, soil ainsi désarmé. A cette époque, le préteur

(1) L. 14, Dic., de doli snali et met, emcept., XLIV, 4.

() L. 38, inn fine, Di1e., de condict. indebiti, X1I, 6.

(3) V. Accarias, t. ler, § 257, p. 6l4. — Du Caurroy, Instit. de Just..
t. 1er, no 872, — Kmipnng, Inst. de Just., t. 1, sur le § 30, de div. rer.,
II, 1, p. 288. — D FRrEsQUET, t. 1°r, p. 276. — LaARICHE, Ewplicat. des
Inst. de Just., t. 1¢0, no 755, — G. May (ire édilion), t. 1¢r, no 201, p. 327.

— Mayxz, t. Jer, § 189, — Vax WETTER, (. ler, § 100 el 147, — WaRNga:-
NI1G, t. 1er, ne 2246,
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n’avait-il pas depuis longlemps déja, lutté conire les conseé-
quences rigoureuses de lancien formalisme ? n’avait-il pas
fait disparailre peu a peu toutes les anciennes iniquilés ? Ne
irouvons-nous pas proclamé des ceite époque le principe
qui a pris dans notre droit moderne une si grande impor-
tance, ce principe d’équité qui s’impose dans toutes les le-
gislations : Nul ne doit s’enrichir aux dépens d’autrui (1) ? Le
propriélaire qui reprend son immeuble avec les constructions
quil porte sans avoir a indemniser le consiructeur, ne s’en-
richit-il pas aux dépens de celui-ci ? Le principe que procla-

ment les texles serail aussi violé d'une facon flagranle. Le

préteur a da corriger le droit civil dans ce qu’il avait de ri-
goureux et d'inique, il a dd melitre d’accord les principes de
I'équité et du droit. Il y avail cerlainement une voie de droit
ouverie au consirucleur pour se faire indemniser, il faul le
découvrir.

Parmi les voies de droit proposées, nous n’‘examinerons
que celles mises en avant par Gujas et par Pothier. D’ailleurs,
aujourd’hul, il y a unanimiié des inlerpreles a rejeierles so-
lulions qw’ils ont proposées : la discussion approfondie a,
par cela méme, perdu heaucoup de son intérét ; nous ne fe-
rons que rappeler leurs théories el indiquer les arguments
qui les réfuient d'une facon péremptoire.

32. — Pothier (2) pense que le constructeur a pour récla-
mer au propriélaire I'indemnité qui lui est due une actzo ne-
gotioruim gestorumuiiiis. [1fonde son opinionsur deux texles
qui nous semblent insuffisants pour enirainer notre adhésion

(1) Hoc nutura cequum est, neminem cum alierius detrimento fieit
locupletiorem (L. 14, Dia., de condict. indeb., XII, 6. — L. 206, D1c., de
reg. juris, L. 17).

(2) PorHIER, Traité du quasi-contrat negotiorum gestorum (appendice
au {raité du mandat) nes 189 et suiv., p. 1172, — V. la méme théorie sou-
tenue par HENRI SERRE, T/heése, p. o6 el s.
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Le premier lexte invoqué par Pothier est un texte de Julien.
Le voici: « Sed ef st quis negotia mea gessit, non mei conlem-
platione, sed sui lucri causa : Labeo scripsit, suum ewm potius
quUaIm Meunt negolium gessisse 1 qui enim depredandi causa
accedit, suo lucro, non meo comimodo studet. Sed nihilominus,
1Mo Mmagis, et 1s lenebitur negotiorum gestorum actione. Ipse
tamen, 8t circa res meas aliquid tmpenderit, non in id, guod
et abest, quia tmprobe ad negotia meo accessit, sed in quod
eqo locupletior factus sum, habet contra me actionem (1) ».
Ainsi, dit Pothier, Julien reconnait au predo qui, dans une
intention de lucre, s’est emparé de mon immeuble el v a fait
des impenses, une action coniraire de geslion d’affaires, au
moins jusqu'a concurrence de 'enrichissement qu’il m’a pro-
cure. A plus forte raison en est-i1l de. méme du cas ou il s’agit
non plus d’un prado, mais d’un possesseur de bonne foi dont
-1a situation esi beaucoup plus digne de faveur.

Le raisonnement de Pothier ne nous semble pas convain-
quant. I1 est vrai que le predo, dans le cas particulier prevu
~au texte, a une aclion conire le propriétaire qui bénéiicie de
ses impenses. Mais il imporie de remarquer 'esprit du iexte,
de constater pourquoiet dans quelles circonstances cette ac-
tion est donnée au prado. L’esprit du lexte que nous avons
reproduit est plutét un sentiment de défaveur. ll n’y a pas
vérilablement, le {exle le conslale, gestion d’affaires. « Labeo
SCTipsStl, SUUM eum Polius quam mMmeuin Negoliuim gessisse ».
EL ¢’est pour que le propriélaire puisse demander comple a
cel usurpateur des dégradalions qu’il a pu commelire sur
I'immeuble ou des bénéfices qu’il a pu en relirer, que par
une extension, ¢’est-a-dire par une exceplion au principe, on
donne au propriétaire l'aclion de gestion d’affaires: « el s

(1) L. 6§ 3, Dic., De negot. gest., 111, 5.
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tenebitur negoliorwm gestorum actione ». L’aclion esl donnée
tout d’abord au propriélaire conire le predo. CCest par réci-
procite, pour éviter une inégaliié choquante, qu'on n’a pas
cru devolr refuser a celui-ci 'action contraire pour le cas olt
il aurait améliore le fonds : encore ne la lui accorde-t-on que
jusqu'a concurrence de Uenrichissement procuré au proprié-
taire. 1l est bien évident que c’est 1a une disposition excep-
lionnelle ; ¢’est une application extensive de l'aclion de ges-
tion d’affaires, il est done impossible de V'élendre encore,
ainsi que I'a voulu faire Pothier.
~ Le second tlexte invoqué par lui en faveur de celte méme
solulion ne nous parait pas plus probant. Il nous semble
commelire la méme faule: étendre une décision loule excep-
tionnelle. Ce lexle est d’Africain ; il iraite d'un cas lout parti-
culier: « 8% rem, quam servus venditus subripuissel @ me ven-
ditore, emptor vendiderit, eague in reruwm natura esse desieril:
de prefic negoliorum gesiorum actio mili danda sit: ul dari
deberet, st negolivan, quod luum esse exislimares, cum essel
meum gessisses » (1). Le lexle d’Africain proclame a appui de
sa solulion parliculiére un principe extrémement contestable,
qui est coniredil par 'unanimité des jurisconsulles. Tous les
auleurs exigent, pour qu’il v ait gestion d’affaires, et par suite
action de gestion d’affaires, que le gérani sache qu’il fail
I'affaire d’'autrui el non la sienne propre. La docirine d’Afri-
cain est absolument isolée, et il nous semble bien éire la
en présence d'une opinion dissidenle, absolument insuffi-
sanie a4 baser une théorie comme celle de Pothier. |
Il nous semble contiraire a la nolion méme de la gestion
d’affaires de donner 'action negotiorum gestorwm, fut-ce me-
me 'aclion utile, au possesseur qui construit pour lui, sur

(1) L., 49, init., eod. tit.
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un terrain qu’il croit sien. Nous retrouvons d’ailleurs celle
question dans la partie de celie élude consacrée au droit civil
acluel : nous verrons que le fondement de 'indemnité aceor-
dée au conslructeur esl, non une gestion d’affaires dans la-
quelle le consirucieur serait le gérani et le propriéiaire du
50l le mailre de 'affaire, mais I'enrichissement que l'acces-
sion procure au propriélaire au détriment du possesseur (1).
Or, la notion des aclions fondées sur 'enrichissement était
loin 4 Rome d’avoir Vampleur qu’elle a acquise dans notre
droit moderne : on comprend que le formalisme qui s’est Lou-
jours mainienu dans le droif romain, en ail empéché Iappli-
calion dans certains cas particuliers.

Nous constalons bien gqu'en équité une indemnite esi due
par le propriétaire au construcieur: mais il ne nous semble
pas que Pothier ait découvert la voie de droit permettant a
“celui-ci dé I'oblenir éonire celui-1a.

33. — La théorie de Cujas (2) semble au premier abord
plus acceplable. Comme nous, et comme tous les romanisies
modernes, il admet, en présence des texles formels que nous
avons cites, que le consiructeurne peul rien réclamer aulire-
ment que par voie d’exceplion, c’est-a-dire qu’il ne peul obh-
lenir d'indemnité qu’a condition de posséder. Il s’agii donc,
non pas de découvrir une actlion qui permeile au consirucleur
d’introduire immédialemeni et directement sa demande en
indemnité, mais seulement de donner au constructeur une
voie de droit qui le fasse renirer dans sa possession: ¢’est
seulement ensuite et lorsque le proprietaire agira par la re-
vendication qu'il sera indemnissé.

Nous verrons que, posé dans ces termes, le probléme pa-

(1) V. infra, no 131.

(%) Guaas, in Liby, 11, Instit. Justin., cap. I, § XXX, t. 1er, p. 67, et Ob-

servat., lib. X, cap. IV, t. III, p. 276.
V. cette théorie soutenue par HExr1 SErRre, Thése, p. 51 et s.
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rait, dans certains cas, suscepiible de soluiion. Mais les
solutions proposées par Cujas ne nous semblent pas exacles.

Pour lui faire recouvrer la possession sans laquelle il ne
peut arriver a obhtenir aucune indemnité, Cujas donne au
consiruclteur la condictio indebiiz, et aussl une condictio in-
certe possessionzs. Le conslructeur a, au dire de Cujas, une
condictio indebitt, parce que, en restituant le fonds sans re-
clamer ce qui lui était di a raison des travaux quil y avait
faits, 1l a payé vérilablement par erreur ce qu’il ne devait
pas. Cujas invoque a l'appul de cefte opinion un certain
nombre de texies (1). Mais ces textes ne nous sémblent avoir
aucune force probante: il y est question de personnes qui,
réellement débiirices, oni payé par erreur plus qu’elles ne
devaient ; elles ont donc, somme toule, payé ee qu'elles ne
devaient pas. Il est bien vrai alors de dire qu’il y a eu paie-
ment de 'indu, qu’il y a lieu & condictio indebifr. Mais nous
ne voyons pas comment la solulion donnée par ces lexles
pourrail s’élendre au cas qui nous occupe. Le fail parle pos-
sesseur de remelire au véritable propriétaire le fonds qui
lui appariient, ou le fail de laisser ce proprietaire en pos-
session de son immeuble ne sauraient constituer un paie-
ment de 'indu. ElL un lexte du lilre de condiclione indebilz, a
prévu le cas qui nous intéresse, donnant une solution qui
contredit formellement ’opinion de Cujas; en présence de
cette décision absolument catégorique il nous parait inutile
d'entrer plus avant dans ceite discussion : « Sed s7 is, qui in
aliena area 2dificassel, ipse possessionem tradidisset, condic-
tionem non habebit : quia nihil accipientis faceret, sed suam
rem dominus habere incipial » (2).

(1) L. 19, § 1. Dig., de don. int. viv. et ux.,, XXIV, 1. — L. 40, § 1.
Dig., de condict. indeb., XII, 6. — L. 21, Dig., ad sen. Treb., XXXVI, 1.

(8) L. 33. Dig., de condict. indeb., X1I, 6.
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Cujas,avons-nous dii, donne aussi au constructeur une con-
dictio incerie possessionis. Qu'elail celle aclion ? Nousne la
trouvons mentionnée par aucun fexie.N'en connaissant ni les
caracleres, ni les conditions d’exercice, ni meme exisience,
nousne pouvons en disculer 'applicalion proposée par Cujas.

34. — Aucune aclion nepermet au consirucleur qui a perdu
la. possession de se faire indemniser par e propriélaire du
fonds construit. Mais il est irés certain que ce construcleur
obliendra indirectement son indemnité s’il parvient a rentrer
en possession. Or, sid’une facon générale, aucune aclion ne
lui permet de reconquérir cetle possession en invoquant
quil lui élait dit une cerlaine somme pour impenses, il est
ceriaines circonslances, il est certaines siluations qui peu-
vent lui permelire de se faire réintégrer dans la possession
de I'immeuble.
© (esl ainsi nolamment que dans bon nombre de cas il
pourra invoquer un des interdits que le préieur donne au
possesseur dépossédé. Ainsi si ¢’esl par violence que le nro-
priélaire lui a repris 'immeuble, il pourra par U'inlerdit unde
vt renlrer en sa possession: el quand, employanti une voie
légale pour reprendre son immeuble, le propriétaire intenlera
la revendication, Lexceptio doli permetlra au construcieur
d'oblenir son indemnilé. De méme, si durant son ahsence
on s'est emparé du fonds, il aura linterdit ufi possidefis :
dans I'hypothése ol nous nous placons, en effel, le cons-
lructeur est un possesseur de bonne foi, et cet interdit pro-
tege la possession de honne foi, celle qui s’exerce nec vi, nec
clam, nec precario. Lorsque, par l'un de ces interdils le
conslructeur triomphe conlre le propriétaire, cetle vicloire
n’est que momentande: bieniot par la revendicalion, le pro-
prietaire l'emporiera définitivement. Mais celle reprise
de possession lui aura procuré le role de défendeur 4 la re-
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vendicalion, elle lui-aura permis d’opposer l'exception de
dol (1).

Les interdils ne semblent pas éire la seule voie de droit
qui permetle au consirucleur dépossédé de faire valoir ses
droits a I'indemnilé. M. Accarias pense que parfois il peul
recourir a la Publicienne. Si en effet le possesseur conslrue-
leur est in causa usucaprendsr, ¢’est-a-dire si, ouire la bonne
foi que nous lui supposons, il peul invoqur un juste liire, le
preteur lui donne une aclion particuliére, analogue a la re-
vendication. Cetle aclion, dirigée conire le véritable proprié-
laire, échoue devant lexceptio jusli.dominii. Mais ¢’est jus-
temenl a celle exceplion soulevée parle propriélaire défen-
deur que le constructeur répondra par une replicatio doli ; i1
fera ainsi valoir son droit & une indemnité. Ce jeu d’action,
d’exceplion el de replicaio nous semble bien conforme tani
aux principes de la procédure romaine qu’au caraciére par-
ticulier de la Publicienne. Mais nous devons reconnaitre
quaucun texte ne vienl confirmer celte solution (2).

35. — Voila les seules armes que nous puissions reconnai-
tre au possesseur de bonne foi lorsque pour une raison ou
pour une aulre il a perdu la possession de 'immeuble baii :

Que, 8’1l remplit les condilions auxquelles le préleur ac-
corde lesinlerdils, il s’empresse de les inlenter, de reprendre
sa possession. Que, s’1l eslin causa usucapiendt, il agisse par
la Publicienne, en admettant la proposilion de M. Accarias.

Mais s’il n'est pas dans les conditions requises pour l'exer-
cice des inlerdits ou pour Vaccomplissement de 'usucapion,
il faul bien reconnaltre que le conslrucleur de bhonne foi dé-
possédé, se lrouve complétement désarmé. il a, voloniaire-

(1) V. sur ces points Dr FresQUeT, Trailé de Droit yromain, t. Ier,

p. %78. — DeMANGEAT, Cours de Droit romain, t. Ier, p. 470 et s,
(2) Accarias, Précis de Droit romain, 1. Ier, § 257, note 2, p. 614.
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menl ou non, laissé le proprielaire renlrer en possession de
son immeubhle, il doil élre censé lui avoir fail remise de 1'in-
demnité : sinon, il a commis une négligence. Si ¢’esl par né-
oligence, la faute qu’il a commise sera punie d'une facon hien

e

rigoureuse. Mais les Romains semblent peu compatissants
pour ceux qui commetlenl des erreurs, s’il faul en croire une
regle de Pomponius que nous trouvons au Digesie: « Quod
quis ex culpa sua damnum seniil, non wnielirgiiur damnum
senlire » (1). Celui qui par safaute souffre un préjudice n’est
pas censé le souffrir.

SECTION II. — Constructions élevées par un possesseur
de mauvaise foi.

36. — A certains ¢gards le possesseur de bonne foi .dont
nous venons d’examiner la situalion, se recommande a la
faveur du législaieur. S’il commel une faute en consiruisant
sur un lerrain qui n’est pas sien, il mérite une certaine in-
dulgence lors du chaiimeni : sa bonne foi lui est un titre a la
bienveillance. S’1l a commis une erreur, ¢’'est souvent une er-
reur excusable.

Le possesseur de mauvaise foi, dont nous allons nous oc-
cuper, ne peut prétendre a aucune faveur. Cest, ainsi que
le nomment les textes, le predo, 'usurpateur. Le lerrain sur
lequel il construit, il sail qu’il ne lui appartient pas, il sait
quily a un vrai propriétaire doni il viole le droit : le fail de
conslruire qui, chez le possesseur de bonne foi, est une sim-
ple faute, prend ici un caractere plus grave; il y a une vio-
lation du droif de propriété commise en connaissance de
cause.

(1) L. 203, D1G., De reg. jur., L., 17.
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En raison, on comprend done que le législateur se soit mon-
iré sévere a I'égard du predo, qu’il ail usé de rigueur. Tou-
tefois il nous semble que le droit romain primilif a exagéré
cetie rigueur.

37. — 81, sur le sol qu’il savait ne pas lul appartenir, le
prado a éleve des construclions, il ne pourra prétendre a leur
occasion a aucune indemnite.

A son sujet, les Romains avaient posé une singuliére pré-
somption : donasse videtur (1). Le possesseur de mauvaise
foi qui a édifié des consiructions esi censé avoir eu l'inien-
lion d’en graiifier le propriétaire. Présomption-élrange au
premier abord, mais qui cependant s’explique. Quel a pu étre
le mobile de celui qui construil sur un sol dont il sait n’étre
pas le propriélaire ? Commenl expliquer honnélement cel
acle, si ce n’est par une intention de libéralite ? Mais, il faut
reconnaitre que celle présomption n'est pas conforme a la
réaliié, qu'on ne peutl dire relalivement a elle: prasumplio
sumtiur ex eo quod plerumque [il. Dans celle présomplion il
v a méme quelque ironie; on vienl dire au conslrucleur:
nous ne pouvons croire a des molifs qui, de voire part, se-
raient blamables, nous préférons supposer que vous avez eu
une louable iniention de libéralité.

Par celle fiction, le constructeur de mauvaise foi se trouve
absolument dépouillé : aucune indemnité ne lui peut étre ac-
cordée, quelgquimporlants que soient les batiments dont pro-
file le proprietaire. A la revendicalion de celui-ci, le prado
ne peut répondre en invoquant Uexceptlion de dol : le préteur
la lui refuse. Un prado, opposer au véritable propriélaire
une excepiion de dol, ce serait irop d’audace.

Cetle présomplion donasse videtur a été appliquée par 'an-

(1) L. 7, § 12, D1a., de adg. rer. dom., XLI, 1.
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cien droil romain dans loules ses conséquences logiques.
Non seulement lors de la revendicalion du dominus le cons-
iructeur de mauvaise fol ne pourra demander aucune indem-
nité, mais méme, lorsque la consiruction viendra a iomber
en ruine ou lorsque pour une raison queiconque clle sera
démolie, il ne pourra — ce qui éiail la derniére ressource du
consiructeur de bonne foi non indemnisé — préiendre a la
reprise des materiaux. En veriu de la ficlion donasse videiur
il est censé en avoir gralifie le propriélaire du sol. I1s appar-
tiennent donc au domenus, non seulemeni en tant que cons-
truction, ¢e qui estla conséquence direclte de l'accession,
mais aussi en tani que matériaux, c¢’est la conséquence de
noire présomption.

« Et sv scil alienum solum esse, sua voluntate amisisse pro-
prietatem materie inlelligilur ; ttague neque dirulo quidem
edificio vindicalio ejus materie compelel (1) ». .

38. — Remarquons que celte solution d’'une exlréme sim-
plicité dans sa rigueur ne donne ouverture a aucune disline-
tion. Il n’y a plus licu ici de distinguer comme nous 'avons
fait pour le possesseur de honne foi, suivant que le construc-
teur posseéde encore ou ne possede plus. Dans un cas comme
dans 'autre, il ne peul éire question d’indemnité.

Que si le prado qui a perdu la possession remplit parfois
les condilions requises pour l'exercice de ceriains interdits
récupéraloires, l'unde vt par exemple, il U'intenle el renire
ainsi en possession, cela n'aura aucune influence au point
de vue qui nous occupe; cela ne lul donnera pas d’autre
avantage a I’égard du verus dominus que d’éire défendeur a
I’aclionenrevendication que celui-eiluiintentiera: il ne pourra
pour cela prélendre & aucune indemnité a raison de ses cons-
tructions.

(1) L. 7, § 12, supra cit.
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39. — Telle étail la rigoureuse silualion que V'ancien droit
romain faisait au predo consiructeur. C'est celle que Gaius
indique dans un texte que nous avons reproduit en partie (1).
C'est celle aussi que nous donnent les Institutes de Justi-
nien (2), hien qu’a I'époque du Bas-Empire elle soit abandon-
née depuis longtemps déja. Cet anachronisme s’explique par
la maniére dont ont été rédigées les compilalions Justinia-
néennes et particulierement les Institutes. Leurs rédacteurs
avaient I’habitude de suivre Gaius, non seulement dans ses
idées générales el dans son plan, mais méme dans les solu-
tions de détail. o

40. — Cetle solulion étail conlraire & un principe supérieur
d’équité, en méme temps que sa rigueur élait injustifiée dans
certaines situations particulieres.

C’est un principe d'équité proclameé deéja par les juriscon-
sulies romains que nul ne doit s’enrichir aux dépens d’au-
{rui (3). Il n’est pas équitable, il n’est méme pas moral qu'une
richesse soit enlevée a I'un el donnée a I'auire sans compen-
sation pour le premier. Or ¢’est ce qui arrive lorsque, reven-
diquant son immeuble conire un constructeur de mauvaise
foi, le propriélaire reprend le fonds avec les hatimenis qui
le couvrent sans aucune indemnité pour celui qui les a éle-
Vés.

Et si on peut parfois comprendre la rigueur de la solution
primitive comme un chalimenl de la mauvaise foi, il esi des
circonslances ou ce chaliment est exagéré, injuste. Sil'on
peut admetire la regle ancienne en presence de I'usurpateur,
de celui qui s’empare sans tilre du bien d’autrui, cetle regle
devient d'une sévérité excessive, elle est d'une iniquité fla-

(1) L. 7, § 12, D1a., de adg. rer. dom., XL, 1.
(2) § 80, INsT., de div. rer., 11, 1.
(3) L. 206, Dia., de reg. jur., L. 17.
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granle vis-a-vis de celui qui, de bonne foi au débul de sa pos-
session, découvre par la suile le vice dont son litre élait en-
taché, vis-a-vis de celui qui apprend au cours de sa jouissance
I'exislence du véritable propriétaire. En faveur de celui-ci on
a posé, en maliere d’usucapion, la regle mala fides superve-
ntens non nocel : lorsque l'usucapion a comImMence a GOourir
ordce a la honne foi, la connaissance que le possesseur vient
a avolr de sa vérilable silualion juridigue ne 'empéche pas
de continuer a prescrire. Eh ! bien, supposons que celui qui
se trouve dans une semhblable situalion, a quiil ne resle que
peu de femps a laisser passer pour que l'usucapion soil ac-
complie, supposons que, sur de devenir sous peu propriélaire
incommultable, ce possesseur consiruit. Mais avanl que le
délaine soil completement écoulé, le propriélaire survient et
revendique son immeuble. En veriu de la regle admise, le
consiructeur, méme dans cvelle stiualion, n'ohliendra aucune
indemnile. Lorsqu’il a construil, il élail de mauvaise foi : peu
imporle qu'au debul 1l ail éle de bonne fol. GCesl la solution
que nous trouvons encore proclameée par Ulpien:

« 87 n aliena area @dificassem, cujus bone fidei quidem
cmplor fut, verum eo lempore adificavt guo jam sciebam alie-
nam, videamus, an nihil miht excepito prosit; nist forte quis
dicat prodesse de damno soliciio? Pulo avlem huic exceplio-
nem nomn prodesse : nec envm debutl, jam alienaimn cerius, &di-
fictum ponere (1) ».

41. — Mais la maniere méme dont Ulpien posela queslion
indique qu'un doule deja sélevail a 'occasion de ce cas par-
ticulier. L'applicalion de la presomptlion donasse videlur avail
déja paru trop rigoureuse a certains. L'esprit d’équité, de
justice, qui domine chez les jurisconsultes de celle époque

(1) L. 37, Dig., de reivind., VI, 1. — Gprz, L. 48, § 1, Dis., de adqg.
rer. down., XLI1, 1,
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battait en bréche une présomplion aussi peu conforme a la
réalilé des fails quexagérée dans ses conséquences. Des
I'époque d'Ulpien, si aucune indemnité n'esl encore accor-
dée au constructeur de mauvaise foi, du moins on admet la
possibilité de la revendication des malériaux lors de la dé-
molition. Ce ful le résultal d’une constilution de I'empereur
Antonin Caracalla, en 'an 219

« Stovero fuerit dissolulum, maleria ad prisiinumn domi-
num redil, stve bona fide, stve mala edifictum exsiructum sit,
st non donandi antimo edificia alieno solo imposita sint (1) ».

‘Voila le premier coup porté a cetie fameuse présomplion
donasse videtur dont nous aurons a parler encore dans la par-
tie de celle étude consacrée au droil francais, a propos des
consiruclions élevées par un usufruilicer : nous la verrons in-
vogquée aujourd’hui encore par certains auteurs. Or, des celte
époque on avail compris le mal fonde de celie fiction el on
commencait a la resireindre.

Jusqu’alors elle avail élé adinise d'une facon absolue : dé-
sormais on peul la combaltre par la preuve conlraire. Au
point de vue pratique, sans doute, la conslitution d’Anionin
Caracalla présenle peu d’'importance: le droil accordé au
constructeur de mavaise foi est peu considérable ; ¢’est seu-
lement la revendication dematériaux de démolition, et ceux-
¢i n’oni plus quune hien minime parlie de la valeur qu’ils
avaieni élantneufs. Mais au point de vue juridique, c’est une
séricuse innovalion : elle ne devail pas tarder a élre suivie
d’autres conslitutions ou de décisions des jurisconsulles qui
élendaient considerablement les droils des construcleurs de
mauvaise foi. |

42. — Ulpien qui, nous 'avons vu, refuse au possesseur de

(1) C. 2, Cop., de vei vind., 111, 32.
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mauvaise foi U'exceptio doli mali, lui permet d’enlever ses
construclions, a condilion qu'il n’en résulie pour le fonds
aucune délérioralion: « Hoc el concedendum est, ut sine
dispendio domini arex tollat &dificium quod possit (‘1) ».

Nouveau progres. Ce droit d'enlever des consiructions Loul,
ce qui peut se détacher sans que le propriétaire voie son im-
meuble déprécié, n’ahouiissail-il pas dans la pratique & don-
ner au constructeur un moyen d’obtenir indirectement une
indemnité ? Le possesseur de mauvaise foi ne pouvait-il,
lorsque le propriétaire revendiquait conire lui, lui tenir ce
langage : indemnisez-moi de mes consiructions, payez-m’en
la valeur, sans quoi je les démolis? Ei le propriélaire dési-
reux de conserver des consiruclions qui augmentaient la va-
leur de son immeuble ne devait-il pas chercher a s’entendre
avec le possesseur pour retenir les batimenls moyennant
. une somme voisine de la.plus-value procurée-au fonds? 11-
est permis de le penser,

43. — La voie est ouverle.

I’empereur Gordien confirme la solution donnée par Ui-
pien, et va plus loin. Ne faisant peut-éire que sancitionner
une regle admise déja par la pratique, il permet au cons-
truclteur de mauvaise foi de réclamer du propriéiaire le rem-
boursemeni des impenses nécessaires. Voici celle solution
d'une équité évidente :

« Mal® [idei possessores... non eorum negoliwm gerentes
quorum res est, nullam habent repelitionem nisi NECESSArias
sumplius fecerint; sin aulem wuiiles, licenlia eis permiilviur
stne lesione prioris status rev €os auferre (2) ». _

44. — Est-ce la le dernier état du droil romain ? N'a-t-on
pas €té dans cetie voie plus loin encore ?

(1) L. 87, Dic. De rei vind., VI, 1.
() C. 8, Cov., De rei vind., 111, 82,
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Voici un texte de Paul qui applique déja avec une remar-
quable largeur de vue le principe qui domine la matiére dans
notre droit actuel : nulne doil s'enrichir aux dépens d’autrui.
[1 admel méme pour le conslructeur de mauvaise foi le rem-
hoursement des impenses ufiles.

« Plane in caleris necessaris, et witlibus impensis posse
separart : uwl bona fidel quidem possessores ias quoque 1mpu-
tent : preedo autem de se queri debeat, qut sciens in rem alie-
nam mpendit. Sed benignius est, 1n hyjus quogue persona
haberi rationem impensarum : non eniin debet petitor ex aliena
Jactura, lucrum facere: et idipsumi officto judicts continedi-
fur : nam nec exceplio doly mali desuderatur. Plane, polest in
eo differentia esse, ut bona [idei quidem possessor omnimodo
impensas deducal, licel res non exstel, in quam [ecil; sicul
futor vel curator consequuniur : prado autem non aliler quam
st res melior sit (1) ».

Ainsi, d’apres Paul, le consiructeur de mauvaise foi pouf-
rail exiger le remboursement de ses impenses, méme utiles.
11 veul appliquer complétement le principe que nul ne doif
s’enrichir aux dépens d’aulrul: Non debel enim pelilor ex
aliena jactura lucrum focere.

Mais ¢’il en esl ainsi, il n’y a plus de différence de traile-
ment entre le possesseur de honne fol el le possesseur de
mauvaise foi. Paul le reconnail. La seule différence, dil-il,
semble consisler en ce que le possesseur de bonne fol peut
loujours réclamer le montani de ses impenses, méme si la
chose a péri, tandis que le possesseur de mauvaise fol ne
peul le demander que si la chose a éié et demeure améliorée.

Que faui-il penser de ce texte? Marque-i-il véritablement I'é-
tat du droit romain & I'époque de Paul? N'est-ce au contraire

(1) L. 88, Dic., de heredit. pet. V, 8.
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gue l'opinion parliculiére du jurisconsulle sur un certain
point ?

Le lexie dc Paul ne nous inspire pas pleine confiance. Re-
marquons que les lérmes mémes qu’emploie le juriscon-
sulle ne sonl pas franchement affirmalifs: il semble hien
que ce so1l seulement une opinion personnelle que lui-méme
lrouve hardie et quil n'avance que limidement: Benignius
est..., polesi in eo differenlia esse... Remarquons aussl que
celle décision se lrouve dans le litre consacré a la pefiiio fe-
redilalis, maliere loule spéeciale, aclion présenlant des ca-
racleres parliculiers. Ce qui explique, soil dit en passant,
comment le possesseur défendeur peul, d’apres ce lexle,
obtenir le remboursemenl de ses impenses sans avoir a in-
voquer l'exceplion de dol, simplement per officium judi-
cis (1).

La solulion de Paul pourrait élre -admise s1 Paul se trou-
vail chronologiquement a la fin de I’évolulion des idées juri-
digques romaines : sa théorie serail la derniere phase de Ia
lulle conlre I'ancienne ficlion donasse videlur, elle marque-
rail le triomphe de I'équité. Mais Paul esl antérieur a Ulpien
et & Gordien : si sa théorie avait éié admise a son époque,
les décisions par lesquelles Ulplen d’abord el Gordien en-
suile accordent au possesseur de mauvaise foi le droit d’en-
lever les consiructions, toul en lui refusant toute indemnilé
au cas de son enlevement, de méme que celle par laquelle
Gordien lui accorde le remboursement de ses impenses né-
cessaires, ces décisions ne se comprendraient pas:non seu-
lement elles ne feraienl qu’édicter des regles admises depuis
longtemps, elles ne conliendraienl rien de nouveau, mais
méme elles marqueraient un pas en arriere.

(1) V. supra, no 2.
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Toutes ces raisons nous porlent a considérer I'opinion de
Paul comme n’élant que la doctrine spéciale de ce juriscon-
sulte. Il est permis depenser que ¢’est seulement la solution
d'un cas pariiculier pouvant se présenter en matiere de péli-
tion d’hérédité : ainsi s’expliquerait la place marquee par ce
texte au Digesle. )

45. — En résume, voici, selon nous, la situation juridique
faite au construcleur de mauvaise foi dans le dernier étal du
Droit romain :

La regle donasse videtur est maintenue, el l'ancien prin-
cipe que nulle indemnilé n’est due par le propriétaire -au
constructeur de mauvaise foi, subsiste (1). Toulefois cetlie
fiction n’est plus admise en ce qui concerne les impenses né-
cessaires elle possesseur peul loujours en demander le rem-
boursement (2).

Mais la fiction peut étre combattue par la preuve contraire.
S’il prouve n’avoir pas eu 'anemus donandi, le conslrucleur
de mauvaise foi peul, avant de resliluer le fonds au wverus
dominus, enlever les construclions, a condilion cependant
que le fonds, lors de sa reddition, n’ait pas de ce fait diminué
de valeur eu égard a son étai lors de 'enirée en possession (3):
s'il n’a pas usé de ce jus follend? lors de la restitulion, il

peul encore revendiquer les matériaux lors de la démolition
de I'édifice (4).

(1) L. 7, § 12, Dig., De adg. rer. dom., XLI1, 1.— § 80. Inst,, de div. rer.,
I1, 1.

() C. 3, Cop., de rei vind., 111, 32.

(3) L. 37, Dig., de rei vind., V[, 1. — . B, Cob., de ret vind., 111, 32.

(4) C. 2, Cop., de rei vind., IlI, 82,
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DES CONSTRUCTIONS ELEVEES SUR LE TERRAIN D AUTRUI
PAR TOUT AUTRE QU UN POSSESSEUR.

46. — C’est a dessein que nous donnons a ce chapiire une
rubrique aussi compréhensive que possible. Dans le chapiire
précédent nous avons expose les regles relatives aux cons-
iructions élevées par un possesseur de bonne ou de mau-
vaise foi. C’est la parlie caractéristique de celle élude . ¢’est,
en fail de constructlions sur le terrain d’autrui, le point sur
" lequel “se sont porlées les discussions el conlroverses des
auteurs.

Mais, pour élre complel, nous devons examiner les nom-
hreuses siluations ou tout autre que le propriéiaire, — sans
élre possesseur, — éleve des consiruclions. Nous le ferons
rapidement. |

47. —Tous les textes que nous avons cités jusqu’alors sup-
posent que les consiructions ont éié élevées par un posses-
seur. Que faui-il décider si le construcleur se trouve avec le
propriétaire dans certains rapporls spéciaux, coniracluels
ou quasi-coniractuels ?

Les solutions précédemment indiquées ne peuveni plus
s’appliquer ici : il faut, pour chaque cas parliculier, recourir
aux régles” spéciales au rapporl qui existe entre le proprié-
laire el le conslructeur.

Toutefois, il est une régle importanie que nous aurons
I'occasion d’appliquer a bon nombre des situations que nous
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devons envisager: c’est la théorie des impenses, les cons-
tructions pouvant fréquemment se ranger sous celle dénomi-
nation. Le droit romain distingue — et notre droil actuel dis-
lingue encore comme lui — trois sortes d’'impenses : impen-
ses nécessaires, impenses utiles et Impenses volupluaires.
Les impenses necessaires, celles sans lesquelles la chose
elit 6té déiruite ou etll subi une sérieuse détérioration, sont
toujours remboursées intégralement : le propriélaire et du
les faire ; en les faisant, le détenteur de I'immeuble a enrichi
le propriélaire d’aulant; l'enrichissement étani égal a I'im-
" pense, celle-ci doit élre restituée complétement. Tes impen-
ses uliles procurent toujours a celui qui les a faites une in-
demnité égale au montant méme de ces impenses, ou tout
au moins & la plus-value qui en est résultée. Les impenses
volupluaires enfin, impenses de luxe, comme leur nom Vin-
dique, n'augmentent pas verilablementla valeur de la chose
qui en est I’objet; le propriéiaire ne doil généralement rien a
leur occasion (1).

Presque loules les questions que nous allons renconirer
pourront se résoudre par la combinaison de celle regle iant
avec les principes spéciaux au rapport juridique existant en-
ire le propriétaire el le conslructeur qu'avec les principes
fondamentaux de nofre maliere.

48. — Dans un intérét de méthode, nous divisons nos expli-
cations en cing sections :

La premiere sera consacrée au cas ou les constructions
sont élevées par un délenteur précaire. Ce détenteur peul
avoir un droit personnel ou un droit réel. Il a un droit per-
sonnel s’il est localaire, commodataire, precariste, gagiste,

(1) LL. 38 et 39, D1g., de her. pet., V, 3. — L. 83, § 1, DiG., loc. cond.,

XIX, 2. — L. 1 pr., DiG., de imp. in res dot. fact., XXV, 1. L
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anlichrésiste. 1l a un droit réel, §’il esl superficiaire, usufrui-
lier, emphytiéoie.

Dans la deuxieme section, nous traiterons du constructeur
mandataire ou gérant d’'affoires.

Un court apercu des pouvoirs du mart sur les biens de la
femme et sur les biens dotaux, au point de vue parliculier
des constructions, conslituera la iroisiéme section. |

Le sorl des constructions élevées par un copropriéiaire ou
un associé sera l'objet de la quairieme.

Linfin, poinl délicat, nous nous demanderons §’il pouvail
se présenter une question a propos des consiructions élevées
par un propriétaire sous condiiion résolutoire, et quelle de-
vait étre la solution.

"SECTION 1, — Constructions éleéves par un-
détenteur précaire.

49. — Les questions que nous irailons daus celle seclion
présentaient cerlainement une assez grande imporlance pra-
lique. Mais au poinl de vue juridique l'intérét est moindre.
Nous pourrons passer rapidement en ce quiconcerne les dé-
lenteurs n'ayant quun droil personnel : nous devrons Insis-
ter davantage relativement aux détenteurs ayant un jus in re.

§ 1. — Deétenteurs précaires a droit personnel.

50. — Sous cetle dénominalion se rangent le locataire, le
commodataire, le précariste, ’antichrésiste.

Nous aurons a donner quelques développements relative-
ment aux construciions €levées par le premier. En ce qui
concerne les suivants, nous pourrons étre tres brefs.
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1. — Locataire.

51. — Nous prenons ce mot dans son sens sirict. Nous en-
tendons par la le preneur d'un immeuble en verlu d'un bhail
simple, et non en vertu des baux parliculiers donnant un
droit réel que nous étudierons plus tard, emphytéose ou su-
perficie. |

Au cas ol aucune clause particuliere nest insérée au hail
relafivement aux consiructions que le locataire pourrail éle-
ver sur 'immeuble loué, el ou le preneur a elevé des cons-
fructions, quelle est la silualion juridique faile respective-
ment au bailleur el au preneur? Quels sont leurs droits
respeclifs sur ces consiruclions? Telle est la queslion que
nous avons a resoudre.

52. — Pendant la durée du bail, a qui appartiennent les
consiruclions ? C’est 1a une quesiion délicale qui se ramene
a cette aulre plus générale: l'accession se produil-elle quel
que soit le conslrucleur ? |

Aucun texle nenous permel de répondre calégoriquement.
Mais il nous semble que la regle super/ficies solo cedit a ull
caraclere geénéral. Les malériaux s’incorporent au sol au fur’
el a mesure qu’ils lui sont réunis, sans qu’il y ail a distin-
guer suivant la qualilé juridigque de celui qui construit. Nous
pensons donc que le localaire qui a bali sur le lerrain qu’il
tient a bail, n’a sur ces consiruclions, considérées comme
ielles, que le droit de jouissance qu’il a sur le sol lui-méme.
S'il conserve, ainsi que nous 'avons vu, la propriété des ma-
tériaux en lant que malériaux, c’est le propriétaire du sol
qui est propriétaire des consiructions.

53. — Lorsque le bail prend fin, le bailleur reprend done
son fonds avec Uedifice qui esl sa propriéie jure accessionss.
Le propriélaire s’enrichil évidemmenl de la plus-value pro-



H2 CHAPITRE III

curée au sol par celie construclion. Maisici le locataire cons-
lrucleur n’esl plus depourvu d’aclion comme I'éiait le pos-
sesseur. Le contral de Dbail donne aux deux parlies deux ac-
tions réciproques, toules deux de bonne foi, qui permettent au
preneur comme au bailleur de se faire ienir comple de toul
ce qui, en équilé, peul lui élre di par aulre pariie. Le pre-
neur en particulier a Uaclzo conducti, el grice a elle il peul
obliger le propriciaire a l'indemniser jusqu'd concurrence
du profit que la construciion lui procure.

Nous lrouvons celle solution tres formellement exprimée
par Paul: « In conducto fundo, si conduclor sua opera ali-
quid necessarto vel wlililer avwerit, vel adificoverit, vel insii-
tuerit, cuim 1d non convenissel, ad recipienda ea quae tmpendit,
ex conducto cum domino fundi experiri potest (1) »

54. — On reconnail aussi au localaire la facullé d’enlever
eé quila édifié, a la” condilion qu’il n’en résulte aucune dé-
térioration pour le fonds.

< SU ingquilinus ostium, vel quadam alta @edificio adjecerit,
qu® actto locum habeat? Et est verius quod Labeo scripsid,
compelere ex conducto aclronem ui et lollere liceat ; sic tamen,
ul domni infecls caveal, ne in aliguo dum aufert, deteriorem
causom @druin facial, sed ul pristinam faciem adibus red-
dat (2) »

Ce lexte, tres clair,indique les conditions de ce jus follends ;
11 faut que le preneur rende les lieux en leur élat primitif. En
géneral, mieux vaudra pour le locataire laisser les construc-
lions au propriétaire el lui demander I'indemnité, en les con-
sidérani comme impenses nécessaires ou uliles. Le preneur
n‘usera guere de ce droit d’enlévement que relativement aux

(1) L. 85, § 1, D1g., loc. cond., XIX, &.
2) L. 19, § 4, Dig., loc. cond., XIX, 2.
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ouvrages conslituant des impenses volupluaires, pour les-
quelles il n’a droit a aucune indemnite.

Toulefois nous n’admetirons le locataire & enlever les ou-
vrages de cetle derniére espece que sils présentent, detachés,
quelque valeur. Nous ne pourrions tolerer quil racldt des
peintures, ou qu’il brisat des revélementls de marbre: Mali-
t11s non est tndulgenduwm. B

B5. — Sile localaire n’a pas élé indemnisé de ses consirue-
tions, el ¢’il n’a pas non plus usé du jus tollend: que nous
venons de lui reconnaiire, il a encore le droit de revendiquer
“les matériaux lors de la démolition de'edifice: Cest une con- -
séquence de l'accession telle que l'avaient comprise les Ro-
mains.

56. — Nous avons supposé quaucune clause particuliere
ne visail les consiructions a élever par le preneur. Si une
clause de ce genre a é1¢ insérée au bail, elle esi la loi des
parlies, c’est a elle qu’il faut recourir pour regler les droils
respeclifs du propriétaire ei du localaire.

II. — Commodataire, précariste, gagiste, antichrésisie.

57. — Nous réunissons ces diverses hypotheéses comme
lres voisines et comme comportant des solutions analogues,
sinon identiques.

Le commodal ou prét a usage peut porler sur un fonds de
terre ou sur une maison aussi bien que sur des objets mobi-
liers. Bien qu’en fait on ne donne ordinairement en prét que
des meubles, aucune raison ne s’oppose a ce quun immeu-
ble soit donné en commodal (1). Supposons done que le com-
modalaire éleve des consiructions surle lerrain préié.

Le précaire est un coniral spécial au droit romain el qui a

) L. 1, §1, D1g., Comwmnod. vel contra, X111, 6. — L. 17, pr., Dic. De
preeseript. verd., XIX, b, ‘
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joué dans l'hisloire de ce droil un role fort intéressant. Quel
sera le sorl des cousiruclions que le précarisie aura élevées
sur immeuble coneédé a précaire ?

Le gage el I'antichrese comporlent, a I'inverse de 'hypothe-
que, — el ¢’est ce quifail le grand avaniage de celle-ci, — la
détention par le créancier ou par un tiers a sa place : ils dé-
possédent done, en fait du moins, le débiteur. On peut par-
failement concevoir que le créancier gagisle ou antichrésiste
éléeve des bhatiments sur le fonds de son débiteur.

Un caractére commun a ces diverses hypothéses, ¢’est que
tous, commodataire, précariste, gagiste, anlichrésiste, dé-
tiennent la chose d’autrui, a litre précaire, en vertu d’un con-
trat. Leurs pouvoirs se résument en un droit d’administra-
tion : ils ne peuvent disposer de la chose. Si donc ils cons-
truisent, que faudra-i-il décider relativement aux hatiments
-qu’ils-auront élevés ¥

Nous dislinguerons deux périodes :

1° Le commodalaire, précariste, ete., délient toujours’im-
meuble en verlu du conirat ;

92¢ Au terme fixe, 'immeuble est restitué.

b8. — I. — Par le fail de 1'édification, Ie batimeni s’est
incorporé au sol et est devenu, au moins en tant que cons-
truction, la propriéié du maiire du sol. Mais, par 13 méme
aussi, le commodalaire ou le précariste a relativemeni au
batiment le droit qu’il avait déja sur le sol : il le délient done
légitimement, il en a la jouissance.

La possession du batiment est garantie au précariste, i
I'antichrésiste, au commodataire, par les mémes aclions,
par les mémes voies de droit que la possession du sol.

59. — II. — Lorsque, par l'exéculion méme du coniral, le
commodalaire devra rendre l'immeuble prété, lorsque le
précariste devra resiituer le fonds qui lui avait été concede,
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lorsque, désintéressé, le créancier devra remelire au débi-
teur le bien que celui-ci lui avait donné en gage ou en anti-
chrése, quels seroni les droits respeclifs du propriélaire et
du conslructleur ?

Il est un point quine nous semble pouvoir souffrir diffi-
cullé. Une obligatlion commune au groupe de detenteurs qui
nous oceupe est de rendre l'immeuble dans un élat d’entre-
lien convenable: le fonds ne doit pas, lors de la restitution,
élre dégradé, détérioré, diminué de valeur par la faute du
détenteur. Il en reésulle évidemment que si les travaux aux-
quels ce-détenteur s’esl livré. ont. modifié ﬁm_m_euhl_e et lui
ont fait perdre de sa valeur primiiive, le propriétaire sera
fondé a exiger la démolition des ouvrages et a réclamer des
dommages-intéréts (1).

Il est un auire point qui nous semble également certain.
Si le propriétaire conserve les conslructions, 1l devra indem-
niser le conslrucleur. Les actions commodali, pignerali-

iia, elc., sonl de honne foi: lors de 'aclion direcie intenlée

par le propriélaire pour recouvrer son immeuble, le cons-
lructeur obtiendra l'indemniié sans qu’il soil necessaire de
faire valoir d’exceplion, simplement per offictum judicis, ou
hbien il intentera 'aclion contraire.

60. — Il ne peul y avoir difficulté que si le propriélaire
refuse de conserver des consiruclions qui, cependant, aug-
mentent la valeur de I'immeuble. Peut-il exiger la démoli-
tion ? Aucun lexle ne nous permet de répondre calégorique-
ment. Cependant les principes nous semblent suffisants pour
résoudre celte question.

(1) « 8i reddite quidemn ves commodata, sed deterior reddita, non
videbitur reddila, nisi quod interest, prastetur . proprie enim dicitur
res non reddita, que deterior redditur ». L. 3, §1, Dig., Commod. vel
contra, XIII, 6.
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En ce qui concerne les consiruclions élevées par un ga-
gisie, le propriéiaire peul certainement exiger leur démoli-
tion. Le gagiste, en effet, ne peul pas se servir de la chose :
ce serait de sa part un furtum (1). Le créancier ne peut donce
faire sur la chose donnée en gage que les lmpenses neces-
saires a4 sa conservation (2): et bien rarement le caraciere
d'impenses nécessaires pourra éire reconnu a des construc-
tions, il wen sera guére ainsi qu'au cas de reconslruction d’un
édifice détruit par un sinistre. Le propriélaire pourra se re-
fuser absolument au paiement de toute indemnité. L'unique
ressource du créancier constructeur sera l'enlévement des
matériaux, sans toutefois qu’il puisse en résuller aucune di-
minution de valeur pour le fonds eu égard a son élal lors
de la remise en gage, ou a condition de remetire les lieux en
leur élat primitif.

Relaiivemen! aux eonstructions élevées par un-comumio-
dalaire, un précariste ou un antichrésisie, la question nous
semble une question de fait. Grace au caractére de l'action,
iejuge a les pouvoirs les pius elendus, il rendra sa sen-
tence ex aquo et bono. S'il y a lieu a indemnilé, il la fixera
en tenanl compte de toules les circonsiances de la cause. Si
¢’esl en faveur du consirucieur gqu’il y a indemnité, il fera
bien peut-éire de s’inspirer de la loi de Celsus, qui est 1'ex-
pression de la plus parfaite équite.

§ 2. — Détenteurs précaires a droit réel.

61. — Sous la rubrique « détenteurs précaires a droit réel »,
se rangent 'usufruitier, le superficiaire el 'emphyiéote. Les
questions qui se preésenlent relativement aux constructions

(1) L. 54, pr. Dic., de furt., XL'VII, 2.
\2) L. 8, pr. D1e., depignerat. act., XIII, 7,
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qu'ils élévent sont plus iniéressantes el plus imporlantes que
celles que nous venons d’examiner dans le paragraphe pré-
cédenl. Nous insisterons done davantage.

I. — Usufruitier.

62. — La queslion des consiructions élevées par I'usufrui-
tier offre un certain iniérét parce qu'une partie de la docirine
argue auj ourd’hui encore de 1a théorie romaine pour soule-
nir une des solutions proposées a la méme quesiion dans

notre droit actuel. C’est en oulre une quesiion tres pratique.
- Nous insisterons donc quelque peu sur c¢ poinl.

63. — Une premiére gquestion se pose: P'usulruilier peut-il
batir?

Les pouvoirs de l'usufruilier sont rigoureusement res-
treints par les textes. Si son droil esi essentiellement un
droil de jouissance, il ne peut jouir de la chose objet de ce
droit que sans en modifier la nature, salva rerum subsian-
tia (1). Notamment en matiére d'usufruit immobilier, il ne
peul changer la nature du fonds; en matiere dusufruit de
batiment, il ne peut modifier la disposilion de 'édifice.

« Sed neque dizlas iransformare, vel conjungere, aul sepa-
rare er permittitur © vel adilus posticasve vertere: vel refugia
aperire : vel alrium mulare © vel virtdaria ad alium modum
converlere . excolere entm quod tnventt poltest, qualtiate edium
non tmmutata (2) »..

Si P'usufruitier ne peut méme pas abattre une cloison ou
changer une piece de desiinalion, a plus forie raison il ne
peul construire. CCest la regle que proclament plusieurs texies
« Vec aree usufructu legato polestin area &2dificium poni (3) ».

(1) L. 1, Dig., de usuf et gquemad., VII, 1,
(2) L. 13, § 7, eod. tit.
(3) L. 7, § 1, eod. tit. — V. aussi L, 13, § 6, eod. #.
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Tel est le principe: c¢'est une conséquence du principe
plus géneral qui délermine lés pouvoirs de Pusufruitier:
salva rerum substantia. L'idee méme du principe indique la
poriée de la regle. Si done en regle générale usufruitier ne
peul comsiruire, il le pourra cependani toules les fois que
construire ce ne sera pas modifier la nalure de I'immeuble,
toules les fois qu apres les consiruclions la substance de
I'objel de Pusufruil a été conservée. Il pourra donc¢ augmen-
ler les engrangements d'une ferme, ou batir un pavillon né-
cessaire a la garde d’'un hien-fonds.

(‘esl ce que decident deux t{extes parfailement clairs.
« Sed nec @dificivm quidem posilurum in fundo, nisi quod
ad fructum percipiendum necessarivm sit (1) ». Celle décision
pose neliement le principe et en marque les limiles. Une
autre loi de Pomponius vienl la confirmer: « 7 aree wusus-
[ructus legatus mahy il posse wie casam 10t edificare; cusiv:-
dig cousa eorum qua in area sint (2) »

La sanction de la prohibition de construire esl double. Ce
peul étre d’abord, s'il y a eu détérioration ou dégradalion,
I'exercice conlre l'usufruilier et ses fidéjusseurs de 'aclion
ex stipulatt, puisquil a promis de jouir en bon pére de fa-
mille (3). C’est surloul extinetion de l'usufruit, conséquen-
ce de la mulatio rei (4). 11y a en effet changement de la
chose :il n’y a plus une lerre labourable, par exemple, il y a
un sol construit, un batimeni.

64. — Supposons quau mépris de la prohibition, ou hien
dans 1'un des cas ounous lui avons reconnu le droil de cons-
truire, I'usufruilier a construit, sans que le nu-propriélaire
agisse contre lui.

1) L. 13, § 6, eod. tit.

2) L. 73, eod. tit. :

3) L. 35 D16., wsusfruct. quemadm. caveat, VII, 9.
4y L. 2 Dig., gwb mod.us. amilt,, VII, 4.

"’_""lf"'—"hf—"\f'—"h
L
| S }...,b.
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L’accession se produii. La construction s’incorpore au sol,
elle devient la propriélé du nu-propriétaire. Sur elle comme
sur le sol 'usufruitier exerce son droit de jouissance; il aura
pour garaniir les troubles dont il pourra étre I'objet dans la
possession de sa maison, les mémes interdils quil avait
déja pour assurer sa possession du sol; Vaclion confessoire
lui permellra de faire reconnaiilre son droit sur la maison
comme sur le sol. G’est I'applicalion du principe qui domine
toute la matiere : superficies solo cedil.

65. — A la finde l'usufruit, qu’adviendra-1-il des consiruc-
tions? L'usufruitier ou ses ayants cause pourront-ils réclamer
une indemnité au propriétaire ? Pourront-ils, usani du jus
follendr, enlever la construction ?

I1 faul distinguer, pensons-nous.

Si I'usufruilier n’a consfiruif que dans 'une de ces circons-
tances ou la loi a du lui reconnaitre le droit de consiruire,
¢’est-a-dire si 'édification du biliment conslitue une impense
nésessaire, il nous semble que le nu-propriétaire doil en
rembourser le prix. C'est un principe général déja admis a
Rome que celui qui, ayani un droit de jouissance fail des
impenses nécessaires, autres que celles de pur eniretien, a
droil au remhoursement de ces impenses. Ici nous conside-
rons les constiructions, non avec leur caractere ordinaire,
mais comme impenses : 'augmentation des engrangements,
la construciion d'une cabane de garde, pour prendre des
exemples cités par les fexies, élaient des impenses néces-
saires que le propriétaire eul da faire si 'usufruilier ne les
avait faites. Le droit au remboursement nous apparait ici
comme corrélatif de celui de batir.

Si, au coniraire, ¢’est au mépris de sa prohibition que l'u-
sufruitier a consiruit, on lui applique ici un traitement plus
rigoureux encore qu’au possesseur de mauvaise foi. On in-
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voque contre lui d'une facon presqu’absolue la fiction donas-
se videlur. 11 savail a quoi il s’exposait: il savait que le ter-
rain sur lequel il construisait apparienait & autrui. 1l y a la
plus que de la mauvaise foi, semble-il. Sinon, on ne peut
expliquer la consiruclion que par un sentiment de libéralilé
a I'égard du nu-propriétaire. Donc il ne pourra demander
aucune indemnile, il ne pourra méme rien enlever: le seul
droil qu'on lui reconnaisse consisie uniquementé revendi-
quer les maiériaux lorsque la construction iombera en ruine
ou viendra a étre démolie : « Sedst quid inaedificaverit, postea
euin neque lollere hoc, neque refigere posse ; refixa plane posse
vindicare (1) ».

Nous verrons que cette solution, au dire de certains au-
leurs, serait encore celle admise par notre Code civil (2).

Il. — Superficiaire.

66. — Le mot superficies désigne en général tout ce qui s’é-
leve a la surface du sol: baliments, plantes ou arbres. Nous
I'avons déja trouvé emplové en ce sens dans 'adage fonda-
menial de l'accession en matiere immobilicre : super/ficies
solo cedit. On entend par drott de superficie le droit pour un
liers — le superficiaire — d’élever sur un terrain des cons-
tructions qui lui appartiendront, ou tout au moins sur les-
quelles il aura un droit réel de jouissance.

67. — Le droil c¢ivil romain n’admettait pas que la propriété
d’un immeuble put se diviser en deux propriétés dislinctes
portant I'une sur les batiments, I'auire sur le sol. Non seule-
menl le propriétaire du sol devenail, jure accessionis, pro-
priétaire de toutes les construclions qu’il élevait, soit avec
ses propres malériaux, soif avec les matériaux d’aulrui, ou

(1) L. 15, pr. D1c., de usuf. et quemod., VII, 1,
(%) V. infra, nos 306 et s.
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qu'un tiers élevail sur son terrain, mais encore il ne pouvait
détacher, en quelque sorte juridiquement, les constructions
du sol.

Cependant les Romains, loujours habiles a irouver des ex-
pédients 1égaux pour {ourner les lois embarrassanies, etaient
arrivés a un résuliat analogue en fail. Le propriélaire con-
cédail, moyennant une redevance, pensio, cano ou solarium,
le droit de construire sur son terrain. Suivant que cette re-
devance élait fixe ou périodique, on voit dans cette opéra-
tion juridique une vente ou un bail. Le superficiaire, ache-
teur ou preneur, avait done pour garantir son daroitles actions
empls ou conduclt. Mals ces actions, personnelies, ne pou-
vaienl s'exercer qu'enire les parties: si done des tiers ve-
naient a {roubler la jouissance du superficiaire, ¢’étail au do-
minus que compélaient toules les voies de droit permeitant
de faire cesser le trouble, nolamment l'aclio in rem crvilis et
Uinlerdil w#i possidetis. Trouble, le superficiaire ne pouvail
qu’agir conlre son cédant en intenlant 'action née du con-
tral : le propriélaire actionné devait alors faire cesser le trou-
ble ou ceder ses aclions au superficiaire.

Cel expédient bien imparfait nous est rapporié par un texie
d’Ulpien: « Quz superficiem in alieno solo habet, civili actione
subnizus est: nam st conduxit superficiem, ex conducto; st
emit, ex empto agere cum domino soli polest. Et enim, st ipse
eumn prohibeat, quod interest agendo consequetur. Sin autem
ab alio prolibeatur, prastare et actiones suas debet dominus
et cedere (1) ».

On voit qu’en fail le résultat cberché était a peu pres at-
teint. Mais, en droil, Vacquéreur n’avait sur le batimenl au-
cun droit réel : la pleine propriété, le droit complet et absolu,

(1) L. 1, § 1, D1G., de supery., XLIII, 18.
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le dominwum ex jure Quirilvum, restail au maitre du sol. Cela
semblait aux jurisconsulles romains une conséquence néces-
saire, logique de ce quavail d’absolu ce dominium : il éiait,
en quelque sorte, de 'essence de la propriélé quiritaire de
s élendre au-dessus et auv-dessous du sol, usque ad ceelum el
usque ad inferos. Ainsi que le dil Gaius, « @dium proprielas
el cwwilt el naturali jure, ejus est cujus el solum (1) »

68. — Ici encore c’est le préteur qui vienl faire disparaiire
ce que les idées primitives ont de trop absolu. Cest lui qui
fait du droil de superficie un véritable droil réel; sanctionné
par un mtberdil et par une action.

Voicl les termes mémes de l'edit tels qu'Ulpien nous les a
{ransmis : « At pretor . Uth ex lege localionis stve conduclionis
superficie, qua de agilur, nec v, nec clam, nec precario aller ab
allero fruemini, gquominus [ruwmini, vim fieri veto : si qua
‘alia actvo de'superficie posiuldabitur, eausa cogmita dalio (2} »

L'interdit de super/ficie étail copié sur Vinlerdil uiZ posside-
vis et donné aux mémes conditions (3). Quant & I’aclion, ¢’é-
tail une aclzo in rem wivlzs, c¢’est-a-dire une revendication
ulile : elle n’était accordée au superficiaire que cognita cau-
sa, ¢'esl-a-dire apres examen de laffaire, el si la superficie
lui avail été concédée a perpétuité ou pour un temps assez
long. « Ul st ad tempus quis superficiem conduxeril, negelur
el in rem aclio. El sane causa cognila et, qgui non ad modicum
lempus conduxil superficiem, in rem actio compelit (&) »

En ouire, conire l'aclion en revendicalion que le proprié-
taire du sol pourrait lui intenler, le superficiaire a une excep-
tion in factum (8).

(1)L 9. eod. tit.

1, pr., eod. &t.
§ 2, eod. tit.

L.

L.1,

L. 1,§ 3, eod. tit.
L. 1, §4, eod. tit.
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69. — Grace a cet interdit et a celte aclion, l¢ superficiaire
a sur le batiment un véritable droit réel.

Nous ne discuterons pas ici sur le caractére méme de ce
droil : servitude ou proprieié prétorienne. Une semblable
coniroverse sorlirait du cadre de cetle étude. Nous nous hor-
nerons a constater les droits trés considérables reconnus au
superficiaire.

10 11 peut consiituer sur le batiment un usuiruil, un. droit
d’'usage ou des servitudes prédiales (1).

2° 11 peut disposer de son droit, le vendre, le 1éguer ou le
donner (2). . o

3° Il a l'aclion communz diwwidundo pour sorlir de l'indivi-
sion au cas ou la superficie appartiendrait par indivis a plu-
sieurs (3). |

70. — Mais, malgré ces droits considérables admis en fa-
veur du superficiaire, l'ancienne regle subsisie ifoujours,
Vaccession n’en a pas moins produit ses effels. La propriété
du baliment appartient au maitre du sol. Sans doule, en fait,
la proprieté ulile, ou du moins les altribuls uliles de la pro-
priété sont donnés au superficiaire. Mais c¢’est loujours le
maiilre du sol qui esl le verus dominus du haliment : ¢’est en-
core a lui que compétenl les actions civiles; il a méme a 'é-
gard du superficiaire, la revendicaiion qui n’échouera que
devant une exceplion in factum accordée par le préteur. Le
superficiaire n’a sur les batiments qu'un droit prétorien : pro-
priélé prétorienne ou servitude, ce n’est que par une aciion
utile, ce n’est que par un interdit prétorien qu’il peut faire
valoir son droit.

(1) .1, 8§ 6 et 9, eod. tit.
(2) 1.. 1,8 7, eod. tit.
(3) L. 1, § 8, eod. tit.

?
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111, — Emphytéote.

1. — S’il est difficile d’établir exaclement comment 1’em-
phytéose s’esi introduile dans le Droit romain, son nom per-
met de lui aliribuer avec cerlitude une origine greeque. Nous
savons aussi quelle n’a eié admise qu’assez tard, puisque les
regles n’en furent definitivement posées que par une consti-
tution de Zénon (1). A celle époque, le droil de 'emphyléote,
se distingue neilemeni du droit du simple localaire : 'emphy-
téose conslilue vérilablement un droit réel, un jus predii,
garanii par une aclion #n rem ulile, Yactio vectigalis (2), el
par les interdils possessoires (3), susceplible d’éire aliéné et
d’éire grevé d’hypotheque ou de serviludes (4).

Si le dominus garde encore la propriéié de son immeuble,
son seul droil uiile est le droit & une redevance appelée vec-
ligal. Lemphytéote a.les pouvoirs-les plus élendus, bien vol- -
sins de ceux d'un proprietaire.

72. — Sicet emphytéole consiruit, 'accession se produil
- eertainement. Le batiment, incorporé au sol, devieni ia pro-
priété du maiitre du sol. Mais, tant que dure le bail emphy-
teolique, I'emphyiéole consiructeur a sur les consiructions
un droit aussi complet que sur le sol: c’esl dire qu’il exer-
cera sur elles lous les atiributs utiles de la propriéte. Aucune
difficulié ne se préseniera done.

T3. — A Dl'arrivée du lerme convenu, ou si la déchéance est
encourue pour défaut de paiemen! du veciigal, le propriélaire
reprend sol et baliment : 'emphytéole constructeur peut de-
mander de ce chef une indemnite. |

(1) G. 1, Cop. de jure emphyt., IV, 66.
RYLL. 1,§ 1, 2 et 3, Diac. SZ ager vectig., VI, 3.
(3) L. 15, § 1, Dic. Qui satisd. cog., 1i, 8.

(&) § 3, IxsTIT., de locat. et conduct., 111, 24. — Fraem, VaTIC,, § 61, —
L.16, § 2, D16., de pign. act., X111, 7.



CONSTRUCTIONS ELEVEES PAR UN NON POSSESSEUR 65

Des constitulions rapportees au Code de Justinien (1) il
résulte en effet que, lorsque 'emphytéole veut aliéner son
droit, il doit en avertir le proprietaire afin que celui-ci puisse
exercer son droil de préemplion: si donc I'emphyiéole a
élevé des consiruciions leur valeur est comprise dans le prix
offert ; en exercant son droit de préemption, le propriélaire
paie done a 'emphyléote les conslruclions. Gela prouve que
les consiruclions n’appartiennent au propriétlaire que moyen-
nant indemnite.

D’autre part, celie solulion semble bien confirmée par un

argument a fortiori. Si le simple locataire dont le droit est -

personnel peut oblenir indemnité, il doii en éire de méme a
plus forte raison de 'emphytéote dont le droit réel est beau-
coup plus elendu.

Enfin, Juslinien semble bien supposer admise celte solu-
tion, puisqu’il indique un cas particulier ou 'indemnité est
refusée a 'emphytéote : « Sin aulem per tolum trennium ne-
que pecunias solveril, neque apochas domino Wwibutorum red-
diderit . volenti et licere eum a pradiis emphyleulicariis re-
pellere, nulla et in posterum obligatione nomine melioralions,
vel eorum quae emponemala dicuniur, vel pena opponenda ».
[’argument a conirario ici est d'une force inconlestable ;
puisqu’il vient corroborer deux aulres arguments et qu’il
permei de revenir a I'application de cette regle genérale que
nul ne doit s’enrichir aux dépens d’autrul.

4. — L’emphytéole a-i-il aussi le jus tollendi? A cetle
question aucun texte ne nous permet de répondre catégori-
quement ; mais 'analogie que emphyléose presente avec le
hail, l'identité de motifs nous semblent légitimer cetle ex-
tension.

(1) C. 2et 3, Cop., de jure emphyt., IV, 66.
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75. — Il nous semble & peine utile de remarquer que les
décisions que nous venons de donner ne s’aﬁp]iq*uent que si
aucune clause inserée au bail emphyléotique ne prévoit le
cas de constructions a élever par 'emphytéole. Il est évident
que toute clause de ce genre fait la loi des parties.

Le but méme du conirat d’emphytéose devait faire insérer
fréquemment des slipulalions de cette sorte : le vecligal élait
généralement inférieur a la véritable valeur locative du fonds
donné a emphyléose, la différence entre la redevance et cetle
valeur étail représentée par l'obligation de défricher, de
planter, d’améliorer, voire de conslruire, imposée a emphy-
téote.

SECTION II. — Constructions élevées par un mandataire
"7 7 7 7 77 etpar un gérant d’affaires. @000

76. — Nous n’avons rien a dire des construclions élevées
par un mandataire ou par un gérant d'affaires. Nous ne les
mentionnons que dans un intérél de méthode.

L’application des regles dumandat ou de la gestion d’affai-
res se fail ici sans difficulté et sans gqu'aucune parlicularité
remarquable, sans qu’aucun cas spécialement intéressant
merite d’'étre signalé.

SECTION IIl. — Constructions élevées par un mari.

T71. — L’étude des constructions élevées par le mari pre-
sente un assez grand intérét, a raison de l'évolution des rela-
lions pecuniaires enlre époux.

Un certain nombre de texies nous permelitent de suivre
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cetle évolution et de lraiter celte question avee quelque pre-
cision.

18. — Dans l'ancien droil romain, a ’époque du mariage
avec manus, aucune difficullé ne pouvail se présenier. La
manus en effet, en faisant lomber la femme sous la puissance
maritale au méme rang quun enfant, — loco filiz, disent les
texles, — faisaitl enirer Lous ses hiens dans le palrimoine du
mari : eelui-ci n’était a leur égard tenu a aucune restitution.
Il en résulle que le mari, propriéiaire incommulable des biens
apportés par sa femme, pouvail y balir, sans qu’il fiit ques-
tion d’indemnité ni d’action entre le mari el 1a femme.

79. — (Cesl pour parer a l'inconvénient qﬁe présentait la
manus de dépouiller ainsiia femme qu’on a adopté le régime
dotal. Sans doute le mari devient encore, sous ce régime,
propriélaire des biens apportés par la femme, sans doule il
esl dominus dotis ; mais il est lenu de restituer la dot lors de
la dissolution du mariage.

Si, durant le mariage, le mari éleve des construciions sur
les biens dotaux, nous ne voyons la rien qui excéde ses pou-
voirs : les conslruclions commie le sol sont sa propriélé.

Quid lors dela dissolulion ? La femme, ou ses ayants cause,
obiienl la restitution de la dot par lexercice de l'aclion vrei
uxorie : lors de 'exercice de celle aclion, le mari fail valoir
ses droits au moyen des retentions, el nolamment au cas
particulier il usera de la releniio propler vmpensas. Ainsi il
obitiendra une indemnilé plus ou moins considérable, sui-
vant que la consiruciion qu’il a élevée peul élre considé-
ree comme impense nécessaire, ulile ou seulement volup-
tuaire.

Si la consiruction constilue une impense nécessaire, —
nous avons indiqué déja, nolamment a propos de Iusufruit,
des cas ou une conslruction peut éire une impense néces-
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saire (1), —la dépense en sera inlégralement complée : c’est
autant que le marl retiendra sur la dot: « In necessariis ¢m-
pensts hoc screndum est eas demum mpensas dolem minuere
que n dotem facte sunt » (2).

En ce qui concerne les impenses utiles — et c’est sous
cetie dénomination que se rangent le plus souvent les cons-
lructions, — la déduction ne s’opere pas de plein droit: a
leur égard 1l n’y a pas toujours relenfio; seulement le mari
en ohtiendra apres coup le rembhoursement intégral. « Qua-
rum uliles non quidem minuunt ipso jure dolem, verum ta-
men habent exactionem » (3). S’il esl certain que le mari a tou-
jours droit a I'intégralité de I'impense, le moyen d’en obtenir
le remboursement donne lieu a coniroverse : « Ufilium no-
mine ila faciendam deductionem quidam dicunt, si voluniale
facte sint » (4). Il y a done lieu de distinguer. Si, en princi-
e, le mari n'a pas 1a Pefentic pour l¢ remboursement des
impenses seulement uliles, il faut 1a lui reconnaitre cepen-
dant pour des impenses failes du consenlement de la femme.

11 y a méme un cas pariiculier ou le mari ne peul oblenir
Je remboursement d’une construction qui constitue cepen-
dantiune impense ulile : ¢’est le cas ou, pour arriver a ce rem-
hoursement, la femme se verrait ohligée de vendre 'immeu-
ble: « Iniquum enim esse, compelly mulierem rem vendere, ul
vnpensas in eam factas solveret, si aliunde solvere non potest :
quod summam habel equitatis rationem » (b).

Si le baliment conslitue seulement une impense volup-

(1) V. Supra, no 63. — V. aussi L. 1, § 3, Dic., de imp. in resdot. fact.,
XXV, 1: Ia reconstruction d’un batiment qui tombe en ruine est considé-
rée comme impense nécessaire. — Cprz aussi L. 14, eod. ?it.

(2) L. 1, § 2, eod. tit.

(3) L. 7, § 1, eod. tit.

(4) L. 8, eod. tit.

(5) Méme loi.
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tuaire, la femme a le choix ou d’en souffrir I'enlevement ou
d'en payer le prix. « Pro voluptuariis impensis, nisi parala
sit mulier pali maritum lollentem, exactionem palitur : nam
st vult habere mulier, reddere ea, que itmpensa suni, debet
marito : autsinon vult, patr debet tollentem, st modo recipiant
separationem ; celterum, st non recipiant, reliquenda sunt (1) ».
— Telle est du moins la solution admise par Ulpien. Ariston,
nous dit-il, se monirait plus large en faveur du mari et ac-
cordail en toul cas au mari le droil d’exiger le rembourse-
ment, et cela méme au cas ou la consiruction avail été faite
- contre le.gré de la femme (2). o

Les solutions que nous venons de donner sont celles d’Ul-
pien. Elles nous semblent exactes el paraissent avoir été gé-
néralement admises a 'époque classique. Mais certains au-
teurs, el nolamment Sabinus, — a ce que nous apprend
Ulpien — voyaient dans les impenses faites surle fonds dotal
une donation (3). (Cétait sans doule une réminiscence de la
fiction donasse videtur. D’auires pensaient que irés souvent
il fallait considérer ces impenses comme des acles de ges-
lions d’affaires, surtoutlorsqu’il s’agissaitde conslruclions (4).
Nous ne faisons que signaler ces décisions particuliéres qui
pouvaient éire exactes dans certaines especes.

80. — Jusiinien a completement refondu loute la législa-
tion durégime dotal. Il supprime les refentions, mais il donne
au mari pour se faire rembourser toutes les impenses néces-
saires ou utiles qu’il a pu faire sur les biens dotaux deux ac-
tions : Lactio mandali contraria pour les impenses que la
femme a approuvées, l'action negotiorum gestorum contraria

(1Y1. 9, eod. tit.
() L. 11, eod. tit.
(3) L. 11, § 1, eod. tit.
(&) L. 12, eod. tit,
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si la femme n’a pas éié consuliée mais que la geslion ait été
bonne et utile. « Cum enim quidem necessarie expens®e Adolis
minuant quantitatem, wiiles autem non aliler in rei uxoria
acltione delinebanlur, nist ex voluniale mulieris: non abs re
est, st quidem mulieris voluntas inlercedat, mandali actionem
a nosira auctoritate marito contra uxorem indulgert : quale-
nus possit per hanc, quod ulililer mpensum est, adservars
vel si-non inlercedat mulieris voluntas, utililer tamen res gesia
est, negoliorum gestorum adversus eam sufficere actionem (1) ».

Quant aux impenses volupluaires, le mari ne peut qu’en-
lever ce qui peul I'étre sans dégradalion pour le fonds. « Quod
st voluptuarie sinl, licet ex voluniale ejus expensa : deducitc
operis quod fecit, sine l&sione tamen prioris Speciet, Mmarito
reliquatur (2) ».

81. — Nous avons toujours supposé des consiruciions éle-
vées sur des bhiens dolaux. Que sile mari batissait.sur.les .
paraphernaux, il faudrait le trailer soit comme mandalaire
ou gérani d’affaires, soil comme constructeur sine jure. Il n’a
en effet aucun droit sur les paraphbernaux dent 'administra-
tion comme la.propriété reste a la femme: a leur égard il
n’'est quun éiranger, il faul le considérer comme tel.

SECGTION 1IV. — Constructions élevées par
un copropriétaire on un associé.

82. — L’hypothese dans laquelle nous nous placons est ia
suivante : unfonds de terre, un immeuble est échu conjoin-
tement a deux ou plusieurs personnes. Pour des exemples
simples et fréquents en pratique, ce sont deux cohéritiers

(1) C. 1, § 5, Cop., de rei uzor. act., V, 13.
(2) Méme texte.
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d’'un méme immeuble, ou bien ce sont deux colégataires con-
joints. Sans doute, il leur est facile de mellre fin a cet état
d’indivision en exercant l'aclion en parlage, aclion familie
erciscunda au premier cas, action comsmunt dividundo au se-
cond. Mais pendant I'indivision I'un d'eux construit.

Quelle sera la situalion juridique de la consiruclion? Y
aura-i-il lieu & indemnité en faveur du consiructeur ? Si oui,
quel en sera le montant?

83. — La situation juridique de I'immeuble, tani que dure
l'indivision, nous parait facile a délerminer.

[ci, comme ioujours, le prinecipe supérieur de l'accession
s’appliquera : la régle quod solo inedificatur solo cedit estun
adage conforme a la nalure méme des choses. Le baliment
s'identifie au sol et comme lui est la propriéié indivise des
communistes.

84. — Lors de la cessation de I'indivision, ¢’est-a-dire lors
du pariage, se présentera la question dindemnité au cons-
tructeur. Si amiablement les aulres copropriétaires ne con-
senlent pas a lui tenir compte de ses impenses, il lui sera
possible de I'obtenir en intenlant 'aclion en partage.

Les actions cominunt dividendo el familie erciscunda ont
un caraclére spécial: elles donnent au juge des pouvoirs
particulierement larges. Les mots ex &quo et bono inséres
dans la formule permetient au juge de tenir comple dans sa
senience de loul ce qui, en équiié, peul donner lieu a indem-
nité. Aussi, le juge, ainsi qu'en témoignent les textes, ac-
corde-t-il généralement au coproprietaire le remboursement
des impenses nécessaires et utiles : sous celie dénomination
peuvent ordinairement se ranger les constructions (1). Quant

(1) L. 18, § 8, D16, fam. ercisc., X, 8. — LL. 51, pr. et 52, § 2, eod. tit.
— L. 4, §38, Di¢., commun. divid., X, 3. — L. 6,§ 3, eod. ¢i¢. — L. 11,
eod. tit. — L. 14, § 1, eod. #it. — L. 29, pr. eod. tit.
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aux constructions qui constifuent des impenses voluptiuaires,
il n’est rien du en général & leur égard. Le texte qui nous
rapporie cetie solution ne nous dit pas si en ce cas le cons-
iructeur peut enlever les constructions: la regle généralement
admise nous semble devoir s’appliquer ici, el cetie faculté
doit lui étre reconnue (1).

‘Telles sont les solutions que nous trouvons au Digeste. Ce
ne sont 13, selon nous, que des espéces. Le juge, avons-nous
dit, a les pouvoirs les plus élendus. Nous admetirons que le
juge pourra s'inspirer de toutes les circonstances de la cau-
se, et suivre les regles posées parla loi de Celsus.

85. — Les regles que ncus venons de voir en ce qui con-
cerne les constructions élevées par un communisie nous
sembleni devoir s’appliquer aussi au cas de consiruciions
élevées par un coassocié sur un immeuble, misdans le fonds
~commun. Il yaici un ¢ forfiori. Si. Paclion pPro.sacto ale.
méme caractere large que les actions familie erciscunda et
communt dwidundo, elle a en outre un caractere plus favo-
rable.

La solution a laquelle nous conduit le raisonnement se
trouve confirmeée dans deux texles. « 87 lecuin socieias mihi
stl, el res ex socielate COMINUNES, QUAIN UNPENSam in eas fe-
cero, quosve fructus ex his rebus ceperis, vel pro socio, vel
convmunt dividundo, me consecuturum (2) ». — « St quid
UNUS e SOCILS NECEssarto de Suo tmpendil 1n conmmunt negolio,
judicto societatis servabil (3) »

(1) L. 27, D1G., de neg. gest., 111, 5.
(?) L. 33, § 1, D1a., pro socio, XVII, 2.
(3) L. 67, § 2 eod. tit,
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SECTION V. — Constructions élevées par un propriétaire
sous condition résolutoire.

86. — Dans toule la période de Pancien droii romain el du
droit classique, la propriéié ne pouvait éire transferee ad
tempus, ni ad conditronem (1). 11 élail de l'essence du droit
de propriéié, tel que le concevaient les Romains, d’éire ab-
solu dans sa durée comme dans sa portée.

Si, par un pacte adjoint a une iranslation de propriéte, en
a étiijuié'la‘ reiranslation & un inbrﬁehtldénhé oulors de Y'ar-
rivée d'une certaine condition, I'action donnée a celui en fa-
veur de qui la propriété doit éire de nouveau transférée n’est
pas la revendication, mais une action in factum (2). La pro-
priéié ne retourne pas de plein droit a I'ancien propriéiaire,
il faut un nouveau transfert.

Supposons gu'un propriélaire ainsi soumis, par un pacte
adjoini, a l'obligation de relransférer la propriélé au cas
d’arrivée d’'une condition, supposons que ce propriéiaire ail
construit.

Pendenle conditione, aucune difficulté ne peut se présenter:
le constructeur est proprietaire de la construction comme du
sol.

Si la condition defaille, pas de difficulie encore.

Si la condiiion se réalise, le propriétaire doit retransférer
la propriété: il transférera donc la propriété des consfirue-
lions avec celle du sol dont elle est inséparable. Mais pourra-
t-il, a raison de ces constructions demander une indemnité
4 celui a qui il en transfere la propriété? Je le crois. Rien

(1) FraeM. VATIC,, § 283. — L. 7, § 3, Dia., de jure dotium, XXIII, 3.
() L. 12, Die., de preescript. verb., XIX, 6.
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ne s‘oppose a ce qu'a l'aclion n factum il réponde par 1'ex-
- ceplio doli, el lienne ainsi en échec l'aclion dirigée conire
lui tani qu'il n'aura pas €lé indemnisé. L'exceptio doli don-
nant au juge un pouvoir ires large, celui-ci examinera {outes
les circonstances de la cause; 1l pourra s’inspirer de la loi
de Celsus dans larbitralion de I'indemnité ; il pourra méme,
s'1l esl en présence d’'une manceuvre duconsiructeur dans le
bul de conserver I'immeuble malgré la clause de condilion
résoluloire inseree au pacle adjoint, n‘accorder aucune in-
demnité.

Lorsque le construcleur avait retransfére la propriéié de
I'immeuble sans allendre l'aclion ¢n factusn du propriélaire
sous condition suspensive, il nous semble qu’il ne pouvait
plus rien réclamer a l'occasion de ses constiruclions. Nous ne
voyons a sa disposilion aucune voie de droit. Nous nous
heurlons ici a une 1111p0551 bilite analogue a celle que nous
avons déja rencontrée relativement au possesseur de honne
foi.

87. — C’est a I'époque de Dioclélien que disparut la pro-
hibilion de la propriété ad tempus ou ad conditionem. Sous
Justinien, la propriéié peutl parfailement étre transférée sous
condition résoluloire (1).

Pendente conditione, le propriélaire sous condition résolu-
loire qui a construil a sur le batiment le méme droit que sur
le sol: sur I'un comme sur 'aulre il a le méme droit de pro-
priéié, conditionnel et résoluble. Pas de conflit.

Que la condition défaille, son droil auparavant précaire se
lrouve affermi, consolidé : il est désormais absolu, définitif.
Le droil du propriélaire sous condilion suspensive se trouve
anéantii. Ici encore donc pas de conflii possible, pas de diffi-
culié.

(1) C. 2, Cobp., de donat. quee sub mod., V1II, 5o,



CONSTRUGCTIONS ELEVEES PAR UN NON POSSESSEUR 7D

88. — Que la condilion se réalise, et par I'effel rélroactif de
celle condilion, le droil du consiructeur se {rouvera anéanti,
non seulementi dans l'avenir, mais méme dans le passé ; il
sera censé n'avoir jamais existé. Mais sur l'immeuble les
consiruclions subsistent. Sipar un efforl d’esprit on peut ad-
metlre une ficlion juridique, conire la réalilé la ficlion ne
peut rien. Sur le fonds qu'il reprend jure anliguo le proprié-
taire sous condition suspensive trouve une maison. Quid ju-
718 ?

1 nous semble quil pourra exigerla démolition de la cons-
{ruction el la remise des lieux en élai. 11 a toujours éLé pro-
priélaire : ainsi le veul la ficlion. GQ’est done, juridiquement,
en violation de son droil de propriété que celle constructlion
a été élevée. La seule réparalion complele de celle violalion
esiVenlévement de la construction ella remise de 'immeuble
en son élat primilif. Que d’ailleurs le conslrucleur ne se plai-
gne pas: en consiruisant sur un sol dont il n’étail proprié-
taire que sous condilion résoluloire, il a commis une faule
grave, el rappelons-nous la maxime : Quod guis ex culpa sua
damnum sentil, non inlelligilur damnum seniire (1).

Mais il est certain aussi quen reprenant 'immeuble, le
propriélaire peul conserver les constiructions, profitant ainsi
de 'accession qui s’est produite. El alors il devra indemniser
le construcleur, aulant du moins que la construction peul
éire considérée comme impense necessaire ou uiile.

89. — Nous {rouvons celie solution proclameée au Digesie
dans deux especes.

La donation mortis causa présenle 'un des cas de transfert
de la propriété sous condilionrésolutoire. Or voicl ce qui est
expressément décidé pour ce cas parliculier: « 87 moriis

(1) L. 203, Dic., de veg. jur., L. 17,
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causa donatus fundus est, el 1 eum 1mpense necessariae algue
uliles factle sint: fundum vindicantes dolt mali exceplione
summoventur, nist pretium earum restutuant (1) ».

La méme solulion eslnettement posée au cas de venie sous
condilion résolutoire — in diem addiciio — en ce qui eon-
cerne les impenses nécessaires. Mais les actions empii el
vendilt élant de bonne foi, il n’y aura pas lieu d’'opposerlex-
ceplion de dol: « Imperator Severus rescripsii: sicul frucius
in diem addicle domus cum melior condilio fueril allala,
vendiiory restiiul necesse est, tla rursus quae prior emplor me-
dro lempore necessario probaverit erogata, de reditu retineri ;
vel, si-non sufficial, solvt &guuimn est: el credo sensisse princt-
pem de empitr vendili ‘actione (2) ». Le ilexle ne parle, il esi
vrai, que des impenses nécessaires. Mais il résulle du carac-
tere de honne foi de laclion empti vendilz qu’il devrail éire
" lenu coinple aussides impenses uliles, el ménie, dune facon
plus générale, de loule amélioration.

90. — Quant aumontani de 'indemnité, le juge avait, soit
par suile de I'insertion de l'exceplion de dol dans la formule,
soil a raison du caraciere de honne foi de Taclion exercée,
les pouvoirs les plus élendus pour le déierminer.

(1) L. 14, Dic., de mot. caus. donat., XXXIX, 5.
(2) L. 16, D1g., de indiem addict., XVIII, 2.
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INTRODUGTION

91. — Gomme la plupart des grandes théories romaines,
le principe de I'accession est passé dans notre ancien droit
et de la dans notre droit moderne.

Dans la partie de ce travail consacrée en droit romain,
nous avons eu a rappeler certaines docilrines de Gujas et
de Pothier (1). Ce sont en effet les textes romains qui ont
fait loi dans cette matieére jusqu'a la promulgalion du Code
civil. D’autre part, en discutant les controverses nombreu-
ses dans lesquelles nous allons avoir & prendre parti, il
nous faudra souvent encore recourir & la tradition histor:-
que, Invoquer ou combattre les opinions de nos anciens
auteurs. Un exposé de notre ancien droit en la matiére

nous contraindrait & de nombreuses redites et offrirait peu
d’intérét.

92, — Avant d’entrer dans ’examen méme de notre su-

(1) Notamment nes 7. 25. 27. 31
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jet, deux observations de définition et de classification nous
paraissent nécessaires.

93. — 1. — Tout d’abord 1l importe de préciser ce que
en droit {rancais, 1l convient d’entendre par accession.

Nous avons dif comment certains commentateurs du
droit romain availent fait de I'accession un huitieme mode
d’acquisition de la propriété. Nous avons vu que le mot-
accesstonn’availl jJamals eu 2 Rome le sens qui lui était ainsi
prété, qu'il n’avait jamais désigné que la chose accessoire,
non le phénomeéne juridique.

Pothier, dont les ceuvres ont été la source principale de
notre Code civil, commet aussi cette confusion. Il traduit
le mot accessio par celut d’'accession et, avec bon nombre
d’autres inlerpretes, il proclame 'accession un mode d’ac-
*quérir.” « IZaccession est” une maniére d’acquérir le do--
maine qui est du droit naturel, par laquelle le domaine de
tout ce qui est un accessoire et unc dépendance d'une chose
est acquise de plein droit & celui & qui la chose appartient,
v ac potestaie rev suze » (1).

Nous retrouvons la définition de Pothier dans deux ar-
ticles du Code civil. L’article 712 dit que « la propriété s’ac-
quiert par accession », et article 546 définit 'accession « le
droit que donnela propriété d’'une chosesur tout ce qu’elle
produit et sur tout ce qui s’y unit accessoirement, soit na-
turellement, soit artificiellement. »

94. — Or, telle que le Code l'entend, 11 nous semble
inexact de dire que l'accession est un mode d’acquérir ou
du moins, si dans certains cas il peut paraitre y avoir ac-

(1) PorHIER. Traité du Domaine de Propriété, no 150,
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quisition, 1l est faux de dire que I'accession est toujours un
mode d’acquisition.

Le Code en effet range le droit aux produits sous la déno-

mination d’accession. D’abord ce terme, accession, nous -

semble trés impropre ence sens. Le mot accession implique
étymologiquement (ad-cedere) une idée d’incorporation,
de réunion. Orle droitaux produits, au contraire, compor-
te une 1dée de séparation, Tant que les fruits sont encore
pendanté, tant que le trésor est encore enfoui, ils appartien-
nent au propriétaire comme partie iniégranie de sa chose.
Quand ils s’en séparent, 1l y a plutét — s’il nous est permis
d’employer ce barbarisme pour mieux faire saisir notre
pensée, — désaccession qu'accession. Kt en ouire, nous ne
voyons pas qu’il y ail 14 acquisition de propriété: la pro-
priété qui portait simultanément sur le fonds et sur la ré-
colte encore sur pied, porte sur l'un et 'autre séparés,
nous ne voyons pas ol est l'acquisition.

Nous pensons donc quele droit du propriétaire sur les
fruits et produits de sa chose est qualifié a tort par le Code

de droit d’accession: il vaut mieux le désigner sous le nom
plus clair et plus exacl de droit aux produits.

Nous réserverons donc le nom d’accession au « droif en
vertu duquel le propriétaire d'une chose devient proprié-
taire de tout ce qui s’y unit ou s’y incorpore naturellement
-ou artificiellement », pour employer les expressions de
Particle 546.

93. — Mé&me encore ainsi restreint, l'accession est un
mode d’acquérir d'un caractere tout particulier. On peut

méme faire remarquer qu’en un certain sens, 3 s'en tenir
L.-B
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a une subtile analyse juridique, il n'y a pas acquisition de
propriété.

S1 une chose accessoire vient s’ajouter & une chose prin-
cipale, que se produit-il ? La chose principale angmente de
valeur ; mais elle confinue & étre elle-méme. Sile proprié-
taire de la chose principale paie quelque chose & 'ancien
- propriétaire de la chose accessoire, ce n'est pas le. prix de
celle-ci, c’est une indemnité a raison de 'enrichissement.
Il n'y a donc pas vérilablement acquisition: il y a perte
d’'une chose et augmentalion de valeur d'uneautre cho-
se (1).

Cependant, si c’est bien la 'analyse juridique de 'acces-
sion, il faut reconnaitre qu'en apparence il ya une acqui-
sition : 1l semble que la propriété de la chose accessoire
" passe au ‘propriétaire de la-chose principale. Cet homma--
ge rendu & la théorie pure, il ne faut pas reprocher trop
séverement aux rédacteurs du Gode — du moinsen ce quil
concerne l'accession proprement dite — d’avoir vu l& un
cas d’acquisition de la propriété.

96. — II. La seconde observation qui nous parait utile
comme préliminaire d notre étude du droit francgais, est re-
lative & la classification, & la place qu’occupe dans notre
science la question qui nous occupe.

L’art. 546 du Gode civil indique une premiére division
des cas d’accession. Il distingue ’accession naturelle et 1'ac-
cession artificielle. Lies termes mémes employés rendent
inutile une définition. I’accession naturelle comprend I'al-
luvion, I’atterrissement. Les principaux cas d’'accession ar-

(1) V. suprane 3.
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tificielle sont la spécification, I’adjonction, les constructions
et plantations sur le terrain d’autrul.

L’intitulé des sections nous donne une autre division, Il
distingue l'accession relative auz choses immobiliéres (al-
luvion, atterrissement, consiruction avec les matériaux
d’autrui, constructions et plantations sur le terrain d’au-
trui), de l'accession relative aux choses mobiliéres (spécifi-
cation, incorporation, mélange). |
- En combinant les deux divisions, nous constatons que
les constructions élevées sur le terrain d’autrui constituent
un cas d’accession artificielle relative auz choses vmamobileé-

res.

97. — Le plan de cette partie de notre travail nous parait
simple. Apres avoir posé dans un premier chapitre les prin=
cipes de l'accession en notre matiére, nous examinerons;
dans les chapitres suivants, les différentes hypotheses qui
peuvent se présenier: nous appliquerons les principes po=
sés au chapilre premier, en les combinant aux regles par-

ticulieres au casenvisagé.
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PRINCIPES.,

98. — Les principes généraux de l'accession el en parli-
culier de l'accession immobiliere, sont deposés dans les
articles 546, 531 et 552 de nolre Code civil.

99. — L’arlicle 546, en définissant ¢e que nolre Code en-
tend par droit d’accession, proclame un principe géneral que
les deux aulres lexles ne font que préciser ensuile relative-
ment a accession immobiliére :

¢ Lapropriéls d'une chose, soit mohiliere, soil immobi-"

liere, donne droil sur toul ce qu'elle produit et sur toul ce
qui 8’y unil accessoirement, soil naturellement, soil ariifi-
ciellement ». "

100. — L’article 551 ne fail que répéter le méme principe
en le reslreignant a ce qui est le droil d’accession a propre-
menl parler:

« Toul ce qui s'unit ou s’incorpore a la chose apparlient au
proprietaire, suivant les régles qui seronl ci-apres établies ».

101. — Les texles vont du général au parliculier. Du prin-
cipe posé dans les arlicles 846 et 551, le Code déduil succes-
sivement les conséquences qu’il comporte. L’article 552, vi
sant parliculierement les cas d’accession immobiliére, pose
en lermes parfaitement clairs une regle fondamentale dans
la maliere de la propriété et dans la théorie de l'accession :

« La propriéié du sol emporte la propriété du dessus el du

dessous ».

fr awmEsd A St
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La propriéié du sol emporle la propriéte du dessus, n’est-
ce pas la traduclion méme de I'ancien prinecipe . Superficies
solo cedit?

102. — Ces regles des articles 546, 551 et 552 sont des re-
gles générales, ou tout anumoins des regles applicables ega-
lement & un cerlain nombre de cas plus ou moins voisins de
celui qui nous occupe. L’article 553 pose une regle se rap-
portant plus spécialement a noire sujet; 'ariicle 555 en dé-
veloppe 'une des parties. |

Ces deux articles 553 et 555 sont les deux seuls texles que
‘nous ayons & éludier, a inlerpréier, a analyser. Nous aurons
sans doule a en citer beaucoup d’auires; nous aurons a re-
courir, pour déterminer la sphére d’application de ces deux
articles, a des regles du louage, de l'usufruit, du mandat.
Mais ce sont ces deux lexies qui renferment les prescriplions
de la loi pariiculiere aux consiruclions élevées sur le ter-
rain d’autrui, elles sont le siege de la matiere.

103.— Dans ce chapilre, réservé aux principes, nous élu-
dierons :

1¢ Le droit d’accession, considéré spécialement en ce qui
concerne les constiruclions ;

20 Les présomplions de Varlicle 553 ;

3° Le caractere immobhilier des construclions.

SECTION I, — Du droit d’accession.

104. — Les rédacteurs du Code ont adopié la théorie ro-
maine, théorie qui se résume assez bien dans cetadage : qui
a le sol a le batimendt. '

Sous l'empire de notre Code civil, comme aulrefois selon
les lois romaines, se produit, lorsqu'un individu construit
sur le terrain d’auirui, un phénomeéne juridique curieux. Le
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sol — parlie principale de toul immeuble — est doué d’'un
pouvoir d’assimilalion, d’absorption. Aussilél quune pierre
ou une poultre vient a lui élre ratlachée par des fondalions,
par du ciment ou du mortier, le sol s'assimile ces maiériaux,
qui, perdant leur individualité, s’incorporent a lui el en font
désormais parlie. Ainsi, le sol acquierl pour son mailre loul
ce qui vienl sajouler a lui, nalurellemenl ou artificiellement.

Cest celle puissance donnee au principal d’absorber 1'ac-
cessoire qu'on appelle le droil d’accession.

105. — L'accession esl un des modes d’acquérir la pro-
priété (1). Mais ¢’est un mode d'un caractere Loul parliculier.
On a méme soulenu, et les arguments qu'on a fail valoir ne
manguent pas de force, qu’il n’y avait pas acquisilion de la
proprielé (2).

Les aulres modes s’expliquent aisémeni par une double

“volonié  manifesice ow présumée, volonté “dacquérir chez -

I'nn, volonié d’aliéner chez I'aulre. Sice double consentement
ne se renconire pas dans la prescription acquisitive — que
l'arlicle 712 du Code civil rapproche juslement de accession,
— 1l esl du moins dans ce mode un élément intentionnel re-
quis : le possesseur doit avoir Uanimus domini; el encore,
on peul ajouter que le long silence du propriélaire constilue
en quelque sorle une présomplion de consenlement, présomp-
tion qui avec le temps devient irrefragable, qui acquierl la
force d'un consentement expres et irrévocable.

Mais l'accession ne comporle le concours, 'exisience mé-
me d'aucune volonié. L’accession — nous l'allons voir —-
peut se produire malgré le construcleur el malgré le proprié-
laire. 11 se peul que le propriélaire acquiere non seulement
INScTUs, Mals 1novtius.

(1) Art. 712, Civ.
() V. supra, net 3 et 93,
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C’est done bhien 14 un mode d’acquisition d'un caraciére
loul particulier, mais qui ne peut s’expliquer que par la né-
cessiié ou se frouve le législateur de trancher le conflit dont
la meilleure solulion, nous 'avons vu (1), est celle quavait
admise le droit romain et quont suivie notre droit ancien e,
notre droit moderne.

§1. — Du principe: qui a le sol a le batiment.

106. — La regle: qui a le sol a le batimeni, est absolue
dans ses applicalions.

En veriu du droil d’accession, vi ac polestaie soli, le pro-
priétaire du sol devient immédialement propriétlaire des
consiruclions qui s’élevent sur son fonds. Aucune condition
de volonté ni de capacité n’est requise. Peu importe qu’il
connaisse ou qu’il ignore l'exéculion des travaux, peu im-
porte qu’il soit capable ouincapable, majeur ou mineur, sain
d’esprit ou interdit.

Il v a plus: il acquiert la propriélé des conslructions, e
tnviius. Ainsi, méme §'il a fait défense au tiers de constiruire
sur son lerrain, ou §’il lui a signifié d’avoir a cesser les tra-
vaux qu’il a commences, cetle défense, cetle signification
n’empécheront pas que les maiériaux qui, par la suile, seront
encore employés a la consiruclion ne perdent leur individua-
lilé, ne s’incorporent a 'immeuble : le phénomene d’acces-
sion s’accomplit, le propriétaire du sol acquiert les malériaux,
el il peut exercer, s'il lui convient, son droit d’accession.

107. — Si peu importe la volonté du propﬁétéire du sol,
peu importe aussi, moins imporle peul-élre encore §’il est
possible, la volonié du conslructeur.

(1) V. supra, nos 10 et 11.
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11 se peut que le consiructeur ait bien eu lintention de
conslruire pour lui-méme : ¢’est ce quiarrive le plus souvent.
I1 se peul qu'il ail élé de bonne foi, qu’il ait cru construire
sur son propre terrain. Il se peul aussi que, détenleur pré-
caire, il ait construit cependant pour lui, complant enlever
les maiériaux quand son droit cesserait. Toules ces circons-
{ances peuvent présenler intérét en ce qui concerne le droit
pour le véritable propriétaire d’exiger la démolilion ou rela-
{ivement & I'indemnilé a accorder au consirucieur : elles
nempéclient aucunement lapplication du prineipe de l'ac-
cession, I'acquisition des consiruclions par le maiire du sol.

108. — Un élément qui, en raison, pourrait peul-&ire ren-
verser noire principe, ¢’est 'importance comparée de la cons-
truclion el du lerrain.

I1 se peul que, sur un terrain de peu de valeur, un tiers ait

" congtiuit un baliment consideérablé. "Ne sembleé-t-11 pas™ iel”

qu’en bonne raison le principal c¢’est la conslruction, l'ac-
cessoire le terrain ? En équilé, ne vaudrail-il pas mieux écar-
ier le principe que nous avons admis, et, par une solution
tout opposée, donner un droit prédominant au constructeur
et réduire celui du propriélaire du sol a une indemnite ?

Nous avons rejelé cetle solulion d’'une maniére absolument
générale; nous avons juslifié te principe admis au Code.
Nous avons moniré qu’il ne faul pas se meprendre au sens
des mols principal et accessoire : quelque grande que soit la
valeur d’'une construciion, quelgue minime que soilla valeur
du terrain sur lequel elle s’¢leve, toujours cependant le sol
est le prinecipal, le baliment, 'accessoire, puisque sans le sol
le batiment ne saurail subsisler, landis que le sol peul sub-
sisler sans la construction (1).

(1) V. supia, nes 10 et 11. — Cusas et PotTHIER, loe, citat., n°s 22 et
23. '
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Et puis, n’aurait-il pas été bien difficile de déterminer I’em-
pire de I'exceplion, si on l'eiit admise ? Dans quels cas exac-
tement etit-on pu dire que le batiment est le prineipal et le
terrain l'accessoire ?

Remarquons que si, au moment de la constiruetion, une
maison a une valeur ¢gale ou supérieure a celle du sol sur
lequel elle s’éleve, la proporiion enire ces deux valeurs est
loin d’étre fixe : le sol tend généralement — sauf cas excep-
lionnel de crise — a augmenter de valeur; une construction
au coniraire iend toujours vers le dépérissement, elle dimi-
nue constamment de valeur depuis le jour de son édification
jusqu’au jour ou sa reconsiruction devient nécessaire. Ef
ainsi on peut affirmer que, quelque grande que soit la valeur
d’un édifice au moment de sa construclion, quelque minime
que soit la valeur du sol & la méme époque, il arrivera, si
les choses suivent leur cours normal, un moment ou la pro-
portion enire ces deux valeurs sera renversée, et ou le sol
reprendra sa prééminence.

Ce qui justifie encore parfailement pour ce cas particulier
la gencralité de notre principe.

109. — Peu importe aussi pour I'application du principe
qui appartenaient les maiériaux employés, au constructeur
ou a un tiers.

L’article 555 ne vise, il est vrai, que le cas ol les maleriaux
appartenalent au constructeur. Mais ici comme dans un grand
nombre de ses disposilions la loi, ne pouvant prévoir toutes
les hypothéses spéciales; a di statuer de eo quod plerumqgue
fit, el laisser aux interpretes le soin de résoudre les difficul-
tés particulieres en s’inspirant des principes.

Or, de ce que I'article 555 ne prévoit pas le cas ou les ma-
tériaux employés appartiennent a aulrui, il est impossible
de conclure que ceite circonstance empéche l'accession de
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se produire. La loi décide le coniraire dans I'arlicle précé-
dent ; lorsqu’un propriétaire consiruil sur son propre-terrain
avec les matériaux d'aulrui, l'accession se produit; le pro-
priélaire des poutres ou des briques ne peut plus les récla-
mer en nature, il n’a droil qu’a son indemnité.

I1 faut combiner 'esprit de L'article 555 avee celui de 1'ar-
ticle 554. L'accession se produira. Le propriélaire du sol n’a
pas a s’'inquiéler de l'origine des malériaux employés par le
consiructeur. Celte question d’origine donne lieu seulement
a un conflit entre le propriétaire des malériaux et le consiruc-
teur, conflit qui se reglera par une indemnité accordée au
premier el payée par le second. Mais le réglement de celte
indemnité se fail sans que le propriélaire du sol ait en rien
a intervenir, ni que cela influe en quoi que ce soit sur son

droit (1).

- . Nous. admellrons -d'ailleurs qu’il: wen est plus ainsi sile-
propriélaire des malériaux s’esl fait connailre au proprié-
taire du sol par une opposilion indiquant son droil el en
évaluant le montant: il y aura ileu alors ae raire liquider la
pari d'indemnité correspondant aux maleériaux, el c'est enlre
les mains de l'ancien propriéiaire des briques ou des pouires
que leur propriélaire actuel devra verser la somme fixée par
le juge. C’esl une simple applicatlion de la procédure de la
saisie-arrél (2).

110. — L’accession se produit egalement quelle que soit la
naiure du lerrain sur lequel la construclion a élé élevée, que
ce lerrain soit public ou privé, aliénable ou inaliénable. La
construction en s’incorporant au sol s’identifie a ce sol, en

(1) Ausry ET RAu, t. 11, § 204 bis, texte et note 10, p. 260. — DEMANTE,
Cours anal., t. 11, n° 392 bis, VIII. — Demoromzs, t. IX, n° (678, — MAR-
cabgk, t. II, sur 'art. 555, VII.— TouLLIER, Théorie du C. civ., t. IL,p. R74.

~ MicoLESGO, P. 8.
(2) V. DEMANTE, loc. cit,



PRINCIPES N

prend les caracteres et se trouve affectée des mémes droits.

Ainsi les consfructions élevées sur un fonds doial sont do-
tales comme le fonds lui-méme dont elles deviennent Yac-
cessoire (1).

C’est aussi en vertu du principe de l'accession que les hy-
potheques el les privileges, qui, dans le principe, grevaient
le sol, s’élendenl aux conslructions qui y ont élé élablies par
la suile (2).

111.— Peu imporle aussi quel est le propriélaire. Nous dé-
ciderons que I'Elat, un départemenl, une commune pour-
raient parfaitement revendiquer une conslruction élevée sur
un terrain faisant partie du domaine public. La circonsiance
que ce terrain n’est pas susceplible de propriété privée ne
fail aucunement obstacle a Uapplication de l'article 855 : ¢’est
un principe général (3).

112. — La regle : qui ale solale baliment, s’applique éga-
lement quelle que soit la nationalilé du consirucleur ou du
propriélaire du sol, el quand bhien méme tous deux seraient

(1) Ausry T Ray, t. V, § 534, texle et note 15, p. 535. — GUILLOUARD,
Contrat de mariage, t. IV, nos 1734 et 17341. — Marcapg, t. V1, sar
Part. 1543, no 2. — Massii BT VERGE, sur ZacuEariz, 1. III, § 667, note 3.
— TEssiEr, Traité de la dot, t. Iev, p. 280, — TROPLOXNG, Gontrat de ma-
ricge, t. IV, ne 3097, p. 60.

Paris, 11 avril 1850, Sir., 1851, 1,163 ef Dall., 1855, 2, 185. — Cass., 29 aofit
1860, Sir., 1861, 1, 9 et Dall., 1830, 1, 428. — Rouen, 2 mai 1861, Sir., 1862,
2, 171. — Cass., 19 juillet 1866 et 20 juillet 1866, Sir., 1867, 2, 261. — Bor-
deaux. 17 juin 1874, Sir., 1875, 2, 132 et Dall., 1875, 2, 118. — Cass. 10 juin
1885, Dall., 86, 1, 206 et Liyon, 11 mars 1886, Sir., 1888, 2, 7 et Dall., 1887,2,
129 (conel. de M. I'avocat général Tallon).

Contra, RopiERE BT Pont, Contrat de mariage, t. 111, ne 1683, — Pa-
ris, 23 mai 1863, Dall., 1863, 2, 110.

Cpr. BeRTAULD, Questions pratiques et doctrinales,t. 1, nos 636 et s. —
DeLovnEes, De la femmme mariée sous le vrégime dotal, Revue critique,
1882, p. 573. — Caen, 9 mai 1856, Rec. de (Caen, 18506, p. 240.

(2) Aix, 26 mars 1885, Sir., (sous Cass.) 1889, 1, 49. — V. AuBrY ET RAu,
t. I1I, § 284, texte, n. 1, p. 408.

(8) M. Laurent est d’'une opinion confraire. Selon lui les établissements
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éirangers. La regle est en effet de celles qui régissent la pro-
priélé des immeubles en France. Elle s’applique a ious les
immeubles francais, sans qu’il y ait lieu d’examiner la natio-
nalité de leur propriétaire ou des aulres parties en cause. I1
est de principe que la propriéié des immeubles esi toujours
régie par la lex rei silz (1).

§ 2. — Effets généraux de l'accession.

113. — Quels sont exactemeni les effels de l'accession?
A quel moment se produisent ces effeis ? Quels sont les droits
du propriétaire du sol sur les constructlions tanl que la pos-
* session en est encore au consiructeur?

(’est 1a une question délicale qu ‘aucun lexie ne peut nous
aider & résoudre: nous devons recourir aux seuls principes
de la maliere.

" Deux sysfémes Sont en présence :

1° L'accession ne produit effel qu’aulani qu’au moment ot
le propriéiaire renire en possession de son immeuble, le ba-
timent subsiste. Cest dire que laccessicn ne produit effet
quau moment de celte reprise de possession ;

9° L’accession opere ipso facto au momeni méme de Pédi-
fication. Des ce moment le maitre du sol est propriétaire des
consiruciions et peut exercer son droif.

114. — En faveur du premler systéme, on mvoque lout
elevés pa1 un concessionnaire sur le domame pubhc reste:nt meubles
c¢’est, & ses yeux, une conséquence de I'inaliénabilité du sol sur lequel ils
s’élevent (V. LAURENT, t. V, ne 418).

Nous ne comprenons pas en quoi l’application du principe de I'acces-
sion porterait atteinie 4 l'inaliénabilité du domaine public : celui-ci, loin
de subir une aliénation, recoit une augmentalion. D'ailleurs nous avons,
en notre faveur, la généralité du principe de 'accession comme des ter-
mes que le législateur a employé pour la formuler (notamment art. 551,

Giv.). 1lls ne comportent aucune distinction.
(1) Art. 3, Civ.
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d’abord le texie de Varticle 555 : « Cel arlicle suppose évi-
demment, dit-on, que les ouvrages el iravaux qui ont été
fails par le iiers possesseur existent encore au moment ou
se fail, entre le propriétaire ef lui, le reglement relalif aux
indemnilés respeclives auxquelles ces travaux peuvent don-
ner lieu (1). » Le possesseur, dit-on encore, traite la chose
comme un propriélaire : il construit ou il démolit, ¢’est son
droit. Ce qui domine ici, ajoulte-t-on, ¢’esl le principe que le
possesseur n'est tenu de restituer 'immeuble que dans I’élat
out se trouvait cet immeuble lorsqu’il a commencé a le pos-
‘seder. |
Tel est le systeme exposé par M. Demolombe (2). Tel est
aussi celul auquel semble s’élre rangée la jurisprudence (3):
remarquons cependant que les deux arréis que nous pou-
vons ciler ont éié rendus dans des especes particulicrement
favorables; il s’agissail de possesseurs de bonne foi, et le fait
a loujours une influence considérable sur les décisions des
iribunauz.

115. — L’analyse exacte du droit d’accessicn nous parait
repousser celle doclrine. L’accession, avons-nons dit, est un
phénomene juridique, assimilani, incorporant le haliment
au sol auquel il adhere. Aufur el a mesure que les moellons
sont reliés aux fondalions par le ciment, que les poulres sont
assises dans les murs, ces matériaux font parlie de I'immeu-
ble dont le maitre du sol est propriétaire.

Il en résulte néecessairement, pour nous, que l'accession
opéere immédiatement, de plein droil. Nous dénions done ab-
solument au constructeur le droit de raser les baliments

(1) DeMoronmze, f. 1X, 681 bis.

(%) Loc. supra cit.

(3) Dounai, 18 mars 1842, Sir., 18438, II, 8 ; Dall., 1844, IV, 357. — Cass.,
16 février 1857, Sir., 18538, I, 192 et Dall., 1857, 1, 120.
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qu'il a élevés. Ces construclions sont devenues la propriété
du maitre du sol: les raser, c’esi porier alleinte a la propriéie
d’aulrul.

Tel est le principe qui nous parait seul logique, seul con-
forme a la théorie de 'accession comme au lexie des arii-
cles b4b el BSH.

116.— Les arguments invoqués en faveur du sysieme sou-
tenu par M. Demolombe ne nous pafaissént rien moins que
concluants. L’article 555 — le texle surlequel s’appuie toute
cette théorie — s’est placé a 'époque ou le propriélaire re-
prend son immeuble : sans doute c’est a ce moment que se
régle I'indemnité ; sans doute aussi, le plus souvent, ¢’est a
ce moment que le propriélaire use de son droit d’option;
mais ici comme dans un trés grand nombre de cas, lex sta-
it de eo quod plerumgue fit. Son texte ne coniredit en rien a
nolre docirine. ‘

Le liers possesseur a le droit de consiruire et de démolir,
dil-on. C’esl 1a une assertion gratuiie: le possesseur n’a au-
cun droii. Son premier devoir est de respecler le droit du
propriélaire. Aprés avoir violé ce droit en possédant, pourra-
I-il 1e violer encore davanlage en démolissant?

Quani au principe que le possesseur n’esl lenu de restiluer
I'immeuble que dans 1'élat ou il était lors de U'entrée en pos-
session, ou se lrouve-l+il écrit ? Le principe de 'accession que
nous appliguons se irouve au Code: celul quon veul lui op-
poser ne se trouve nulle part.

117.— Que décidons-nous alors sile constructeur démolit
les batiments qu’il avait €leves?

C’esl ici une simple question de fail.

Que si le constructeur était un possesseur de honne foi;
se croyant propriétaire, pensant agir dans la plénitude de
son droit, les décisions données par la jurisprudence se trou-
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venl tres admissibles. Le propriélaire véritable ne pourra
réclamer aucune indemnilé: il n’éprouve aucun préjudice,
puisqu’il relrouve son fonds dans l'état antérieur. Il n’a au-
cun intérét a altaquer sur ce point le conslructeur ; pas d’in-
Lérét, pas d’aclion.

Si le construcleur étail de mauvaise foi, §'il savait qu’il y
avait un verilable propriélaire, nous considérons qu'il y a
de sa parl délit ou quasi-délil a démolir le batiment qu’il
savail ou devail savoir apparlenir a autrui. Mais ici encore
le juge aura un pouvolr d’appréciation ires élendu. Ce sera
au propriélaire du sol a prouver que la démolilion lui a causé
préjudice. « Or, pourra lui dire le consiructeur, si je n’avais
pas deiruit le batiment el que vous voulussiez le garder, il
vous aurait fallu me payer la main-d’ceuvre el les malériaux ;
cetle main-d’oeuvre, ces matériaux représentent une somme
supeérieure a ce que valait le haliment (il en est du moins
ainsi le plus souvent); vous n'auriez done rien gagné. Vous
ne subissez aucun préjudice, vous n’avez droit a aucune in-
demnité ».

Ainsi, en fait, notre principe se Ilrouvera souvent sans ap-
plicalion au cas de démolition. Dans quelques cas seulement
il sera sanclionné par une aclion en dommages-inléréis (1).

118. — Il en sera autrement — el ¢’est alors que notre prin-
cipe s’appliquera dans toule sa force — si le propriélaire
lenanl a conserver les construclions qui ont élé failes sur
son sol par un possesseur ou par un délenieur quelconque,
fait defense a celui-ci de les démolir.

Alors le constructeur, s’il était de bonne foi, se {rouvera
constitué de mauvaise foi: il saura désormais que démolirle
batiment qu’il a élevé, c¢’est démolir I'immeuble d’auirui.

(1) Gprz Ausry et Rau, t. 11, § 204 bis, note 9; p. 208. — V. aussi Lau:
RENT, t. VI, no 278,



96 CHAPITRE PREMIER

Alors le conslrucleur, 81l élait de mauvaise foi, ne pourra
plus dire qu'il pensait que le propriétaire le forcerait a dé-
molir lorsqu’il reprendrail les constructions. Pour I'un et
I'auire, démolir les consiructions devient une violation fla-
grante de la propriélé d’aulrul, qui prend un caraclére de
gravité, de dol ou de faule inexcusable.

119. — 11 sera done tresimporiant pour le propriélaire qui
veut conserver les consiructions élevées par un liers sur son
immeuble de lui faire connailre son intention : il fera sage-
ment de lui faire défense de démolir.

Celte manifestatlion de volonte, fort ulile, on le voit, com-
ment se fera-t-elle ? Comment, juridiquemernt, 'intention du
propriélaire de garder les consiructions sera-t-elle portée a
la connraissance du tiers possesseur?

Celle question, comme ioules les questions de preuve,a une
. grande.importance pratique..

Dans le silence de la loi, il faul appliquer les principes.
Nous déciderons donc que tout acle de nature a faire connai-
ire au consirucleur la volonié, de la part du propriélaire, de
conserver les consiructions, suffil.

Quels actes remplissent celte condition ? C’est une question
de fail, une question d’appréciation que les juges {ranche-
ronl souverainement. Il est évidenl que la manifesiation la
plus éclalante de la volonié du propriélaire esl la revendica-
~tion dirigée conire le constructeur du terrain avec toutes les
consiructions qu’il porte. De méme, il y aura une manifesia-
tion cerlaine, énergique, sile proprietaire, craignanl les dé-
négations déloyales du consiructeur, se procure un titre au-
thentlique en lui faisani signifier par huissier défense de
démolir. |

Mais, le plus souveni, il faudra décider qu'une letire mis-
sive, une déclaration verbale suffisent : loulefois, il y aura
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liew d’apprécier les termes dans lesquels celle déclaralion
esl falle. |

La manifestation de volonié peul méme élre taciie ou im-
plicite. Ainsi la Cour de Rouen a décide que siles créanciers
inscrils sur un immeuble, ayant par suite le droit, en faisant
opérer la saisie, ou de relenir les constructions qu’y a ele-
vées un liers de mauvaise foi, a charge d’'indemnite, ou d’o-
bliger le constirucieur & démolir, n’onl point slipulé au cahier
des charges de 'adjudication que V'adjudicataire en souffri-
rail enlevement, ils ont ainsi suffisamment manifesié leur
intenlion de conserver les construclions (1).
C’est, nous le répétons, une pure quesiion de fait.

§ 8. — Du droit d’exiger la démolition,

1920. — L’accession se produil par le seul fail de la cons-
truction, vi ac polesiate soli. Il ne faudrait pas toulefois en
conclure que le propriélaire du lerrain esl necessairement,
irrévocablement propriélaire des construclions. Il faul com-
prendre que si le résullat de Vaccession est de donner au
propriétaire du sol un droit de propriélé sur le baliment, il
est libre de Vexercer ou de ne pas l'exercer.

Le principe de l'accession n'esl d’ailleurs pas une regle
d’ordre public ; le propriétaire peul y renoncer.

121. — Dans la plupart des cas, le propriétaire du sol a le
choix entre conserver les constructions et conlraindre ie cons-
irncteur a les démolir.

« Dans la plupart des cas » avons-nous dit : le legislateur,
en effet, a cru devoir, dans un certain nombre de cas ouil a
jugé la situation du consirueteur particulierement digne d'in-

(1) Bouen, 18 février 1854. Sirey, 1’8/.5#63,%1.,“38 et Dall., 18b4, Ii, 242, —

V. aussl Paris, 30 avril 1877, Dall., 18791 . Uik, »
b ] m*{?% yip )] ﬁ"f" °
= % PR I's .
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térél, relirer au propriétlaire le droil d’exiger la démolilion
des conslruclions.

i1 nous est facile de justifier le principe et de motiver I'ex-
ceplion.

192. — Le principe juridique est que le propriéiaire peul
exiger la demolilion des consiructions el la remise des lieux
en leur élal antérieur.

En effet celul qui construit sur le terrain d’aulrui viole
d’une facon flagrante le droit du propriélaire du sol. Nous
comprenons que l'on traile avec moins de defaveur celui qui,
se croyant propriélaire, a cru construire chez lul ; mais enfin,
si on ne peul reprocher au consirucleur de bhonne foi un ve-
ritable délit, on peutl relever contre lui une faute, une faule
assez lourde méme, car chacun doil savoir ce dont il esi
réellement propriélaire : si ¢’est sur un lilre illusoire qu’il a
fondeé sa.possession, il eGt pu, en examinani ce-litre, aperce-
voir son vice. Méme de bonne fol, le constructeur esi toujours
en faute. |

Le propriétaire, au conlraire, n'a le plus souveni commis
aucune faule. Il peutl parfailement ignorer les construclions
faites sur son fonds, a son insu. Un propriétaire peul avoir,
c’est bien son droif, des domaines ires vastes, sur lesquels
il lui est impossible d’exercer lui-méme une surveillance
incessante. Et enfin, je puis, sans qu’il soil possible de m’en
faire un grief, compter que personne ne viendra violer ma
propriélé. 11 peul éire exirémement désagréable pour un
propriétaire d’elre coniraint de conserver des consiructions
qui lui déplaisent, qu’il n’a pas commandées, hien plus, qui
ont été failes en violalion de son droil, et pour lesquelles il
est obligé de payer une indemnité qui peut étre fort consi=

derable.
On comprendrait donc fort bien que, dans la rigueur des
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principes, le” 1législaleur etil admis que toujours le proprié-
taire aurail le droit d’exiger la démolition des consiructions
élevées par un iiers sur son lerrain. C'esl ce qu’avaient de-
cidé toul d’abord les rédacleurs du Code civil, ainsi que nous
le verrons en expliquant 'article 555. |

123. — Toulefois le 1égislateur a pensé que cerlaines si-
tuations élaient parliculierement dignes d’inierét, que par-
fois le droit d’exiger la demolition est bien rigoureux. El
dans un certain nombre de cas il a obligé le propriétaire a
conserver les conslruclions.

Le droit d’exiger la démolition est, en effet, bien dur pour
celui conire qui on Yexerce. M. Demolombe n'hésile pas a
Vappeler un droit barbare (1). 11 cause au conslructeur con-
traint de raser 1'édifiece un prejudice considérable ; la perle
est & peu prés compléle de loul ce que lui a coulé la cons-
{ruction ; c’est a peine parfois si les malériaux provenant de
la démolition paie ce que celle-ci nécessile de main-doeu-
vre. |

D’aulre part il est des cas ou la faule du construcieur pa-
rail excusable. Le construcieur, par exemple, est de bonne
foi: il a achelé ¢ non domino le terrain sur lequel il batit;
se croyant propriélaire en vertu d’un lilre regulier, il cons-
Llruit ; puis vient le vérilable propriélaire qui I'évince. Serail-
i1 équilable, ne serail-il pas excessif que ce propriélaire put
encore le forcer 4 démolir, de sorle qu’il perdrait a la fois
peul-élre, pour peu que son vendeur futinsolvable, et le prix
du terrain et la valeur de la consiruclion?

Ce sont des considérations d’équité qui ont poussé le lé-
gislaleur a faire fléchir la rigueur des principes devantila
bonne foi loujours favorahle. Cetle question de bonne ou de

(1) T. IX, no 675.
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mauvaise foi est essenlielle dans la théorie du Code. C’est la
base de la grande distinclion admise par article 553 en
ce qui concerne les consiruetions élevees par un posses-
seur.

124, — A un auire point de vue, on peut dire encore que
le propriélaire du sol ne devienl pas nécessairemenl proprié-
taire des baliments quun liers y éleve. I1 se peut en effel
que, contrairement au principe, ce soitle constructeur qui
devienne propriciaire des balimenls, soit directement, soit
indirectement.

C'est ce qui arrive dans deux cas que nous devons rapide-
ment signaler:

1° Le propriélaire du sol renonce expressément ou lacite-
ment au droit qu’il a sur les consiructions, il le cede ou il le
laisse prescrire.

20 Le constructeur prescrit la proprieté du.sal sur lequel.

il a bati et acquiert ainsi les consiructions en vertu de notre
principe méme.

125. — I. — Le droif remain — ¢’élail une curieuse consé-
quence de I'idée méme du domintum — nadmeltait pas que
deux propriélés pussent se superposer, I'une portant sur le
sol, autre sur les batiments élevés sur ce sol. La loi civile
frappait d’'une nuiliié absolue une convention qui ett atteint
un semblable résultat. Ce fut seulement le préleur — dont
les efforts conslanis tendaient a dépouiller le droit de sa ri-
gueur primilive — ce fut le préteur qui protégea la propriéié
des consiructions par un interdit.

Notre droit a complétement dépouille tout formalisme. ]I
se fonde avant tout sur I'équiié; 1a liberté des conventions
est I'un de ses grands principes. Il doit donc reconnaitre et
sanclionner toute-convention, cession ou renonclation inter-
venue enire le propriélaire el le constructeur.
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Les articles 553 el 664 nous montrent que nous ne préju-
geons pas lrop de l'esprit libéral de noire Code.

126. — L’arlicle 553, en effet, élablil une présompiion de
propriété des construciions au profit du propriéiaire du sol
mais il réserve expressément la preuve contraire. C'est done
admetire qu'un autre que le maitre du sol peut éire proprié;
taire des baliments; c’est donc que le propriéiaire du sol
peul renoncer au bénéfice de I'accession au profil du cons-
tructeur. L'arlicle, #n fine, réserve aussi le cas de prescrip-
tion de tout ou partie du batiment indépendamment du sol :
ce que peut 1a prescription, une conveniion le peut. cerlaine-
mendi.

L’article 664 démonire non moins clairement I'exactitude
de ce que nous avancons. Il indique les regles parliculieres
au cas, fréquent dans cerlaines provinces, ou les différents
élages d'une maison appartiennent a des propriétaires dis-
tinets. C'est done que la propriéié peul élre divisée, ou, si
I’'on veul, peut se superposer en plusieurs couches.

127. — 1l esl done bien certain que la propriélé du sol ne
comporte plus nécessairement, comme dans le droil civil ro-
main, la propriélé des batiments, el que le propriélaire peut
faire a ce sujet loules les convenlions qui bonnes lui sem-
bleni. o

I1 peut vendre des constructions déja érigées en conservant
par devers lui la propriété du sol, il peut céder le droit d’éle-
ver des conslruclions sur son terrain. Le droil conféré a celui
qui se lrouve ainsi propriélaire des consiruclions sans éire
propriétaire du sol est le droit de superficie, droit que notre
Code n’etudie pas, mais dontla théorie renire, croyons-nous,
dans le cadre de ce travail (1).

(1) V. infra, chapilre VI, nos 455 et s.
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128. — I1.— Il se peut aussi que le consirucleur acquiére
la propriélé du sol par prescriplion et que ce soil le véritable
propriélaire qui se lrouve dépouille.

Ainsi, une personne éléve des consiruclions sur un terrain
qu’elle possede animo domini: au bout de dix a vingt ans,
si elle est de bonne foi el a jusle litre,ou au plus apreés irenie
ans, clle se trouvera propriélaire du sol sur lequel elle aura
béati. Bl par voie de conséquence, elle sera propriélaire aussi
des constructions qu’'elle y a élevées ; car ¢’est elle qui pourra
alors invoquer la maxime: qui a le sol a le batliment.

Résultat curieux a signaler, mais qui, loin de déroger a
nolre prinecipe, n’en est que 'application.

§ 4. — Principe de 'indemnité due au constructeur.

- 129.— Enfin, dernier prineipe, fort important pour I'appli-
calion de la regle qui a le sol a le hatiment, le propriélaire
qui conserve les construclions élevées sur son sol doit in-
demniser ie construcieur.

C’esl une regle de jusiice et d’équilé que nul ne doit s’en-
richir aux dépens d’aulrui. Bien que ne se trouvant formulée
dans aucun lexle de noire Code, elle n’en est pas moins cer-
taine et notre loi civile en fait de {réquenies applications.
Or, le propriétaire s’enrichirait aux dépens du consirucieur
s’il gardait une maison qui ne lui cotile rien, s’il ne payail
aucune indemnité.

C’est done par application de la regle que nul ne doit s’en-
richir aux dépens d’aulrui, qu’il faul en principe admeltre le
droit du consiruclteur a une indemnité. |

130.— I1 semble hien que les rédacteurs du Code aient per-
du de vue ce principe. Pour eux, la cause de I'indemniié varie
suivant que ce proprietaire peul ou non exiger la démolition.
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Il peut, le plus souvent, exiger la démolition; s’il garde les
conslructions, c’est qu’illes irouve a son gout, bien failes,
utiles : il approuve l'affaire faite par le consiructeur. Dans
une certaine mesure, celui-ci peut étre considéré comnie le
gérant- d'une affaire dont le propriélaire serait le maiire. Or,
le mailre doit rendre le gérant indemne de toules ses dépen-
ses uliles. Il lui doit donc l'intégralité de l'impense.

Mais quand le propriétaire du sol est obligé — qu’il le
veuille ou non — de conserver les construclions, ¢’est-a-dire
lorsqu’il est en présence d'un possesseur de bonne foi, le
méme raisonnement ne serait plus exact. Le construcleur ne
peut plus prétendre a une aciion de gestion d’affaires: il doit
avoir seulement une aclion de in rem verso, jusqu’a concur-
rence de 'enrichissement du propriétaire.

La pensée du Iégislaleur est toujours ulile a connaitre.
Mais nous la croyons inexacte.

131. — La gestion d’affaires esi une cause bien dislincle
d’obligations, qu’il faut se garder de confondre avec une fa-
- mille beaucoup plus vasle el surtoul heaucoup moins hien
déierminée, la nombreuse calégorie des obligalions fondées
sur un enrichissement sans cause, obligations sanclionnées
par 'aclion que nous connaissons encore sous SON Nom ro-
main, ’actio de 1n rem verso.

La geslion d’affaires est un quasi-conlrat d'un genre toul
spécial. Elle engendre des obligations réciproques enire les
deux pariies. Elle suppose essentiellement, son nom romain
Iindique, negoliorum gestzio, l’accoﬁlplissement d’actes juri-
diques: le negotiorum gestor est celui qui adminisire une
forlune, qui gere un bien, qui agit juridiquement. Elle sup-
pose chez ce negotiorum gestor l'intention d’agir non pour
lui-méme mais pour autrui.

Les obligations sanclionnées par laclion de in rem verso
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n‘ont aueun de ces deux caracleres. Elles sonl fondées uni-
quement sur cette maxime d’équité que nul ne doit s’enri-
chir aux dépens d'autrui. L'enrichissement sans cause n’en-
traine qu'une obligalion unilaterale de restituer.

Ces prémisses posées, il est facile de déierminer le carac-
iere de l'aclion en indemnité donnée au consiructeur. Le
consiructeur n’a jamais eu I'intention d’agir dans I'intérét du
- propriétaire du sol. Le fait de la conslruction, au point de
vue ou nous nous placons, est un fail puremeni matériel ;
jamais un Romain n’aurait eu 'idée de dire en parlant d’'un
possesseur ou d'un délenieur preécaire qui aurait élevé des
construclions sur le terrain par lui possédé : negolia doming
gessit. L’accession, l'incorporalion d’'une chose a une autre,
entrainie pour le propriétaire de celle-ci une acquisilion de
propriété : ceite acquisition est un enrichissement, 'équité
_exige une réparation qui a lieu sous forme d’indemnité. -

L’action en indemnite esi done bien, non une aclion de
gestion d’affaires, mais une aclion de n rem verso (1).

132. — La dislinclion juridigue que nous venons d’élablir

ne présente pas un inlérét purement théorique.

Nous verrons que le législateur, pour l'avoir perdue de
vue, a donné dans lariicle 555 a 'egard du possesseur de
mauvaise foi une solufion qu'on peut expliquer mais qu'on
ne peut jusiifier.

- La confusion éntre I'action de in rem verso et laction de
gestion d’affaires peul conduire a des conséquences vraiment
inadmissibles, ainsi qu'on peut s’en convainere en se repor-
tant a 1a solution successivement admise par un jugement du
tribunal civil de Gorbeil du 81 décembre 1884, par I’arrét con-
firmatif de la Cour de Paris du19 juillet 1887 et par ’arrét de

(1) V. une note de M. Maurice Pranror, professeur agrégé a la Faculté
de droif de Paris: Dall., 1891, T, 49, |
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rejel de la Chambre desrequéles du 16 juillet 1890, jugement
et arréls tres critiquables au point de vue juridique (1)'.

133.— Il y a lieua une aclion de in rem verso au profit du
consirucieur. Contre qui cette action lui est-elle donnée ?

La queslion ne se pose pas sile miéme individu est pro-
priétaire du sol au moment de la construction el au moment
du réglement de I'indemnité. G'est évidemment 3 Iui que l'in-
demnité sera réclamée, soit par voie d'action principale, soit
le plus souvent sous forme de demande reconventionnelle
lors de l'aclion en revendicatlion.

~Mais si le fonds, apres que les constructions ont éié éle-
vées, a 616 aliéné & un ters, conlre quile constructeur doii-il
diriger son action ? Contre 'ancien propriétaire ou conire le
nouvel acquéreur?

Un arrét de la Cour de cassation (2) s’est prononcé dans ce
dernier sens : des conslructions ayant été élevées par un lo-
calaire, le bailleur avait vendu; la Cour supréme a décidé
que le tiers possesseur, au cas particulier le preneur, devait
diriger son action contre 'acquéreur, sauf a celui-ci a metire
son vendeur en cause. Cest 'opinion a laguelle se rallie
M. Laurent. A quel {itre, dit-il, le consirucieur pourrait-il
agir conire l'ancien propric¢taire? Il n’y a jamais eu de lien
d’obligalion enire I'ancien propriétaire et le constiructeur. Et
il n’est plus propriétaire.

Nous nous rangeons a 'opinion contraire. I1 y a un lien
d'obligation enire le propriétaire en faveur de qui s’est opé-
rée 'accession et le consiructeur: désle moment de 1'acces-
sion 1l y a eu obligation pour le premier, qui s’est enrichi,
de payer une indemniieé au second, aux dépens de qui il s’est
enrichi. C’est d’ailleurs cette solution que nous trouvons ad-

(1) Dall., 1891, 1, 49, et note de M. PraxioL,
(2) Cass., 28 mai 1860, Dall., 1860, I, 384.
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mise par un arrét de Cologne déja ancien (1), et par un arrét
plus récent de la Cour de Paris (2). Le nouvel acquéreur, di-
senl ces deux arréts, a acquis 'immeuble dans 'élai ou il se
trouvait au moment de Yaliénation. D’ailleurs ¢’est la chose
de l'ancien propriéiaire et non celle de Yacquéreur que le
conslructeur a améliorée : il s'ensuil que ¢’est contre I’ancien
propriétaire qu’il faut lui donner son aclion en indemnité.

134. -— Nous pouvons noler des mainienant une double
différence enlre le droit francais et le droit romain.

Les lois romaines — du moins le droit ecivil — refusaient
toule indemnité au consiructeur de mauvaise foi: les lois
anciennes méme, tres rigeureuses, avaient imaginé confre
lui la ficlion donasse videlur qui lui enlevait absolument
loute action. Nous venons de voir que, dans notre droit, le
constructeur doit toujours éire indemnisé par le propriétaire

_qui garde les constructions ; ancienne fiction.est rejetde par-

notre Code.
Dans le droit romain le consiructeur de bonne foi n’avait

pour oblenir sen indemnilé gu’une exceptlionde dol: il a main-
tenant une aclion. Bt tandis que l'exceplion ne pouvaii éire
invoquée qu'aulant que le consiructeur élail encore en posses-
sion, nolre droil ne fait plus aucune distinction de ce genre.

Il ya la un double progrés. Le préteur romain s’élait ef-
forcé de faire fléchir autant qu’il lui étail possible les ancien-
nes rigueurs: notre Code a achevé son ceuvre en les faisant
completement disparaitre.

135. — S1 nous résumons les regles posées dans cette sec-
tion, nous voyons d’abord comme principe essentliel 'adage :
qui a le sol a le baliment.

(1) Cologne, 14 mars 1853, Dall., 1853, V, 881.
(?) Paris, 80 avril 1877, Dall., 1879, 11, 77,
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Ce principe donne au propriélaire du sol une faculté triple
ordinairement, double seulement parfois :

1° Garder les.consiructions élevées sur son ferrain en
s‘opposant a leur démolilion el moyennant indemnité au
_consl,ruct.eur ;

2¢ Exiger 'enlévement des travaux et la remise des licux
en leur état primilif (¢’est cetle facullé qu’il perd en présence
d'un constructeur de bonne foi); |

3° Renoncer a son droit aux consiruclions, les vendre, les
donner, et méme les laisser preserire.

SECTION II. — Des présomptions de l'article 553,

136. — Nous avons vu le principe fondamenlal de 'acces-
sion, prinecipe reproduil au Code civil en celte formule con-
cise el claire: « L.e propriétaire du sol esl propriélaire du
dessus et du dessous (1) ».

L’article B33 interpréte celte regle el monire que le droit
francais ne donne plus a ce principe une puissance aussi ab-
solue que le droit romain. L’article que nous allons éludier
est ainsicoricu :

« Toutes constructions, plantaiions el ouvrages sur un
terrain ou dans l'iniérieur sont présumés faits parle proprié-
taire a ses frais et lul apparienir, si le coniraire n’est prou-
vé ; sans préjudice de la propriété qu’'un tiers pourraii avoir
acquise ou pourrait acquérir par preseription soif d'un sou-
terrain sous le baiiment d’aulrui, soit de toute aulre partie
du batiment ».

137. — Dans le droit civil romain, ¢’était une régle abso-

1) Art. 552, Civ.
( :
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lue, que la propriélé du sol ne pouvail éire dislinele de celle
des batimenis. Le droit francais ne pose pas de régle sem-
blable. L’article 853 édicle simplement une presomplion, fort
importante en noire matiere au point de vue de la preuve.

Il est a présumer que le propriétaire du sol esl aussi pro-
priétaire des batiments. Mais ce n’est 14 qu’'une simple pré-
somplion, non pas une de ces présomplions irréfragables, de
“ces présomplions juris et de jure quun intérét supérieur
d'ordre public exige gu’on tienne pour toujours vraies, mais
une présomptiion juris taniuim quon peul combatire par la
preuve coniraire.

I1 se peu! en effel que la présomption, quoique vraie dans
la plupart des cas — prasumplio sumilur ex eo quod plerum-
gue [fit — ne le soit pas loujours. Toule personne pourra
prouver que c’est elle qui a construil, ou qu’'elle a acquis
loul oun parlie du balimeni, bien .que. n’ayant-pas-acquis la -
propriété du sol; une semblable acquisilion peut se réaliser
méme par prescription. |

138. — Il importe, mainlenant que nous avons vu le sens
général de larticle 553, d’en analyser le lexte, de délerminer
exactement la portée des présompiions qu’il édicte, d’'indi-
quer les conséquences des preuves fournies conire ces pré-
somptions par le consiructeur, el aussi, — question d’'une
grande imporiance pralique — les moyens de preuve admis-
sibles. | | | |

139. — L’article 553 peul s’analyser en une triple pré-
somption que nous formulerons dans les irois propositions
suivantes : '

10 Toutes les consiructions qui se trouvent sur un ierrain
ou dans l'intérieur sont présumees avoir éié faites parle pro-
priéiaire ;

20 Elles sonl présumeées faites a ses frais;
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3° Elles sont présumées lui appartenir.

" Ce sonl ces lrois présomptions qu’il nous faul rapidement
examiner

140. — 1. « Toutes les constructions élevées sur un ter-
rain ou faites dans lintérieur sont présumées faites par le
propriétaire ». Voila la premiere présomplion tlelle qu’elle
résulie du texle méme de notre arlicle.

Présomplion parfaitement fondée, parfaitement équitable,
absolument conforme a la vraisemblance et a la réalilé des
faits. Lorsqu'une maison s’éleve sur un terrain, n’est-il pas
~ires probable que c’estle propriélaire qui construit? Com-
ment supposer que cest un tiers q_ui- s"eipbsé au risque
d’étre contrainl de démolir la construciion ou de la laisser
aux mains du véritable propriétaire moyennant une indem-
nité toujours inférieure, en fait, aux dépenses qu’il aura di
tfaire? L’édificalion par le propriétaire est certainement le
quod plerumaque fit.

Mais enfin, il n’est pas sans exemple que des construeciions
solent élevées sur le terrain d’aulrui; ¢’est relalivement ex-
ceptionnel, sans doute, cependant cela se présente encore
assez frequemment. Le texle, avec beaucoup de raison, a
fail de notre présomplion une présomptlion juris tantum qui
admet la preuve conlraire.

141. — 1I. La seconde présompiion peut se formuler ainsi:
-« Toutes les construclions sur un terrain ou dans lintérieur
sont présumeées faites aux frais du propriétaire ».

Cetle présomption fait suile a la premiere: elle en est le
complément. On peut méme dire que ¢’est le point impor-
lant. Présomption hien fondée aussi, celle qui suppose que
c'est le propriétaire qui bétit et que c’est lul qui paie.

Par batir, entendons faire balir: le plus souvent le pro-
priétaire ne baiit pas lui-méme, il charge un architecte, un
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enlrepreneur, d’élever la consiruetion. Dailleurs, qus man-
dat, ipse fecisse videlur : en réalilé celul qui construii, ¢’est
celul qui commande et qui paie.

C’esl justement ce que suppose la loi. Il esi tout naturel
de penser, que celui qui paie est celui qui doil profiter des
consiruetions, c¢’est-a-dire le propriélaire du sol. Bien rare
doit éire le cas ou les ouvrages s’exécuient aux frais d'un
liers qui n’y a aucun droit, el ¢’esl au iiers qui se met dans
celte situation exceptionnelle a démonirer ses droits contrai-
res a la vraisemblance.”

142. — 1I1I. — Derniére présomption, la plus importante:
« L.es constructions ou travaux faits sur un terrain cu dans
son intérieur sont présumés appartenir au propri¢iaire de ce
terrain ». G’esila regle méme de l'accession. Le prineipe, ¢’est
que, jure accessionis, vi ac potesiale solr, toule consiruciion

¢levée sur un terrain apparlient au propriétaire de ¢ce lerrain, .

hque cetie conslruclion ait été élevée par le propriélaire et a
ses frais — alors c¢’est évident, — ou qu'elle I'ait élé par un
liers el aux frais de ce tiers, ce que nous avons déemoniré.
Tel est le principe, telle esl la présomplion. Mais, a ce prin-
cipe, il peul éire dérogeé ; ce principe n’est pas absolu, il
comporte des exceplions: a celui qui prélend éirc bhénéfi-
ciaire d’une de ces exceptlions a élablir la dérogalion au prin-
cipe.

143.— Cetle triple présomption, nous l'avons dit, n’est pas
irréfi*agable. Le texie réserve expresscment le droit pour
chacun de faire la preuve conliraire. La place qu’occupent
ces mols « si le contraire n’esi prouvé » a la fin de la dispo-
sition indique clairement, selon nous, que la preuve peutl
élre fournie contre chacune des présomplions édictées par
Iarticle.

Ainsi, contrairemenl a la premiere présomption, on pourra
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prouver que la conslruciion n’a pas éié élevée par le pro-
priclaire du sol, mais bhien par un iiers, par un possesseur
se croyant le maitre de 'immeuble, ou méme par un simple
délenteur.

Mais celle prémiere preuve, isolée, sera rarement ulile.
Presque loujours celul qui aura intérél a prouver que la
construction n’'a pas été élevée par le propriélaire liendra
surlout a prouver qu'elle ne I'a pas élé a ses frais. Souvent,
le propriétaire aura chargé du soin de consiruire un enlre-
preneur, ou bien il aura donné procuration a un localaire ou
- a un fermier. Ce qu’il importe de savoir, ¢’est qui a paye. Ce
qu'il faudra donc démonitrer, c’est que le prépfiéiairé n'a
payveé ni la main-d’ceuvre ni les malériaux.

144, — Quelle sera la conséquence de ces deux preuves?
aurent-elles pour résullal de changer complétement la silua-
lion, et faudra-t-il, prenant le contre-pied du textie, dire qu'a-
lors le construcleur est propriélaire des batimenis ? Ce ré-
sullal est evidemment inadmissible : il renconire un obslacie
insurmontable dans ces principes mémes de l'accession que
nous avons exposeés dans la seclion précédente. Peu imporle
comment. el par qui les matériaux ont élé joinis au terrain:
le propriéiaire du sol les a acquis immeédiatement, vz ac po-
{eslale solt.

Le résullat de ces preuves est d’élablir le coniraire de ce
que faisait présumer la disposilion de 'arlicle 5563. La preuve
n’élablit que siriclement les faits sur lesquels elle a porte,
rien audela: elle élablit simplement que les constructions
n’ont é1é failes ni par le propriétaire, ni a ses frais. Il en re-
sulle simplement pour le constructeur un droita une indem- .
niié, el encore ce droit est-il soumis le plus souvent a la con-
dition que le propriétaire du sol gardera les constructions.

145. — Pour combatire completement les présomptions



112 CHAPITRE -PREMIER

édiclées par l'arlicle 553, c’esl-a-dire pour que le conslrue-
eur se fasse reconnaitre comme propriéiaire des baliments,
il faudra qu’il administre une troisiéme preuve.

Le droit francais, en effet, a admis, contrairement au droit
civil romain, la superposition de deux droils de propriété
poriant I'un sur le sol, 'aulre surles hatiments. Or il est cer-
tain que celul qui a un droil doit étre admis a le faire valoir.
Le consiructeur pourra done élablir qu’il & un droit spécial,
un droit de superficie, droit que nous étudierons dans un
chapitre pariiculier.

Il pourra invoquer pour établir ce droit soit un tilre, soil
la prescription. Nous avens vu en effet que Varlicle 553 in
fine admet 'acquisilion de ce droit par ce mode.

146. — Sulvani que les deux premieres preuves seulement
ou la troisieme seront fournies, les résultals seront hien dif-
férents. . . . . . . . ..

Le consiructeur qui élablit seulement qu’il a élevé une
consiruclion a ses frais, n’élablit pas son droit de propriété
sur le batiment : il precuve simplement gu’il a bali sur le sol
d’aulrul. 11 en resulle qu’il a seulement les droiis el obliga-
lions que nous reconnailrons, dans les chapitres suivanls, au
conslructeur, en distinguant selon la qualité en laquelle il a
construil. Le propriétaire du balimentl, en ce cas; c¢’eslle pro-
priétaire du sol.

S1 au coniraire ¢’estla troisieme preuve que fournit le cons-
tructeur — preuve plus difficile puisqu’il s’agit d’élablir non
plus de simples faits, mais hien un droit — il jouil desormais
sur les baliments du droit absolu du propriétaire, il n’en peut
élre dépouillé par le propriétaire du sol.

147. — Derniere question, fort importante en prafique.
Comment se feront les preuves destinées a combaltre les di-
verses présomplions de 'arlicle 553 ?
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Tout d’abord remarquons que c¢’est au consiructeur a prou-
ver tous les fails et tous les droils qu’il invoque. Le proprié-
laire du sol a pour lui P'article 1352 : « La présomplionlégale
dispense de toute preuve celui au profit duquel elle exisie ».
Il est présumé avoir élevé les baliments & ses frais, en élre
propriélaire, et quand bien méme il est demandeur, sile cons-
tructeur ne lui conleste pasla qualilé de proprietaire du sol,
il n’a rien a prouver.

Quanl aux modes de preuve, il faul appliquer les regles
ordinaires : aucun lexte n‘; déroge en notire matiere. 1l fau-
dra repousser la preuve lestimoniale toules les fois que I'in-
~{érét sera supérieur 4 150 franecs (ce qui sera fréquent puis-
quil s’agil de consiruclions) et que le fait a élablir sera un
fait juridique, I’admettre, au coniraire, si les fails a prouver
sont purement matériels ou 8’il y a impossibilité de présen-
ter un tilre.

148. — La queslion délicale, dans ceriains cas, est d’ap-
précier si un fail esl juridigue ou puremeni matériel, car
souvent un fait malériel a des conséquences juridiques.

Ici, il faut décider que les deux premiéres preuves porient
sur des faits purement malériels. Le fait de consiruire n’a
~rien de Jurldlque il pourra done s’établir par témoins. Tou-
tefois, il est certain que si le constructeur peut pl"odune des
devis, mémoires ou quiitances relatifs aux travaux objet du
litige, la preuve qu’il a a fournir lui sera considérablement
facilitée. C’est avec raison que la Cour de cassation a décidé
que le fait par un tiers possesseur d’avoir, a titre de proprié-
taire, exécuté des travaux sur le fonds d’aulrui est suscepti-
ble d’'étre prouvé par témoins, méme sans commencement de
preuve par écrit, quoique la somme réclamée pour ces tra-
vaux soil supérieure 4150 francs (1).

(1) AuBry ET Rawv, t. I, § 192, texte nc 1 et note 4, p. 181, — DEgm-
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Au contraire, sile conslructeur veul établir qu’il a un droif
de proprieté sur les balimenis, il a & démonirer I'exislence
d’'un fait juridique, conveniion ou renoncialion inlervenue
enire lul et le propriétaire du sol; il doil établir a son profii
I'existence d'un droil de superficie. 11 ne pourra employerla
preuve lestimoniale que sil’intérél est inférieur a 150 franes,
ou 8’il invoque comme mode d’acquisition la prescriplion.
-En général, il ne pourra donc élablir son droit qu’en produi-
sant un titre (1).

SECTION I1I. — Du caractére immobilier des constructions.

148 1. — Le caractére immobilier des consiructions nous
semblail au premier abord ne pouvoir soulever aucun doule.
Que les batiments solent des immeubles, et cela ergo. omnes, .
cela nous paraissait absolument évident.

Toulefois l'opinion divergenle de certains auteurs (2), la
théorie préiée dans un cuvrage récent & M. Laurent (3), nous
obligent a donner quelques explications sur ce poind.

14811. — Les batimentis sont imineubles : lelle est une pro-
position doni 'exaclitude ne peut, ce nous semble, étre con-
iestée. Elle est d’ailleurs écrite au Code (art. 518).

“tommE; t. IX, u° 697 bis. — LAURENT, t. VI, nos 234 et 277.

Cass., 27 juillet 1859, Sir., 1860, I, 360, et Dall., 1860, 1, 384. — Cass.,
23 mai 1860, Sir., 1860, I, 79, et Dall., 1860, 1, 384.

{1) Auteurs cités ci-dessus.— Cass. belge, 21 avril 1866, Pasicrisie belge,
1866, 130. -— Cass. belge, 8 décembre 1870, Pasicrisie belge, 1871, 48. —
Cass., 1er avril 1890, Sir., 1890, I, 245. — Poitiers (méme affaire), 6 mai
1891, Sir., 1892, 11, 108.

() DervincourT, HENNEQUIN, CHAMPIONNIERE et RicAup.

(3) Henry CuenoT, Des constructions élevées par le localaire sur les
lieuw loués.
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Par Ddtiments, 11 faut évidemment entendre des conslruc-
tions dignes de ce nom. Les baraques démontables ou les
boutiques rouiantes que les marchands forains installent sur
nos places publiques el qui n’adherent au sol que par leur
propre poids, ne soni irés cerlainement que des meubles:
la preuve en est dans la facililé avec laquelle ces objets se
déplacent. Le caracléere d’adhérence physique qui fail I'im-
meuble leur manque completement. Nous ne parlons done
que des hatiments adhérents au sol par fondatlions ou par
pilotis (1).
~ Lorsque les bétimenls sont consiruils par le proprietaire
lui-méme, personneé ne conteste leur caraciére immobilier.
Les matériaux etle terrain auxquels ils adherent ne forment
gquune entité juridique, quun seul immeuble. La circons-
tance que les consiruclions ont été élevées par un aulre que
le propriétaire (la question s’est posée el a élé surtoul discu-
{ée A Loccasion des hatiments, ceuvre du localaire)est-ellede
nature & empécher lideniification de se produire, a laisser
gux malériaux leur caraclere mobilier?

148 1. — Cerlains auleurs 'onl pense.

Suivant M. Delvincourt (2) et suivant M. Hennequin (3), ce
ne serait pas le caraclere d’immobilife qui ferait des cons-
tructions des immeubles par nature, mais Uespril de perpé-
luité dans lequel elles ont élé élevees. Le sol lui-méme, la
seule chose qui soil véritablement un immeuble par nalure,
n’est immeuble par nature que parce qu’il es! destine a res-
ter perpéluellement immeuble : les constructions ne peuvent
étre immeubles par nature qu’a la méme condilion, leur per-

(1) V. DEmorLoMsE, t. IX, ne 105.

(2) DELVINGOURT, [nstit, de droit civ., t. I, p. 301, note 2. — Cprz
TouLLIER, t. I11; p. 8, no 11.

(3) HENNEQUIN, t. I°T, p. D,

L
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pétuelle adhérence au sol. Si une conslruction est tempo-
raire, elle ne peul éire immeuble que par destinalion, et le
propriélaire seul peul faire des immeubles par desiination.
Les consiruclions élevées par le proprietaire soni des im-
meubles. Mais celles qu’éleve un tiers, menacées par le droit
de démolition qui est généralement reconnu au propriélaire,
restent meubles. |

Cet argument, dit-on, est confirmé par la tradition. Et on
invoque un texle de Pothier (1).

Nous croyons inutile de réfuter longuement celle opinion.

Il nous serait facile de monirer que le texte de Polhier n’est
d’aucune foree en faveur du sysleme. I1 nous suffit de Tui
opposer le lexie absolument clair, absolumenl général de
article 18 : « Les fonds de terre et les batiments sont im-
meubles par leur nature ».
. 148 wv. — Ce lexie absolu ne devait pas empécher.de nou-
velles theories de se produire. MM. Championniére et Ri-
gaud (2) ont soulenu & Végard du caraciére mobilier ou im-
mobilier des consiruciions une théorie vraiment bizarre. Iis
reconnaissent que lariicle 518 est formel : les baliments
sont des immeubles. Mais ce n’est vrai qu’a I’égard du pro-
priétaire en faveur de qui se produil I'accession. Al'égard du
conslrucleur qui n’a pas sur le sol de droit réel, la transmu-
tation légale des maleriaux en immeubles ne peut se pro-
duire : il en conserve donc la proprieté mobiliere. Et ainsi la
meéme consiruction, les mémes matériaux se irouveni a la
fois la propriété dumaitre du sol uf universiias et la propriéte
du constructeur 4! res singula.

La theorie est curieuse. Elle rappelle le droit romain: le

(1) Traité de la Communauid, ne 37.
(%) CHAMPIONNIERE ET RiGaup, t. IV, nos 3176 et s., 3661 et s.,t. VI, 367
et s.
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droit du constructeur sur les matériaux se trouvait paralysé
mais non éteint par l'accession se produisant au profit du
propriélaire du sol; la construction venait-elle a éire démo-
lie, le constructeur pouvait en revendiquer les matériaux (1).
Mais une semblable théorie n’est plus possible aujourd’hui :
clle est aussi coniraire au texte de l'article 818 qui ne com-
porie pas cetle subiile distinction, qu’a la nature méme du
droit de proprieié qui, absolu, ne peui supporter la coexis-
tence sur la méme chose d'un autre droit de propriéié, iden-
tique, ¢’est-a-dire aussi absolu.

148 v. . — On a . dil (2) que la these aulrefois soulenue par
MM. Delvincourt, Hennequin, Championniere et Rigaud avait
été reprise par M. Laurent sous une forme plus spécieuse.
Suivant I'éminent auleur, les construclions seraient immeu-
bles aux yeux du bailleur et de ses ayants droit, meubles a
I’'égard du preneur.

Nous reconnaissons qu’on peut — a ne lire que superficiel-
lement le passagede M. Laurent (3) relatif aux consiructions
— se meéprendre sur sa lhéorie. Quelques phrases ou l'au-
teur emploie des termes un peu vagues, dépassant sa pen-
sée, peuven! donner prise a I’erreur; notamment celle-ci:
« Un baliment peut a certains égards, a 'égard de cerlaines
personnes, éire considéré comme un hien mobilier ».

Interpréter ainsi qu’on ’a fait ce passage des Principes de
droit civil, c’est faire dire a M. Laurent ce qu’il ne pense pas.
I1 nous semble facile de préciser sa pensée. Il pose avec
beaucoup de raison la distinction enire la chose et les droits
dont elle peut éire objel : il tient a éviler la confusion que

(1) V. supra, premiére partie, Droif romain, n° 9, p. 10.
* (2) Hexry CuExroT, p. 31 et s.
(8) LAurENT, t. V, nos 408-410 et 413 et s.
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commetient les Cours de cassalion francaise el belge (1). Les
consiructions sont des immeubles, — 'arlicle 518 est formel,
— mais on peul n’avoir sur elles qu'un droit mobilier. C’est
en ce sens que M. Laurent peut dire d’elles qu'immeubles a
I’'égard du propriétaire du sol, elles sontmeubles al’'égard du
tiers constructeur. Voiclun passage qui ne peul laisser au-
cun doute sur la pensée du grand jurisconsulte belge :

Lelocataire ayantconstruit, quelle est, se demande M. Lau-
rent, la condition juridique de ces constructions ?

« Elles sont immeubles, dit-il, cela est evident, puisqu’el-
les sont incorporées au sol. Elles sont aussiimmeubles a
I'égard du propriétaire du sol: cela encore ne fait pas doute,
¢’est application du droit commun. Mais quelle sera la na-
ture du drott que le preneur a sur ces constructions pendant
la durée du bail ? Ici reparait la différence entre le preneur

et le-superfictaire: Le droit-du superficiaire est immobhilier

parce qu’il est réel: par contre le droit du preneur esi mobi-
lier, parce que c'est un droil d’obligation. Cela est admis par
tout ie monde (2) pour ce qui concerne le droil du preneur
sur les biens qui font 'objel du bail. Or, le droit du preneur
sur les consiructions qu’il fait est idenliquement le méme, ce
n’est pas un droit réel, donc ce n’est pas un droit immobilier;
¢’est un droit d’obligation, donc un droit mobilier ».

La théorie de M. Laurent ne porte aucune aiteinte au ca-
raclére immobilier des constructions. Immeuble, la construe-
tion peut étre I'objet d’'un droil mobilier comme d’un droit
immobilier. C’est en ce sens qu’esi vraie ceite proposiiion
qui, au premier abord, paraif paradoxale: les consiructions

(1) V. infra, troisiéme partie, Droit fiscal, ne 5628.
(2) Par respect pour 'exactitude, je me permets d’ajouter: sauf MM. Tro-
plong et Colmet de Santerre,
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immeubles aux yeux du propriélaire, peuvent élre meubles
aux yeux du constructeur. |

148 v1. --- Une construction — cela est généralement admis
— peut étre meuble & un auire point de vue. Elle est meu-
ble, lorsqu’on la considére comme séparée du sol. De méme
que la venie de fruiis & récolter ou de coupes de bois a faire
sont des ventes mobilieres, de méme la vente d'une maison
a démolir, ¢’est-a-dire, somme loule, la vente des matériaux
a provenir de sa démolition, est une vente mobiliére.

148 vii. — Ce dernier poinl de vue mis a part, on peut pro-
clamer dans loule sa généralité ce principe: les bilimenis
sont des immeubles. Cela ne préjuge d’ailleurs en rien des
droits qui peuvent exister sur les constructions quun pos-
sesseur ou un delenleur guelconque éleve sur le ierrain
d’autrui, droits dont la délerminalion conslilue la partie la
plus imporlante et la plus difficile de ce {ravail.

}ivision.

149. — Ces principes fondamenlaux de la maticre admis,
les droits du proprietaire du sol proclamés el le phénomeéne
juridique de 'accession éludie, il nous faut examiner la situa-
tion faile au construcieur, les droils el obligations qui lui
competeni, droils et obligations qui varient considérablement
suivani les relations juridiques qu’il a ou quil n’a pas avec
le propriélaire du sol.

Dans cette élude nous suivrons, s’il est permis de nous
exprimer ainsi, un ordre ascendant dans les droits du cons-
iructeur, partant du cas ou c¢’est un possesseur sine jure pour
arriver & 'hypothese ot il est lui-méme propriéiaire des ba-
liments qu’il éleve. Nous considérerons donc successive-
ment:

D’abord le cas ou il n’a aucun droit sur le sol, cas o il est
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possesseur sine jure, usurpateur ou possesseur de bonne foi,
cas-textuellement prévu et régi par Particle 555 ;

Puis le cas ou le constiructeur délient légitimement I'im-
meuble, mais a titre precaire, comme locataire, emphytéote,
usufruitier, commodalaire ou créancier antichrésiste ;

Le cas ou il a sur le fonds les pouvoirs résultant d’un man-
dat (en prenant ce mot dans son sens le plus large) ;

Ensuite nous examinerons la situation du constructeur qui
a sur le sol un droit de proprieté, mais un droit limité par
une indivision ou soumis a une condition ; _

Et enfin nous nous efforcerons de donner une théorie exacte
de ce démembrement particulier du droit de propriété ou de
celte propriété restreinte, dont I'existence méme a éié niée
parfois, le droit de superficie.

Dans un appendice, nous traiterons un cas qui ne peut
rentrer dans notre plan.et cependant assez- important: de’la
consfruction empiétant sur le terrain d’aulrui.



CHAPITRE 1I

DES CONSTRUCTIONS ELEVEES PAR UN POSSESSEUR. —
DE L’ARTICLE 555. |

150. — Le premier cas 3 étudier est régi explicitement par
Tarticle 555, texte fort important dans toute la matiére des
constructions élevées sur le lerrain d’autrui. On a pu dire
avec raison que ce texte est le siege de la maliére.

Cependant, nous verrons qu'en ce qui concerne la poriée
de I'article 855 les auteurs ef la jurisprudence sontloin d’éire
d’accord : il y a sur c¢e point I'une des grandes controverses
que nous ayons a étudier et a trancher.

181. — Quoiqu’il en soit, voicila teneur de cei article 555 :

« Lorsque les plantations, constructions el ouvrages ont
été fails par un tiers el avec ses maiériaux, le propriétaire
du fonds a le droil ou de les retenir ou d’obliger ce liers a
les enlever. | | |

« Sile propriétaire du fonds demande la suppression des
plantations el consiructions, elle est aux frais de celul qui
les a faites, sans aucune indemnité pour lui; il peut méme
étre condamné a des dommages-intéréts, s’il y a lieu, pour le
préjudice que peut avoir éprouvé le propriétaire du fonds.

« Silepropriétaire préfére conserver ces plantations et cons-
. fructions, il doit le remboursement de la valeur des matériaux
et du prix de la main-d’ceuvre, sans égard a la plus ou moins
grande augmentation de valeur que le fonds a pu recevoir.
Néanmoins, si les plantations, constructions et ouvrages ont
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éLé fails par un tiers évineé,qui n'aurait pas été condamné a
la restitulion des fruils, aliendu sa honne foi, le propriélaire
ne pourra demander la suppression desdils ouvrages, plan-
tations et constructions,mais il aura le choix, ou de rembour-
ser la valeur des matériaux et du prix de la main-d’ceuvre,
ou de rembourser une somme egale a celle dont le fonds a
augmenié de valeur ».
152, — Tel est ce texie. -

Autant au premier abord il semble clair el bien ordonné,
autant en réalité el aprés lecture plus attentive, il mérite les
nombreuses critiques qui lui ont élé adressées.

153. — Lisons Variicle une seule fois, que comprenons-
nous ?

Le premier alinéa conlient un principe dominant toute la
matiére. Lorsqu’un iiers a consiruit sur le terrain d’autrui, le
propriélaire a ie choix enire deux pariis: retenir les cons- .
tructions ou en exiger la suppression.

Puis, dans les deux alineas suivants, le législateur, avec
une méthode excellente, délermine les conséquences de
exercice par le propriétaire de I'un ou de 'autre de ces droits.

Si le propriétaire du fonds demande la suppression des
construciions, cette démolition se fait aux frais du construe-
teur qui ne peut réclamer aucune indemnité ; loin de la il peut
éire condamné, s’il y a lieu, a des dommages-intéréts envers
le propriélaire du fonds pour le prejudice qu’il lui a fait éprou-
ver. Celte décision est absolument conforme au droit strict
résultant des principes: le propriélaire ne doit avoir a subir
aucun dommage, siminime soil-11, ni se irouver engagé d’'une
facon quelconque par le fait d'un tiers qui, sciemmeni ou im-
prudemment, esl venu consiruire sur un terrain ne lui appar-
tenant pas.

Si au contraire le propriélaire préfere conserver les cons-
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tructions, il doit rembourser au conslructeur la valeur des
malériaux el de la main-d’ceuvre, sans égard a la plus ou
moins grande augmentation de valeur que le fonds en a pu
acquérir. — Et ¢’est 13 Pexercice pui’ et simple du droit d’ac-
cession. Le propriéiaire, en gardant les consiructions, ratifie
en quelque sorte Yaffaire faite par le constructeur, qui se
trouve ainsi dans une position analogue & celle d'un gérant
d’affaires : le propriétaire, maitre de I’affaire, lui doil ses dé-
hoursés. C’est, nous ’avons vu, I'ancienne déeision de Gaius,
qui, en semblable circonstance, accordait auconstructeur pre-
Lrum malerie et mercedes. fabrorum.

Telle seraitl une solution compléte, tres claire, un peu ri-

goureuse, sans doute, tanlot pour le constructeur, tantét pour
le propriélaire, si une longue phrase, ajouice au i{roisieme
alinea, ne venail profondément modifier notre texte : je dirai
plus, le bouleverser. En présence d'un constiructeur posses-
seur de bonne foi, le propriétaire est oblige de conserver les
consiruclions, gqu'elles lui plaisenti ou non. Seulement il aura
le droit de choisir, en ce qui concerne la fixalion de 'indem-
nité, entre le remboursement intégral de la valeur des malé-
riaux el du prix de la main-d’ceuvre, el le paiement d’une
- somme égale a la plus-value que les construciions ont pro-
curée a 'immeuble.

154. — Bien que cette derniere phrase soit précédée de la
conjonclion néanmoins, les redacteurs du Code n’ont pas en-
tendu considérerlasituation qu’elle vise comme exceptionnel-
le. I1s se soni remémoré I'ancienne disiinction romaine entre
le possesseur de honne foietle possesseur de mauvaise foi.
Et c’est en faveur du premier qu’ils ont introduit cette der-
niere phrase.

On rendrait mieux la pensée du législateur en indiquant
dés les premiers mots de I'article I'ancienne distinetion a la-
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quelle il s’est référé, et en divisaniles dispositions de noire
texie en deux parties, en deux paragraphes. On aurait pu
ainsi rediger l'article b5 :

« Lorsque les planlalions, constructions et ouvrages ont
été faits par un tiers de mauvaise foi, le propriétaire dufonds
peut... » ele.

Et faisant de la derniere phrase un paragraphe distinct,
paragraphe répondanl a la siluation contraire a celle visée
par les trois premiers alinéas :

« Si les plantations, constructions et ouvrages ont é1¢ faits
par un possesseur de bonne foi, le propriétaire ne peut de-
mander la suppression desdits ouvrages... » ete.

155. — La rédaction défectueuse de cet article s’explique
historiquement. Ce long texte n’a pas été écrit d'un seul trait.
La derniére phrase, qui vient bouleverser toute la théorie
_premiére, n’a en effet élé ajoutée quwapres coup. Voici com- .
ment :

L’arlicle 548 du projet — devenu depuis notre article 555
e comprenait que les trois premiers alindas. Appliquant
sirictement les principes, le Conseil d’Elat n’avaii fait aucune
distinclion entre le possesseur de mauvaise foi el le posses-
seur de bonne fol, donnant dans tous les cas au propriétaire
du fonds le droit d’exiger la suppression des iravaux, aux
frais du constructeur, ou de les garder en remboursant inté-
gralement a celui-ci la valeur des matériaux et le prix de la
main d’ceuvre. Mais la section de legislation du Tribunat, se
souvenant de 'ancienne distinction romaine, irouva la dis-
position « trop dure a I'égard du possesseur de bonne foi ».
(est cette observation qui décida le Conseil d’Etat & modifier
le texte primitif et a reproduire 'ancienne distinetion. Mais
au lieu de remanier la rédaction premiere, de facon a lui
donner une forme en rapport avec le sens et la portée de ses
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dispositions, on se conlenia d’ajouter a la fin du iroisieme
alinéa, sans méme en faire un paragraphe distinet, la phra-
se : « Néanmoins... » (1)

Nous regrettons cette défectuosité de rédaction. Mais enfin,
grace aux iravaux préparatoires, nous connaissons la pen-
sée du législateur : nous n’avons, nous inierprete, qu'a la res-
pecter et & Pappliquer.

156. — Fidele a la distinetion a laquelle se sont reférés les
rédacteurs du Code, nous diviserons ce chapilre en quatre
sections. Nous consacrerons les deux premieres au posses-
‘seur de mauvaise foi et au possesseur de bonne foi, reser-

vanl pour les deux seclions finales la quesiion trés con-

troversee du droit de réienlion et la déiermination des lravaux
que vise noire article par les mots « construciions et ouvra-
ges ».

Au préalable toulefois, avant d’examiner la situation faite
aux possesseurs de bonne ou de mauvaise foi, il faut nous
demander a quel moment nous devons nous placer pour dé-
cider si un possesseur esi de honne ou de mauvaise fol.

157. — Sur celle guestion nous irouvons au Code deux
décisions contraires.

D’'une part, en effet, au titre de la Prescription Particle 2269
proclame que pour quun possesseur soil toujours considéré
comme de honne foi « il suffit que la bonne foi ail existé au
moment de l'acquisition ». | |

D’aulre part, dans le tilre méme de la Propriéié, ¢’est-a-
dire dans le titre ou se trouve également Varticle 555, I’ar-
ticle 550, relativement a l'acquisition des fruits, edicte : « Le
possesseur esi de bonne foi, quand il possede comme pro-

(1) FengT, t. XI, pp. 94 et 100, — V. aussi DeEmoLoMBE, t. IX, no 673.
— LaAurENT, {. VI, n° 262.— MaRcaDE, t. II, sur l’art. 555-1.
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priétaire, en vertu d'un litre translalif de propriéi¢ dont il
ignore_ les vices. 11 cesse d’éire de bonne foi du moment ou
ces vices lul sont connus ».

I1 en résulie que, d’apres le premier texte, pour decider si
un possesseur est de bonne foi, il faut se placer au début de
la possession : on n'a pas a ienir compte de la connaissance
quw’il acquerrait postérieurement des vices de son tilre, de
I’absence de son droit.- Malafides superveniens non empedil
usucapionem, disaient les Romains au méme point de vue.

[’autre texte, au contraire, ne considere comme de bonne
foi que le possesseur qui 'est réellement. Du jour ou il con-
nait les vices de son tiire, du jour ou il sait qu’il n'est pas
véritablement propriétaire, il est de mauvaise foi.

Lequel de ces deux texles appliquer en notre matiere ?

158. — Il est certain que c’est a la disposition de T'arii-

cle 550 quil faut se référer. .

" En raison, en honne logique, n’est-il pas evideni qu’est de
honne foi celui qui se croit propriétaire, et de mauvaise ol
celui qui sait qu'il ne Pest pas? Cest 14, semble-t-il, une vé-
rité inconiestable, une affirmation lellement évidente qu’il
suffit de I'énoncer, qu'aucune preuve ne peut étre nécessaire.
Mais comme en un cas le Code s’en écarte, il faut bien la dé-
monirer, au moins bhrievement.

En maiiére de prescription, une fiction de l'article 2269
veul que soit toujours considéré comme de bonne foi celui
qui Va été lors de l'entrée en possession, alors méme que
par suife il viendrait a connaitre la vérité sur sa situalion ju-
ridique. C’est 1a une fiction. Comme toutes les fictions, il im-
porte de ne pas I'élendre & des cas pour lesquels elle n’a pas
éte faite. Elle a élé édictée au tilre de la prescriplion, elle
n’est relative qu’a la prescriplion.

Nous avons encore pour appuyer celie soluiion un puis-

-t TT—
—— ——
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sant argument de lexie. D'abord la place qu'oceupe Parii-
ticle b50 tout pres de article 555, dans le méme titre. Puis,
notre arlicle, dans son troisieme alinéa, derniére phrase,
par ces mols «un liers évincé qui n’aurait pas été condamné
a la restitulion des fruits, altendu sa bonne foi », ne ren-
voie-t-l pas aux ariicles 549 el 550 qui traitent justement de
l'acquisition des fruils par le possesseur de honne foi ?

I1 est done bhien certain — et la solution ne fait, croyons-
nous, doute pour personne — gue pour apprécier la bonne
ou la mauvaise foi du constructeur, il faul se reporier, non
~pas a I'époque de son entrée en possession, mais a la date
de I'exéculion des travaux. S

159. — De ce principe, nous tirerons immeédiatement quel-
ques consequences particulieres :

Siun tiers, de bonne foi lorsqu’il consiruit un édifice, vient
ensuite a connaiire les vices de son litre, il sera toujours,
relativement au droit du propriéiaire sur le balimeni et & la
fixation de I'indemnilé, considéré comme de bonne foi. Tou-
lefols, pour la jouissance posiérieure, nolammeni en ce qui
concerne l'acquisition des fruils, il faudra le {raiter comme
de mauvaise foi.

Dans le cas conlraire, un tiers qui, de bonne foi lors de
son entrée en possession, a déja connaissance des vices de
son litre lorsqu’il batit, sera traité comme de mauvaise foi
quanl aux travaux. |

Enfin, si le consiructeur; de bonne foi quand il commen-
ce les travaux, vienia connailre les vices de son titre alors
quil est en frain de consiruire, il faudra maintenir respecti-
vement pour chaque partie des batimenis les deux regles
que nous venons de poser, appliquani aux travaux exécutés
avant que le possesseur n’ait connaissance des vices de son
titre les regles que nous poserons au cas de bonne foi, et
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aux travaux faits postérieurement celles que nous allons étu-
dier immédiatement (1).

SECTION I. — Des constructions élevées par
un possesseur de mauvaise foi.

-

-160. — Avani loule auire guestion, gqu'est-ce qu'un posses-
seur de mauvaise foi? En présence de qui nous itrouvons-
nous dans ’hypothése que nous envisageons ?

Le Code civil ne définit pas explicilement le possesseur de
mauvaise foi. Mais il donne dans son article 530 la définition
du possesseur de bonne foi. Comme tout possesseur quin’est
pas de bonne fol est de mauvaise 101, n0US pouvons, & con-
trarto, tirer de ce texie une définition du possesseur de mau-
vaise foi. :
 Le possesseur de mauvaise f01 est celuI qui detlent une
chose animo domint, sachanl qu’iln’en est pas propriétaire,
n‘ayant aucun litre ou h’ayanl, quun titre gu’il sail entaché
de nullilé.

161. — D’apreés celle définition, nous reconnaitrons qu’il
faul traiter comme possesseur de mauvaise foi, l'acheleur
qui a acquis 'immeuble d’un incapable, mineur ou interdit,
d'une femme mariée non autorisée, d’'un mineur émancipé
non asmste de son curaleur, sachant que la personne avec
qui il a frailé était incapable ou mariée. Est de mauvaise foi
aussi P'héritier apparent qui sait qu’il existe un aulre testa-

(1) L. 37, DiG., de rei vind., VI, I. — PoTHiER, Tratté du Domaine de
Piropriété, no 361, — AuBry ET Rau, t. 11, § 204, p. 261. — Baubry-LAcAN-
TINERIE, t. I, n® 1289, — DemanTE, Gours analyt., t. 1I, n° 392 bis 1V.
— DEMOLOMBE, t. IX, n° 677. — DuraxTox, t. IV, n° 376. — LAURENT, t. VI,
ne 263. — ZacEARLE, § 203, texte et note 2. — MicorLEsco, p. 131 et 132.
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ment révoquant celui en verlu duquel il a appréhendé la
succession, ou que le testament qui l'instituait est enlaché
de nullite.

I1 y a plus. Ainsi que Vindique notre définition, le posses-
seur de mauvaise foi peut n’avoir aucun tlitre. Ce peut élre
un individu qui, voyant un ferrain inoceupé, a profité de I’ab-
sence du propriéiaire pour s’en emparer, 'a cullivé, l'a
planté, 'a consiruil. Pis encore: cet usurpaieur a peut-éire
employé la violence pour dépouiller le propriétaire ; le fait
est assez rare dans notre sociéleé actuelle, mais il est possi-
bhle.

On comprend par ces quelques exemples, et nombreux
sont les cas de possession de mauvaise foi, on comprend,
dis-je, que la loi ne voie pas d’un ceil favorable le possesseur
de mauvaise foi. Elle le traile en usurpateur: c’estle prado.

162. — Cependant lant qu’'il possede, ce possesseur fui-il
de mauvaise foi, passe aux yeux de tous pour le vrai proprie-
taire: il en exerce les droils, il en joue le role.

Tant que le véritable propriélaire reste inconnu, tant qu’il
n’agit pas, tant qu’il ne revendique pas son bien, le posses-
seur jouit de 'immeuble absolumeni comme §’il en élait pro-
priélaire. Rien ne ressemble plus & la propriéié que la pos-
session, qui n’est que U'exercice de la propriélé. Le seul fait
de la possession. semble donner au possesseur, méme de
mauvaise foi, un droil sur la chose: il a certaines actions,
les actions possessoires, pour défendre ce droit. Mais quelle
est sa nature ? On a soutenu, avec assez de raison, que ce
n'est pas un droit, que c¢’est un fait, I’'apparence d'un droit,
d’autres pensent que la possession constitue un droit réel,
d’autres enfin en font un droit suz generis. C'est 1a une ques-
lion délicale qui ne renire pas dans notre sujet et dont nous

lalsserons a d’autres la solution. Non est hic locus.
I.—9
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Quoi qu’il en soil, le fait ou le droit de possession a un ré-
sullai, une sanclion: le possesseur de mauvaise foi a, comme
loul aulre, les actions possessoires. Si quelqu'un, fit-ce le
véritable propriétaire lui-méme, lrouble sa possession illicite,
Pusurpaleur agira par la complainle, pourvu toulefois qu’il
aif la possession annale, el repoussera son adversaire. Esi-il
dépossédé par violence, 1l rentrera en possession du lerrain
comme des consiructions qu’il y a élevées, par la réinté- |
grande.

Possesseur, il est présumé propriélaire el du sol el du ba-
timent. Lorsque le vrai proprietaire veui reprendre son bien,
il faul qu’il intenie conire le predo une aclion en revendica-
tion. Nolre possesseur, malgré sa mauvaise foi, joue dans
celte inslance le role facile a tenir de défendeur : il n’a rien
a prouver, il n’a qu’a opposer la force d'inertie. C’estau pro-
- priétaire qui veul I’évincer a prouver son droit de propriété. -
Le fardeau de la preuve esl souvent tres lourd : un droit est
souvent difficile a élablir, el si le propriclaire ne fournii pas
des preuves suffisanies du droit qu’il invoque, il se irouvera
irrévocablement dépouille ; le possesseur ne pourra pas élre
contraint a restituer ce qu’il délienl sans droil.

Prolongée un certain lemps, la possession, quelle qu’elle
soit, conduit toujours, grice a la prescription, a la propriéié,
a la propriélé inaltaquable, absolue, définilive, irrévocable.
La seule différence est que la possession entachée de mau-
vaise fol mene moins vite a 'usueapion: au lieu des dix a
vingt ans exigés du possesseur de bonne foi, la loi en exige
trente du possesseur de mauvaise foi.

Efl résumé, la situation du possesseur de mauvaise foi est
bonne. Elle est bonne tant qu’il posséde. Oui, beati possiden-

tes ! Mais attendons la fin.
163. — Vienne le véritable propriétaire muni de son tilre,
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qui chasse l'usurpateur, qui reprend son fonds el y trouve un
batiment quil n’a pas commandé. Voici la situalion qui
change.

QQuand le possesseur esl de bonne foi, sa bonne foi le dé-
fend encore conire les rigueurs de la loi. Mais le possesseur
de mauvaise foi, qui a détenu le bien d’aulrui sachanl qu’il
élait a aulrui, celui-la ne mérile aucun égard. Ef 1a loi nelui
meénage pas ses rigueurs.

Le possesseﬁr de mauvaise foi a construif sur le fonds; le
propriélaire iriomphe dans son aclion en revendication : quel
droit.aura le proprielaire sur les consiruclions ?-quels seront.
CEUX TECONNUS au possesseur? ’

Le propriélaire esl le maiire de la situation. Laloi, gui n’a
aucun menagemenl a prendre vis-a-vis dun possesseur de
mauvaise foi, vis-a-vis d'un usurpateur, offre au propriétaire
deux pariis enlre lesquels il peul librement choisir. 11 peul,
siles conslruclions lui paraissent uliles a garder les relenir:
il peul aussi, s’il préfere reprendre son terrain lel qu’il était
avant les constructions, exiger leur demolilion el la remise
du lerrain en son élat primilif.

Nous allons examiner les conséquences des deux lermes
de celle alternalive.

§ 1. — Le propriétaire oblige le constructeur a démolir.

164. — Sile propriétaire opte pour la démolition, la situa-
iion du possesseur est extrémement dure, il faut le recon-
naitre. Il devra enlever, a ses frais, les consiructions, ¢’est-
a-dire qu’il paiera pour deélruire ce qu’il aura payé pour édi-
fier : non seulement il perdra ses construclions oua peu pres.;
mais encore il paiera pour les perdre. Il ne pourra réclamer
au propriélaire qui lui inflige cette perie aucune indemnité :
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bien au coniraire, ¢’est encore le propriétaire qui peut, usant
de son droit jusquau boul, exiger des dommages-intéréts,
si le possesseur ne peut rétablir exactement les lieux en leur
état primitif, si, par exemple, pour construire il a fait abaiire
des arbres.

Telle est 1a situalion que fail au possesseur de mauvaise
foi I'alinéa 2 de larlicle 585: « Sile propriélaire du fonds
exige la suppression des plantations el consiruclions, elle
est aux frais de celui qui les a failes, sans aucune indemnité
pour lui: il peul méme étre condamné 4 des dommages-inié-
réts, §’il y a lieu, pour le préjudice que peul avoir éprouvé
le propriétaire du fonds ».

165. — On a souvent irouvé excessif ce droit de demoli-
tion, accordé au propriélaire qui I'a emporlé sur le posses-
seur de mauvaise foi. M. Demolombe regrette cetle solution
- el pense gue mieux it valu appliquér en cetle hypothése
les regles du quasi-coniral de gestion d’affaires (1).

Il imporle de bien faire remarquer que le droil de démoli-
{ion accordé au propriétaire par l'alinéa 2 de l'article 555 est
une jusie sanclion du droit de propriéte lui-méme. A nos
yeux, ce droit n’a rien d’exorbitant, rien de barbare.

La solulion adoptiée par le Code est parfailement logique,
quelque rigoureuse qu’elle soil. Elle élail imposée par le
respect du a la propriété. Au nom de quel prinecipe, en vertu
de quel droil, un usurpateur, un possesseur de mauvaise foi
viendrail-ll m’imposer a mol propriétaire d'un lerrain, des
ouvrages qui ne me conviennent pas ou qui ont couté fort
cher, c’esl-a-dire doni le paiement absorberait une pariie
considérable de mon avoir, tout peui-éire? Comment la loi
pourrait-elle donner un droit quelconque a un individu qui

) DemoLomsE, t. IX, no 675,
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viole sciemment le droit d’autrui ? Quelque rigoureuse que
soit la situaiion faite au possesseur de bonne fol, elle est
parfailement juste. Ne devail-il pas penser, lorsqu’il cons-
truisait, qu'un jour le vérilable propriétaire revendiquerait
son héritage ? Ne savail-il pas a quoi il s’exposaii ? (1)

Au pointde vue du droit, rien ne condamne cetle soluiion.
~En vertu de quel principe le constructeur de mauvaise foi
pourrail-il réclamer une indemnité au propriétaire qui exige
la démolition de V'édifice ? Pour qu’on puisse exiger de quel-
quun une indemnité, il faut qu’il y ait de sa part délit ou

enrichissement. Délil, s'il en est un, ¢’est bien le consirue-

teur qui 'a commis en violant la propriété d'autrui. Enri-

chissement, il n'en peui éire queslion, puisque le proprié-
taire exige simplement la remise des lieux en leur élat pri-
milif : il ne s’enrichit pas puisqu’il ne garde rien. Le seul
droit du construcleur doit done étre d’enlever les matériaux
de démolition.

166. — Si la disposition de Valinéa 2 de I'article 555 se
justifie parfaitement en droil comme en équité, on a cepen-
dant encore adressé au législaleur une autre erilique qui peut
au premier abord paraitre fondée. Pourquoi dans deux cas
toul a fait analogues donne-i-il deux solutions- absolument
opposées? Pourquoi refuse-i-il dans l'article 5564 ce qu"ﬂ ac-
corde dans l'article 555 ? Les raisons d’ordre public, les ar-
guments économiques qui ont fait adopter la solulion de
I'article B54 ne subsistént-ils pas intégralement dans Yhypo-
thése régie par l'article 555, alinéa 27?

Un propriétaire a bati sur son propre sol avec des matérigux
appartenant a aulrui: le propriétaire des matériaux ne peut
pas exiger la démolition de V'édifice pour recouvrer ses maté-

(1) V. sur ce point LaureNT, t. VI, no 264. — Bruxelles, 12 février 1828,
Pasicr. belge, 1828, p. 64.
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riaux, il ne peul demander qu'une indemnilé. Ainsi le veul
Parlicle 554. Jel ¢’est un liers qui consiruit avec ses propres
maleriaux sur le sol d’aulrui : le maitre du sol pourra exiger
la démolition des consiructions. Pourquoi cetie antinomie?

Si 'une des deux dispositions portait alteinte au droit de
propriéié, ce serail l'article bb4. Mais 'antlinomie n’est gu’ap-
parenie. Une analyse exacte du phénomene juridique de
I'accession el des considérations importanies d’intérét public
justifient parfaitement les deux solulions distinctes, données
par le 1égislateur.

167. — La disposilion de I’article bb4 se justifie facilement
en droit comme en équité.

En droii, les matériaux d’aulrui que le propriétaire a em-
ployés — par erreur ou sciemment, peu importe — se sont,
par le faii méme de la consiruclion, incorporés au sol: ily
a eu accession. Juridiquement, il n’y a plus de matériaux,
leur substance a péri. Il n’y a plus de moellons ni de poulres,
il y a un édifice, il y a un immeuble, un sol bati. Or, extincia
res vindicart non possunit. Le nropriélaire des matériaux ne
peut done les revendiquer. Tout ce qu’il peul dire ¢’est que
le maitre du sol lui a causé un dommage, a commis un délit
civil: il a de'ce chef une aclion en indemnilé qui lui permet
d’obtenir la valeur des matériaux ; il peul méme, s’il y a lieu,
réclamer de plus amples dommages-intéréts.

En équité, V'intérét que le proprié¢taire des matériaux pour-
rail avoir a reprendre ceux-ci en nature est bien minime. Des
matériaux de démolition n'ont plus grande valeur. Au con-
traire le maitre du sol, forcé de détruire le baliment qu'il a
consiruit, subirait une perte considérable. On comprend qu’'un
si minime intérét ne puisse permetlre de causer un si grave
prejudice.

El aussi le législateur a obéi & une considéralion dcono-
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mique, d’intérét public. Démolir une maison encore solide,
¢’est anéantir une richesse considérable, ce qui esl toujours
regrettable ; c’est une chose que le législateur doit s’efforcer
d’empécher, 8’il le peut sans porter atteinte & aucun droit
acquis. Ensuife, les déemolitions de maisons bouleversent et
salissent les villes. « Ne aspectus urbis ruinis deformelur, vel
zdificia sub hoc pretextu dirimantur.... » disaient les juris-
consultes romains pour expliquer ceile disposilion qu'on
trouve déja dans la loi des XII tables (1).

168. — Ces raisons existent-ellesencore dans le cas visé par
Varticle 5557 Non. L'argument Jumd]quﬂ est absolument ren-
versé. Les raisons d’équité, d’intérét @eneral ou privé ont
perdu le meilleur de leur forece.

L’accession ici se produit, non plus au profit de celui qui
serait I'objet d’'une action en revendication, mais au contraire
au profit de celui quil'infente. Celui-ci estlibre de l'invoquer
ou d’y renoncer; il I'invoquera siles baliments élevés par le
possesseur de mauvaise foi lui conviennent ; il y renoncera
s'il préfere les faire raser.

Iei, Patleinte poriée au droil du propriélaire est infiniment
plus grave que dans le cas de Variicle 554. I1 importe & la
sociéié elle-méme que 'usurpateur soit séverement puni de
son usurpation : il est bon que cette véritable peine — éire
condamné & démolir ses construclions — menace ceux qui se-
raient tentés de batir aulre part que chez eux.

L’intérét du mailre du sol a exiger la démolilion, c’est-a-
dire 4 ne pas avoir a payer ce qu'a cotié la construction, est
souvent {res considérable. Refuser au propriétaire le droit
d’exiger la démolition, c¢’etf éié lui imposer une construction
qui peut-éire lui déplait et I'obliger & payer une indemnité

(1) L. 1, pr., D16., de ¢tigino juncto, XLVI], 3.



136 CHAPITRE II

souvent fort élevée, excédant peut-&lre ses propres ressour-
ces. Sans doutfe la démolilion d’'une maison causera au cons-
tructeur une perte considerable, mais comme pour résoudre
le conflit il fallait que 1'un des deux, du constructeur ou du
propriélaire, subit un préjudice, il étail jusie de I'imposer au
premier (1).

169. — Tout en reconnaissant que le droii d’exiger la dé-
molition d’un balimenl esi, dans le cas actuel, parfailement
légilime, nous devons -cependant remarquer qu’il est exiré-
mement rigoureux. On ne peul s’empécher de trouver infini-
ment dure la situation du possesseur de mauvaise foi qui
perd la possession de I'immeuble dont il jouissali et se voit
en méme temps coniraint de démolir a ses frais une maison
qui lui a cotité fori cher. Il y a 1a une véritable peine qu’il ne
faul prononcer que contre les coupables. I1 ne faut donner au
maiire du sol ce droil de démolilion que §’il est bien en pré-
sence d'un possesseur de mauvaise foi.

Or, il esl de principe que la mauvaise foi ne se présume
pas. Nous exigerons, pour melire cetle arme aux mains du
propriétaire, que celui-ci ait fourni la preuve de la mauvaise
foi du constructeur. Le doule sur ce point suffira a faire con-
sidérer le possesseur comme de honne foi.

D’ailleurs, ¢’est 1a avanl toul une question de fait: le cons-
fructeur était-il de bonne ou de mauvaise foi ? Les tribunaux
jouiront pour la résoudre d’'un large pouvoir d’appréciation.

Ajoutons que la ji,u‘isprudence se montre disposée a user
de ce pouvoir d'une facon fres large, irop large peut-étre.
Elle se laisse facilement entrainer par des considérations
d’ordre public ou privé; elle cherche souvent a éviter la dé-
molition d'un édifice ef elle n’admet guere le propriétaire a

(1) DemMoLoMBE, t, IX, n® 675. — MicoLEsco, p. 135-137.
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exercer son droit de démolition que si la mauvaise foi du
conslrucleur est particulierement flagrante et punissable.

170. — Le possesseur de mauvaise foi ne peut d’ailleurs
résister a I’ordre d’avoir a démolir ses constructions en pré-
tendant qu’il a amélioré I’héritage, qu’il lui a proeuré une
plus-value. C’est pour le propriéetaire un droif strict que celui
d’exiger 1la démolilion. Et d’ailleurs, si le conslructeur es-
saie d’invoquer 1'équité, il est facile au propriélaire de lui ré-
pondre qu’il n'avait aucun litre pour améliorer le fonds d’au-
irui, que s’il a fail des travaux d’ouil résulle une plus-value,
ce n'est pas dans-Vintérét du propriétaire puisqu’il I'avait
dépouillé ce propriélaire, et qu'on ne rend pas service a ceux
que 'on dépouille (1).

§ 2. — Le propriétaire conserve les constructions.

171. — Sile maitre du sol peut exiger la démolition des
batiments élevés sur son lerrain par un consbhrucleur de
mauvaise foi, il peut aussi les conserver. Cest ce qu’il fera
loujours si les constructions lui conviennent, ei c’est fort
heureusement ce qu’il fail le plus souvent. C’est la d’ailleurs
I'exercice méme de son droif d’accession. CCest le second
terme de Voption offerle au propriétaire par l'article 555 :

« Si le propriétaire préiere conserver ces plantations et
constructions, il doit le remboursement de la valeur des ma-
tériaux et du prix de la main d’ceuvre, sans egard a la plus
ou moins grande augmentation de valeur que le fonds a pu
recevolr. »

11 est évident que si le maitre du sol conserve les bati-
ments, il doit indemniser le constructeur. « Nul ne peut s’en-

(1) V. sur ce point LATRENT, t. VI, n° 264. — Bruxelles, 12 février 1828,
Pasicris. belge, 1823, p. 54.
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richir aux dépens d’aulrui, » ¢’esl une maxime fondameniale
d’équilé ct de droil. 1l serail absolument inique que le mailre
du sol, quelque peu favorable que soil le constructeur, pii,
sans bourse delier, garder des haliments ayant cotuté fort cher
et ayant encore une grande valeur.

172. — Le maitre du sol qui garde les balimenis doil done
bien enprincipe indemniserle consirueteur. Sur quelies bases
calculera-t-on ceile indemnité?

L’article 555 a pris soin de 'indiquer clairement. L'indem-
nilé comprendra, ditil, « la valeur des matériaux et le prix
de la main d’ceuvre. »

Celle décision mérite les vives critiques qu’on n’a pas man-
qué de lui adresser. On peut Uexpliquer, on peul indiquer
quelle semble avoir eté la pensée du législaieur, mais on ne
peul la justifier.

Le propriélaire qui garde les balimenls élevés par un iiers
sur son lerrain parait bien, peut-on dire, déclarer parla qu’il
approuve le constructeur, que laffaire faile par celui-ci a é1é
honne el que lui, propriétaire, la prend a son compte. Il v a
entre le consiructeur el le propriétaire un rapport juridique
analogue au quasi-coniral de geslion d'affaires.Le maiire de
I'affaire doit rendre indemne le gérant dont 'adminisiration
a ¢été bonne. D’ailléurs, ajoule-t-on, si l'indemnilé que la loi
détermine est trop forte, si la plus-value donnée au lerrain
est de beaucoup inférieure aumoniant du prix des matériaux
et de la main d’ceuvre, rien 11’Oblige le propriélaire a conser-
ver les baliments: il peutl parfailement exiger leur démoli-
lion ei la remise des lieux en leur élal primitif.

Mais ¢’est 1a, nous le disions, une explication de la pensée
du législaleur, non une juslification. Au point de vue juridi-
que, nous avons vu que le fondemenl de I'indemnité est ’en-
richissement du propriélaire, et que lindemnité ne doit

A
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exisler que jusqu'a concurrence de cel enrichissement. En
raison, il faul reconnaiire que la disposilion de l'arlicle 555
est mauvaise pour le propriétaire comme pour le consiruec-
leur : rarement une construciion donne une plus-value supé-
rieure ou méme égale a ce qu’elle a cotité ; on pourrail done
reprocher & cetle disposilion de pousser le propriétaire a
exiger la démolilion.

La loi semble avoir indiqué deux solutions exirémes : la
démolilion, d’'une pari, el, d’autre part, la conservation du
hatiment a charge pour le propriéiaire de rembourser inté-
- gralement toul ce qu'ila conté. Nous verrons que la pratique
offre des soluiions infermédiaires qui concilient 'plils'héu‘r-eﬁ-‘
sement les iniéréts du construcleur et ceux du propriéiaire.

173. — Nous avons vu que le Droil romain, dans sa rigueur
premiere, considérail que la maison appartenail par acces-
sion au propriélaire du sol, sans qu’il soil rien dt au cons-
tructeur. L’équilé repoussail celle solulion, le 1égisialeur a
di peu a peu amender, la modifier, I'abandonner. Mais 1'é-
quilé édiclail-elle une indemnilé aussi élevée que celle qu'ac-
corde noire Code ? Nous ne le croyons pas.

L'équité exige que le mailre du sol indemnise le consirue-
teur, mais seulement dans la mesure ou il s’est enrichi. Or
de quoi le propriétaire s’enrichit-il en conservant les cons-
truclions qu'un tiers a élevées? De la plus-value donnée a
I’ensemble de 'immeuble par ces constructions, c’est{a-dire
de la difference entre la valeur du sol nu, tel qu’il élait au-
trefois, et celle de I'immeuble tel qu’il est aujourd’hui, cou-
vert de batimenis. Voila ce qui profite au propriélaire, voila
ce dont il doit avoir a indemniser le constructeur.

Or, ce n’est pas ce que décide la loi. Le maitre du sol qui
garde les batiments doif rembourser au constructeur le prix
des maiériaux et de la main-d’ceuvre, ce qui, dans 'immense
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majorité des cas, représenle une somme hien supérieure a la
plus-value donnée a 'immeuble (1).

174. — La loi se monire donc heaucoup trop favorable au
consirucieur de mauvaise foi. D’autant plus qu’elle fait, ainsi
que nous le verrons plus loin, une application beaucoup plus
exacle des principes en ce qui concerne le consiructeur de
bonne foi. L’alinéa final de Varticle b55 décide en effet que
-celui-ci, évineé, ne-peut exiger que la plus-value donnée par
les construclions a 'immeuble, a4 moins que cette plus-value
ne soit supérieure a I'impense, auquel cas celle-ci seulement
est due par le maitre du sol. Il en résulte donc que le posses-
seur de mauvaise fol est plus favorablement iraité que le
possesseur de bonne foi.

Un exemple fait hien ressorlir toul ce que ceite solution a
de singulier. Un possesseur consiruil une maison sur un sol
qui ne lui appariient pas : la construction revient a 80.000 fr. ;
la plus-value esi seulement de 60.000. Le propriélaire évince
le possesseur. Celui-ci esl-il de bonne foi, I'indemnité due
par le propriétaire est de 60.000 francs. Esi-il de mauvaise
foi, I'indemnité comprendra loule I'impense, soil 80.000. Et
ainsi la mauvaise foi de I'usurpaieur lui vaudra 20.000 francs !
Résultat aussi singulier gu'immoral.

C’est ce qui faisait dire a M. Hennequin que « cetie diffé-
rence tout a 'avantage de Vusurpalion, n’a pas été sans doute
dans la pensée du législateur (2). »

175. — Mais il ne faut pas proclamer que la siluation du
possesseur de mauvaise foi est préférable a celle du posses-
seur de bonne foi. N'oublions pas que conire le premier le
maitre du sol a une arme terrible dont il saura se servir au
besoin. Il peut le coniraindre a démolir les haiiments el a

(1) V. en ce sens Laurexnt, t. VI, n° 2062.
(2) HENNEQUIN, t. Ier, p. 253.
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- remetire le terrain en I’état antérieur. C est la une menace de
nalure 4 intimider le possesseur de mauvaise fol irop exi-
geant. Dans I'espéce que nous avons envisagée, quand le
consiructeur viendra réclameraupropriétaire les 80.000 francs
que lui accorde trop facilement la loi, le maitre du sol lui tien-
dra a4 peu prés ce langage : « Choisissez : vous aurez 60.000
francs de vos constructions, ni plus, ni moins, ou hien vous
les raserez et remettrez a vos frais les lieux dans leur élat
primitif. » Ei le constructeur aura évidemment tout intérét a
accepler les conditions que lui faii le propriétaire pour éviter
une perie plus considérable encore (1).

176. — Drailleurs le propriétaire pourra s'il le Juge bon
considérer le possesseur de mauvaise fol comme de bonne
foi. Il peut, a son choix, considérer comme applicable au
possesseur de mauvaise foi la premiere ou la seconde parlie
de I'arlicle 555. C’est en effet un principe de notre droit, prin-
cipe déposé dans P'article 2268 du Code civil, que « la bonne
foi esl loujours présumée ». Ei le consirucleur ne pourrait
venir invoquer sa mauvaise foi dans le but d’oblenir une in-
demnité plus forte. -

Remarquons que c¢’est une facullé donl le propriélaire du
sol usera rarement: en considéranl le construcieur comme
de bonne foi, il renonce par 14 méme au droit de lui deman-
der compte des fruits percus ; car il ne peul le traiter en pos-
sesseur de bonne fol au point de vue des conslruciions et en
possesseur de mauvaise foi au point de vue des fruils (2).

177. — Nous avons dil que la situation du possesseur de
mauvaise foi est, somme touie, inférieure a celle du posses-

(1) Ausry kT Rau, t. II, §204, note 11, p. 261.
(2) AuBry et Rau, {.II, § 204, nole 11, p. 261, — DEMOLOMBE t. IX,

n° 676. — Du CAuRroY, BoNNIER et BOUSTAI\, t. II, n° 111. — DURANTON,
t. IV, ne 878. '
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seur de honne foi. Celle infériorilé éclate tout particulicre-
ment au poinl de vue des fruils. Le possesseur de mauvaise
foi doit en eftel restituer les fruils percus au propriéilaire qui
recouvre son immeuble, fandis que au coniraire le posses-
seur de honne foi fail les fruils siens et n’est tenu & aucune
restilution envers le propriélaire qui I'a évincé. C’esl bien ce
que nous lisons dans l'article 549 : « Le simple possesseur
- ne faii les fruits siens que dansle cas ou il posséde de bonne
foi; dans le cas contraire, 1l est tenu de rendre les produits
avec la chose au propriélaire qui la revendique ».

Nous pouvons constaler que la position du possesseur de
mauvaise fol estfort dure scmme toule: le propriétaire du
terrain esl véritablement le maitre de la situalion. Celui-ci
peul en effet forcer le consiructeur a anéantir ses iravaux, a
remetire les lieux en I'élat primitif, el en oulre il pourra ré-
clamer des dommages-iniéréts s’il résulie des travaux la
moindre dégradalion. Le propriétaire veul-il conserver les
baliments, 'indemnite qu’il paiera au construcleur sera évi-
demment réduite au minimum, car la menace d’user du droil
de démolilion amenera celui-ci a composer. Enfin il faudra
que le possesseur de mauvaise fol rende au propriétaire tous
les fruils, loyers ou arrérages qu’il aura probablement con-
sommés (1).

178. — Il y a lien, le plus souveni, a un reglementi de

(1) Sur cette comparaison de la sifuation du constructeur de bonne foi
et du constructeur de mauvaise foi, Y. Agntz, t. Ier, no 950. — AUBRY ET
Rau, t. I, § 204, note 11, p. 259, — BAUDRY-LACANTINERIE, t. I¢r, no 1291.
— Cuavor, Traité de la prop. mob., n° 509,— DemoLomBE, t. IX, no 674,
— DEevanTE, G, an., t. II, ne 392 bis 1II.— Dv Caurroy, BoxnNieRr et Rous-
TAIN, t. II, nos 111 et 112. — Durix, Encyclop. du droit, Vo Accession,
ne 19. — Duranton, {. IV, p. 830, n° 378. — LaumexTt, t. VI, no 262, —
MaRcaDE, sur P’article 553, n° 2, — ProuDEON, t. IL, ne 565. — ToULLIER,
t. III, no 128. — Vicif, Couss élément. de dr. civ., t. Ier, no 950, — Mi-
COLESCO, p. 141-142.
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comple entre le propriétaire et le consiructeur de mauvaise
foi. Le premier doit en effel au second, s’il garde les cons-
iructions, une indemnilé ; le second doit au premier les fruits
percus.

Ces fruils dus par le possesseur de mauvaise foi ne com-
prennent pas seulement les fruits qu’aurait produits le ter-
rain nu, c’est-a-dire resté dans son élal primitif: ils com-
prennent aussi les fruits naturels el civils produits par les
constructions que le possesseur a fait élever. Ces fruits, en
effet, ont élé produils par 'immeuble du propriélaire, im-

‘meuble donl les iravaux élaient devenus parlie intégrante (1).

179. — Mais en retour le propriélaire devra de son coté
les inléréis de la somme que ces {ravaux ont cotilés au pos-
sesseur, a compler du jour méme ou ces avances ont éié fai-
tes. Il n’est pas besoin, en ce cas, pour faire courir les inté-
réis, 'une demande en justice (2): il ne s’agit pas ici, en
effet, si 'on examine les choses au fond, d’intéréts propre-
ment dits, d'une somme d’argent!; il v a la un réglement de
comple porlanl sur les fruits a resliluer au propriélaire du
sol par le possesseur. Les avances onl produit une augmen-
talion dans les fruits el revenus de 'immeuble : or si le pos-
sesseur ne pouvait relenir.les intéréls de ces avances au
moins jusqu’a concurrence de 'augmentiation de fruitls pro-
duite, le propriétaire qui percevrait intégralement cetle aug-
mentation s’enrichirail aux depens du constructeur. Le prin-
cipe que nul ne doit s’enrichir aux dépens d’aulrui doit
toujours étre observé, méme a I'égard d'un possesseur de
mauvaise foi ou d’un usurpateur.

Comme I'a trés exactement décidé un arrét de la Cour de
cassalion célébre en la matiere, cetie restitution des intéréts

(1) DevoronsE, t. IX, ne 679.
() Art. 1188, al. 8, Civ.
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sera obtenue en les poriant en dépenses dans le comple a
etablir entre le propriélaire el le consirucleur. Il imporie
cependant de laisser intacte el enliere la part des fruils pro-
duite par I'immeuble dans son elal primitif ou correspondant
a ce que 'immeuble aurait produit : les inléréts des avances
ne peuvent donc étre en principe porlés en comple que jus-
qu'a concurrence des fruils produils en excédent par suite
des consiructions. Mais comme le plus souvent il ne sera fait
quune seule masse des fruils produits par I'immeuble en
son élal primilif el par les consiructions, les juges admel-
tront en déduclion les intéréis des avances sans rechercher
$’ils sont supérieurs et de combien a 'excédent de fruits du
aux consiructions {1).

Une fois ces divers élémenis du comple élablis, il n’y a
plus qu’a laisser une compensation s’opérer jusqu’a due con-
currence enire les deux parlies du compie :iln’y a somme
toute quune halance a faire.

SECTION 11. — Des constructions élevées par un
possesseur de bonne foi.

180. — Que faut-il entendre par un possesseur de bonne
foi?

A cette question nous lrouvons la réponse dans I'article 550
« Le possesseur esl de bonne foi, quand il posséde comme
propriéiaire, en verlu d'un litre translatif de propriété dont
1l 1ignore les viees. »

(1) Cass., 9 décembre 1839, Sir., 1840, 1, 66.

V. aussl, PoTtmiER, Traité du Domaine de Propyriéié, no 843.—AUBRY ET
Rau, t. 11, § R04, lexte etnole 14, p. 261. — DEmoronBE, t. IX, ne 67). —
Nouveavu DExmzarT, {. I, Vo Améliorations, n° 5.—LAuRENT, t. VI, ne 280.

Agen, 27 mars 1843, Sir., 1843, II, 511.
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Le possesseur de honne fol est donc un individu qui se
croit propriéilaire, exerce les droits atlachés a la propriété et
dont la croyance est justifiée soit par l'exisience d’un litre
— titre nul, il est vrai, mais dont il ignore les vices, — soit
loutl au moins par la croyance a l'existence d'un tilre (1).

En vérite quoique l'arlicle 550 mentionne comme I'une des
conditions de la bonne foi ’'existence d’un titre lranslatif de
proprieté, la condition unique est la.croyance ol le posses-
seur doit étre que 1a chose lui appartient légitimement. Non
seulement 1l faul que le possesseur ignore lexislence du
droit du véritable propriélaire, non seulement il faut qu'il se
croie seul maitre de la chose, mais il faul que le possesseur
pense qu'il est devenu legitimement propriéiaire.

Le possesseur de bonne foi doit donc commettre une er-
reur : ¢’est cetie erreur qui le consiitue de bonne foi. Mais il
faut, pour que cetle bonne foi soit admissible, pour que le
legislaleur puisse lui accorderquelqu’effet, il faui que 'erreur
repose sur une cause légitime, il faul un litre, ou ioul au
moins la eroyance a un iitre. Sans doule le titre n’est pas
considéré comme une condition particuliére et dislincte de
la bonne foi, mais c¢’en est un élément et aussi un moyen de
preuve.

181. — Comme types de possesseurs de bonne foi, nous
pouvons en indiquer un ceriain nombre. Voici, par exemple,
une vente consentie par un mineur qui s’est fait passer pour
majeur, le contrat est nul, mais Pacheleur qui a cru traiter
avec un majeur se croil propriétaire, il a un {ilre : tant qu’il
en ignore le vice, il.esi de benne foi. Voici encore un léga-
taire qui enire en possession de l'immeuble légué; il se

(1) Nous ne croyons pas devoir insister ici sur la question du tiire pu-
tatif. Nous renvoyons sur ce point aux auteurs. V. notamment AUBRY

ET Rag, t. II, § 206, p. 270 et suiv.— DEMoOLOMBE, t. IX, no 615.
, L-10
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trouve que le legs esl révoqué par un codicille qui resle
longlemps ignoré : nolre légalaire, tant qu’il n’aura pas eu
connaissance de ce codicille, esl un possesseur de honne
foi. Voild un non-propriétaire qui vend un immeuble; sa
fraude reste cachee: acheteur sera toujours de bonne foi,
tant que le véritable proprietaire ne se fera pas connailre en
intentant contre lui une revendicalion. Il est enfin un cas
imporiant a signaler, ¢’est celui de I'hérilier apparent.

Eh bhien! l'acheleur dont le contral est nul, le légalaire
révoqueé, lacquereur a non domino, I'hérilier apparenl en
possession de Pimmeuble, se croyant légilimes propriclai-
res, se comportent comme tels, ils baiissenl. Quel sera le
sort des consiructions qu’ils auront élevées?

182. — Tanl que le propriélaire verilable n'agit pas, le
possesseur de bonne foi, — comme d’ailleurs le possesseur
de mauvaise foi, — a tous les droils d'un possesseur, ¢’est-a-
dire qu’'il a 'exercice méme du droil de proprielé: il a pour
repousser les troubles dont sa possession pourrail élre 1'ob-
jel, les actions possessolres.

Au double point de vue de l'acquisilion des fruits el de la
prescripiion, il est trailé par le législaleur d'une fagon bheau-
coup plus favorahle que le possesseur de mauvaise foi : 1l
fail les fruils siens el ne sera pas tenu de les rendre au pro-
priétaire quand celui-ci 1’évincera; il arrivera rapidement a
Yusucapion puisque dix a vingt ans lui suffiront alors qu'il
en faudra irenle au possesseur de mauvaise foi (1).

(1) Les caractéres de la honne foi au point de vue de l'acqnigition des
fruits et de Pindemnité pour consiructions ne sont pas les mémes qu'au
point de vue de la prescription. Alors qu'en matiére d’acquisition defruits
et de constructions, le lilre n'est exigé que comme &lément de la bonne foi
— ce qui permet d’admettre le titre putalif, — en matiére de prescription
le titre est une des conditions essentielles, faute de laquelle le laps noéces-
gaire pour acquerir est de trente ans. On peut donc signaler celle parii-
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183. — Supposons Paclion en revendication exercée: le
propriétaire vérilable a fourni les éléments de preuve néces-
saires pour l'élablissement de son dfoit, il {riomphe. Com-
ment se regleront alors les droits respeeclifs du propriétaire
el du possesseur conslructeur?

On comprend fort bien que le législateur se soit montré
moins sévere pour nolre possesseur donl Verreur esi excu-
sable, parfois méme impossible a éviter (el est le cas de
héritier apparent, par exemple) que pour 'usurpaieur. Ce-
pendant il fallail bien que la propriéié fit toujours respectée.
11 v a 1a une difficulté : comment nolre Code s’en est-il tiré ?

La derniere phrase de 'arlicle 555 résoul la question en
ces lermes : « Néanmoins, si les plantaiions, construciions et
ouvrages onl é1é fails par un liers évincé, qui n’aurail pas
elé condamne a larestitulion des fruits, atiendu sa bonne foi,
le propri¢taire ne pourra demander la suppression des dils
ouvrages, plantalions ou construetions ; mais il aura le choix,
ou de rembourser la valeur des malériaux et du prix de la
main-d’ceuvre, ou de rembourser une somme egale a celle
dont le fonds a augmenté de valeur ».

On peut résumer en deux mots celte solulion: le proprié-
laire doil conserver les construclions et indemniser le cons-
tructeur de honne foi.

cularité : le possesseur de bonne fol quant & Pacquisition des fruits et
gquant a 'indemnité qui lui est due pour coustructions, grace a4 un iitre
putatif, est de mauvaise foi quant & la presecription.

Inversement, un possesseur peut étre de bonne foi quant & la prescrip-
lion et de mauvaise foi relativement a I'acquisition des fruits et aux cons-
tructions. Cela se présente lorsque, de bonne foi ab initio, le possesseur
vient ensuite & connaitre les vices de son titre. En vertu de la fiction de
I'article 22069, il est toujours considéré comme de bonne foi quant & Pusu-
capion. Mais la fiction ne s’applique plus en ce qui concerne Pacquisition
des fruits ou la détermination de ’indemniié qui peut lui étre due a l'oc-

casion des conslruclions qu’il a élevées: & cet égard, il est de maunvaise
foi.
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18%4. — On voil loul de suite combien la situation du pos-
sesseur de bonne foi est supérieure a celle du possesseur de
mauvaise fol. Vis-a-vis de celui-ci le propriétaire pouvail
exercer son droil de propriéte dans toule sa rigueur; il pou-
vail, a son gre, exigerla démolition ou conserver la consiruc-
lion ; méme dans ce dernier cas il pouvail user de la menace
de démolition pour amener le constructeur a accepler une
“indemniie inférieure a celle que fixe la loi. Vis-a-vis du pos-
sesseur de honne foi, le propriéiaire n'a plus la faculié d’exi-
ger la démolilion ; i1 est force d’accepler la conslruction et
d'indemniser le construcleur. |

On peut criliquer cettc disposiiion. N'est-ce pas une al-
teinte au droil de propriéle, a-l-on dit, que d'imposer ainsi a
un propriétaire des construclions qui peuvent ne pas lui con-
venir el de le forcer par suile au paiement d’une indemnité
qui peui élre forl considérahle ?

‘Mais il faul reconnaiire que la crilique est exagérée. La loi,
selon nous, a eu parfailement raison de ne pas admetire ici
le droit de démolition, droit exirémement rigourcux. La dé-
molition cause un préjudice énorme au consiructeur; elle est
mauvaise au point de vue économique comme au point de
vue de I'intérét public. Qu’on 'admetle comme un chatiment
contre I'usurpaleur, conire le possesseur de mauvaise foi, on
le comprend. Mais la siluation particulierement favorable du
possesseur de bonne foi ‘devait la faire repousser en notre
cas. | -

185. — Le droit romain, sous linfluence du préteur avait
déja atiénué en pareil cas le droil trop rigoureux du proprie-
taire : on conmnail pourtant le souci constlanl des juriscon-
sulles romains de ne porter aucune atieinie a la propriéié, a
ce dominium en quelque sorle sacré (1). 11 élait impossible

(1) V. supra nes 18 et s.

™
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4 nolre législaieur de 1803 de se monlrer plus sévére que le
droit romain. Quoique la rédaction de l'arlicle 555 nous mon-
tré les hésitations dont cette question a éLé 'obj el, Pequilé a
triomphé de la rigueur du droit. ‘ o

Nous avons vu, en effet, que le droit siriet de propr'iété;
exercé dans toute sa rigueur, conduisail a conférer dans tous
les cas au propriétaire le droit de démolilion. Mais si, vis-a-
vis de Pusurpateur, on devait assurer au propl‘*iétaire le ma-
ximum de son droit, si je puis 11’1’9};p1’*i1iler ainsi, ce droit ne
devait-il pas céder un peu devant la bonne foi? A I'égard
dun individu qui, sciemment, construit sur le terrain d’au-
trui, oh ! toutle pilié est inutile : celui-1a sait & quoi il s’expo-
se. Mais en présence d'un liers qui se croit légitimement pro-
priélaire, qui pour Yaffermir dans cetle croyance a un titre,
qui a foujours agi ainsi que sa conscience el son droit — il
le pensait du moins — le lui permetlaient, pouvait-on se
monirer aussi rigoureux? Non. La seclion de 1égislation du
Tribunat I’a fait observer avec infiniment de raison. On a, en
quelque sorte, cherché a léser le moins possible le droil du
propriétaire, toul en s’efforcant d’éviter au constructeur une
perte irop considérable. On a offerl au propriétaire pour la
fixation de l'indemnité le echoix entre deux valeurs, de facon
a lui permetire de payer le moins possible. Mais on a délivré
le construcleur de 1la terrible menace de desiruction et on lul
a assuré une indemnilé équitable. |

L’une des raisons qui ont conduil le Tribunat a refuser au
propriétaire le droit de démolition a été aussi, si nous nous
reporions aux travaux préparaloires, la crainte que le pro-
priétaire n’abuse de la situation trop favorable que lui aurait
donnée la loi. Le propriélaire, a dit Grenier, aurait pu abu-
ser de la nécessité ou se frouvail le possesseur d'enlever les
consiructions pour s’enrichir a ses dépens : celui-¢i aurait éle



150 - CHAPITRE II

contraint, ou de supprimer ses ouvrages en pure perlte, ou de
les céder a un prix tres modi que (1). Laméme raison n’exisie
pas avec la méme force al’égard du possesseur de mauvaise
foi; il ne peut étre admis a invoquer I’'équilé, et la possibilité
a son égard de_é menaces du propriétaire est un jusle chati-
ment de sa mauvaise foi (2).

186. — Quel sera le montant de I'indemnité ?

‘Le propriétaire, nous le disions, a un choix a exercer: il
peut, suivant ce qui lui sera le plus avanlageux, payer au
construcieur 'impense ou la plus-value.

(’est 1a une solution parfailement équitable que nous ai-
merions veir appliquer au possesseur de mauvaise foi. Sur
quel principe en effet, repose l'obligation a 'indemnité que
Nous avons reconnu incomber au propriélaire qui conserve
les travaux ? Sur le principe que nul ne doil s’enrichir aux
dépens d’'auirui. Or, il suffif, pour se convainecre de P'exacli-
tude de la solution donnée, de faire 'applicalion de ce prin-
cipe dans les frois cas qui peuvent se présentier: l'impense
est inférieure 3 la plus-value, U'impense est supérieure 4 la
plus-value, 'impense est égale a 1a plus-value.

L’'impense estelle inférieure a la plus-value: les dépens
d’autrui qui ne peuventlégitimement profiter au propriétaire
consistent justementi en I'impense. De quoi pourra se plain-
dre le conslructeur lorsqu’il aura éié iniegralemeni rem-
‘bourse de tout ce qu’il a dépensé ?

L'impense esi-elle supérieure a la plus-value, ainsi que
cela se présenie de heaucoup le plus fréquemment : ‘mais de
quoi s’enrichit le propriétaire qui garde les constructions ?
De la plus-value. Sur quel principe pourrait se fonder le
constructeur pour reclamer davaniage?

(1) GrRexIER, Discours ne 15 (Locrg, t. IV, p. 99).
(2) V. LAUreNT, f. VI, n° 262.
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Si, par exiraordinaire, I'impense esl égale a la plus-value,
la question ne se pose plus,.ou plutdl elle est résolue a la
fois dans les deux hypotheses précedentes. Il se trouve qu’en
fait le propriétaire n’a plus de choix a exercer.

187. — Le propriétaire a une option a exercer: ceile op-
tion donne au mailre du sol qui se trouve en présence d’un
possesseur de bonne fol une situation plus avanlageuse que
s’il élait en présence d’un possesseur de mauvaise foi, en ap-
parence du moins, nous 'avons vu. Le predo a droit, si le
propriélaire conserve le batiment a la {otalité de ses débour-
sés : le possesseur de bonne foi ne recevra le plus souvent
que la plus-value, géncéralement sensiblement inférieure a
I'impense. Nous avons déja relevé celle ineleganitia juris (1).
Mais nous avons vu aussi que le droit de démolition permet
au propriélaire d’amener le consiructeur de mauvaise foi a
restreindre ses préleniions; au conlraire, le possesseur de
bonne foi peut forcer le propriélaire a lui payer intégrale-
ment indemnité fixée par la loi. 1l fallaii, par 1'*espect pour
le droil de propriété lui-meéme, que l'obligation du proprié-
taire 1t allégee dans la plus large mesure compaliible avec
I’équiié.

188. — Cependant 1'obligation de conserver les construc-
ltons moyennant indemnité peut devenir fort onéreuse pour
un propriélaire peu fortuné. Un homme pauvre n’avail gu’un
terrain de peu de valeur: un possesseur de bonne foi y cons-
truit une maison considérable. Voila une plus-value de plu-
sieurs milliers de francs. Commen! le propriétaire, ayant
revendiqué son terrain avec succes, pourra-t-il payer celle
somme ? 11 y a 1a une question de fait, beaucoup plus qu’'une
question de droil. On est en présence d'un débhiteur insolva-

(1} V. supra ne 174.
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ble. Le consiructeur pourra done, apres avoir oblenu juge-
ment conire le propriéiaire, saisir I'immeuble el le faire
vendre. o

Ce résullat a paru regretiable & certains auteurs qui-ont
cherché a éviler une solulion qui semble coniraire au res-
pect dii a la pr()priét,é. On s’est demandé si-1’on ne pourrait
appliquer a ce propriélaire pauvre les dispositions édiciées
- ensa faveur par la loi 38, de rei vindicatione, Dig., si I'on
ne pourrait laisser au juge francais en pareil cas le large
pouvoir d’appréciation que la loi romaine accordait au ju-
dex. Un tribunal, par exemple, ne peut-il, en présence d'un
proprietaire pauvre, décider que l'indemniié consistera en
une rente calculée d’aprés l'intérét de la plus-value ou de
impense et constituée au profit du consiructeur avec hypo-
theque sur le fonds ? Pothier 'admeltait, el quelques auteurs
suiveni encore sa docetrine (1).

Nous ne croyons pas cetle solution admissible dans notre
droil moderne. Le juge francais ne sauraii, comme le faisait
le préteur romain -suppléer cu méme- créer a loi si elie lui
parait insuffisante ou mauvaise. 1l ne peut que T'appliquer.
Sans doute, dans son silence, il peut s'inspirer des principes
de I'équité ; mais ici nous avons un texie absolument clair,
absolument préeis: lindemnité consiste soit dans la plus-
value soit dansl'impense. Laloi est évidemment - impérative
‘pour le juge : nous avons un fexte, nous devons nous y le-
nir (2). B
Nous reconnaitrons toutefois au juge le pouvoir que lui
- confere d’une fagon générale larticle 1244, al. 2, d’accorder

(1) PoTHIER, Traité du Domaine de Propriété, ne347. — MarcaDg, i. 11,
art. 5565, IV.

(2) BAUDRY-LACANTINERIE, f. I, ne 1200, — DEMANTE, ¢. an., t. LI, n° 392
bis V1. — Vieis, Cours élémentaire de droil civil, t. Ier, ne 951,
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au débiteur des délais : nous lui rappellerons cependant que,
ainsi que le lui recommande le texte, il ne doit user de ce
pouvoir qu’avec une grande réserve. | |

189. — Comment se caleule la plus-value ? Que fautl-il en-
tendre par 1a ? Quelles bases faul-il prendre pourla calculer?
Autant de questions fort imporlantes dans la pralique ef pour
la solulion desquelles quelques principes ne soni pas inuti-
les. | |

La plus-value, qu'est-ce ? L’arlicle 555 nous en donne une
définition : « une somme ¢gale a celle dont le fonds a aug-
menté de valeur ». La plus-value, son nom l'indique d’ail-
leurs, ¢'esl 'augmentation de valeur résullant pour le fonds
de I'édification de la consiruction. La plus-value, ¢’esl la dif-
férence enire deux valeurs:la valeur de 'immeuble avant
la consiruction et sa valeur actuelle. G’est ce quirésulle, se-
lon nous, d’'une facon absolument évidentie des termes mémes
dont s’est servi le 1égislaleur (1).

190. — Cependant quelques auleurs, admetiant aujourd’hui
encore 'ancien sysiéme romain, pensent qu'en celle matiere
le juge a le plus large pouvoir d’appréciation. Sonréle ne se
borne pas uniquement a conslaier le chiffre de la plus-value:
il délermine lui-méme l'indemnité que le propriétaire a a
payer, ef, pour celte évaluation, il considere, non seulement
la valeur méme, mais aussil'utilité que présenie la construe-
tion pour le propriéiaire, voire méme les ressources de celui-
ei (2). '

Polhier enseigne aussi, s’appuyant sur le méme texte, que
la valeur réelle pourra n’étre pas prise en considération sile
propriétaire n’en retire aucun profit. Pour lui, la regle que
I'indemnité consiste dans augmentation de la valeur vénale

(1) LaurexT, t. VI, nos 264-266.
(2) Cprz 1. 38, Di., de reivind., VI, I,
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de 'immeuble, dans la plus-value qui serait réalisable en ar-
genl si 'immeuble élait aliéné, celle regle est une régle pu-
rement pratigue, adopice le plus souvent par les iribunaux
comme exemple d’arbilraire et facile a appliquer ; mais elle
n’a rien d'impératif (1).

C’estl’opinion que souliennenl, niéme sous 'empire du Co- -
de, MM. Demolombe el Demante. « L’estimation des amélio-
-ralions, ditle premier de ces auleurs, estlaissée ala prudence
du juge qui doit ladeterminer d’apres les circonstances. » (2)

191. — Celile opinion esi, a nolre avis, inadmissible.

Elle était excellenie pour les jurisconsultes romains et
pour Pothier: ils n’avaient aucun texte qui les liat. Le pré-
teur romain avait un pouvoir qui dépasse de heaucoup celui
de nos tribunaux : il pouvait poser des régles l1a ol la loi
n'en avait pas posees; il pouvait élendre les régles déja po-
sces par la lol aux eas qu'elle n’avail pas prévus. Si en quel-
ques circonstances, quand la ol esl muetle, nos juges mo-
dernes peuvent recourir a I’'équité ou a 'analogie, ils doivent
au coniraire chaque fois que la loi a prononcé, Vappliquer
fidelement et rigoureusement.

Or le Code, ici, a donné une définition dela plus-value, il
a déterminé exactemenl les bases de son calcul, il a édicté
comme régle générale el impérative une regle que les tribu-
naux avaienl auparavant admise dans la pratique pour la
pluparl des cas. Les iribunaux doivent s’en ienir au texie et
condamner toujours le propriélaire a payer la plus-value in-
légrale au possesseur-de bonne foi évincé. En vain ce pro-
priétaire viendra-{-il se plaindre de ce que les consiructions

(1) PoTHIER, Traité du Domaine de Propridié, ne 343.

(2) DEMOLOMBE, t. IX, ne 681l. — DeMaNTE, €. an., t. 11, no 392 bis XIl.—
Vo aussi NouvEaU DeNizarT, Ve Asnéliorations, §4, n°1; — DaLvroz, Rép.
met., V' Propriété, ne 431.



CONSTRUGTIONS BLEVEES PAR UN POSSESSEUR 1565 -

qu’il lui faut garder ne lui sont d’aucune ulilité, a lui per-

sonnellement, hien qu'augmenlant d’ailleurs la valeur vénale-

d'un immeuble qu’il n’a aucune envie de vendre; en vain al-
leguera-i-il qu’étant donnée 'exiguité de ses ressources il lui
“sera exirémement pénible de se libérer de sa deile vis-a-vis
du construcleur: ce sont 13 des cas de pur fait, regretiables
parfois, mais qui ne peuvent rien contre le droit et qui ne
sauraient modifier un texle trés nel, trés préeis, posant d’ail-
Jeurs une regle fort bonne pour la pluparl des hypotheéses.

192. — Les partisans du systéme de M. Demolombe invo-
quent deux arréts comme donnant gain de cause a leur opi-
nion. Si on les examine sans paril pris, on reconnait que ces
deux décisions ne tranchent pas le differend.

Le premier en date (1) dit que la plus-value doit élre fixée
par experis. Nous ne voyons rien la gqui combatle motre ma-
niére de voir. L’experlise, en effet, sera fort souvenl le meil-
leur moyen de déterminer la plus-value de 'immeuble ; les
experis seront amenés a comparer la valeur vénale de 'im-
meuble avant les consiruclions a sa valeur acluelle. Ce sont
ces deux valeurs surtout que l'experlise a pour but d’éia-
blir : de leur comparaigson résulte mathématiquement le chif-
fre de la plus-value.

Le second monument de la jurisprudence, ires connu en
la matiére, est un arrél de la Cour supréme (2). Cet arrél parle
de la valeur nirinséque et utile ajoulée a 'immeuble par les
construciions. Eh hien! mais qu’esl-ce autre chose que
la valeur vénale? celle-ci n’est-elle pas inirinséque, puis-
qu'elle réside dans le fonds lui-méme ? n’esl-elle pas wiile
puisqu'elle permet au proprietaire s’il aliene son immeuble
d’en relirer un prix plus éleveé?

(1) Paris, 1er mars 1808. — DaLlroz, Rep. met., Vo Presceription, ne 932,
(2) Cass., 206 juillet 1838, aff. Forbin-Janson, Sir. 1838, I, 781.
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" Les termes de 'arrét s’expliquent si I'on examine I'espéce
dans laquelle il a été rendu : c’est un cas trés particulier, de
nature & se présenter trés rarement dans la pratique. 11 s’a-
giséait en effet de constructions' élevées sur une propriéié
affectée de tout temps & un service public et qui n’était pas
de nature a élre mise dans le cominérce. A I'égard de cetim-
meuble — la maison religieuse du Moni-Valérien, propriété
“de T’Etat, — on ne pouvait parler d'un prix-de vente, d’une
valeur vénale, puisque la vente en était impossible. D’olul’ex-
pression employée par la Cour, de valeur intrinséque et utile.
Cet arrét ne porie done pas plus que le premier atleinie au
principe que nous avons admis comime seul conforme-au
texte de la lol. - |

193. — De sérieuses difficultés pratiques se présentent
aussi en ce qui-concérne les constructions qui ont augments
de valeur en méme temps que le reste de 'immeuble et par
suite de circonsiances étrangéres a leur édification. Ainsi‘par
exemple, la valeur de I'immeuble, sol et consiruction, a éié
avgmentée par le fail du percementi d’une rue ou par I'éla-
blissement d'une ligne de chemin de fer. Ou bien encore,
autre exemple, les construclions dont il s’agit font partie
d'une usine ou d’une manufacture dont les affaires ont pros-
0éré. , - |

En pareil cas dans la plus-value totale acquise 3 I'immeu-
ble depuis la construclion dubatimentil faudra distinguer .
d’'une part-la plus-value due a4 la construction elle-méme —
c¢’esteelle-la qui sera payéeau construcleur, —et, d’autre part,
la plus-value résultant du percement de 1a rue ou de lapros-
périté des affaires de 'usine, plus- value pour laquelle le cons-
tructeur ne pourra rien réclamer. IR

194. — Telles sont les régles que la doctrine peut et doit
poser relativement a-Iévaluation de la:plus-value. Mais il est
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évident que leur .application est parfois délicate. Forcément
il faut laisser aux tribunaux une assez grande latitude : cetle
lalitude est due. a ce qu’ils sonl juges du fail. Mais les tri-
bunaux ne doivent jamais perdre de vue le texte de la loi,
ils doivent toujours s’efforcer de resler sirictement dans ses
termes. . ;

195. — A quel moment faut-il se placer pour délerminer
la plus-value due aux constructions ? | |

Au moment, répondons-nous sans hésiter, o le proprié-
taire rentre en possession de son fonds, ef non a I’époque
de la construclion. L'indemnité en effet n’est due que parce
que le propriéiaire s’enrichii. 1l faul done, pour délerminer
cette indemnité, se placer au moment ou se produit I'enri-
chissement. Or le propriélaire ne s’enrichii que lorsqu’il re-
prend la possession de son immeuble, et il ne g’enrichit que
de la plus value exislant a ce moment.

Que si la plus-value donnée & 'imnieuble esi moindre a ce
moment qu’elle ne 'était au moment de la consiruciion, le
propriélaire ne doit au construcleur que 1'équivalent de ce
qui en subsiste. Toule plus-value a-t-elle disparu, le proprié-
taire ne doil plus rien (1). |

196.— Nous avons posé les régles quipermetient de déter-

‘minerl'indemnité due parle propriétaire au consiructeurlors-

qu’ilest possesseurde honnefoi. N'y aura-l-il pas lieuici, com-
me lorsque le proprielaire est en présence d'un constructeur
de mauvaise foi, a une sorte de comple entre le maitre du sol
et le constructeur ? Le propriétaire aura-t-il toujours a verser
I'indemnité tout enliére ? Ou bien ne se produira-i-il pas une
compensation, dans une certaine mesure tout au moins, en-

(1) PoTmiER, Traiié du Domaine de Propriété no 346, BAUDRY-LACAN-
TINERIE, t. Ief, n° 1289. — Davrvroz, Rép. mét., Vo Propriété, n° 43%4. — Mi-

COLESCO, p. 151,
Cass., 13 février 1844, Sir., 1844, I, 217.
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lre le monlant de celte indemnité el les fruils percus par le
possesseur de bonne foi? Le possesseur de bonne foi, en prin-
cipe, gagne les fruils : mais les gardera-i-il inlégralement en
méme lemps quil touchera indemnité égale a la plus-value
procurée a I'immeuble par ses conslructions ? Ne faudra-i-il
pas evaluer les fruils qu’il a percus pendanl sa jouissance el
diminuer d’aulanl l'indemnité qu’aura a payer le proprié-
laire? . - | |

Trois solulions ont éte données a celle queslion. La pre-
miere est purement historique ; enlre les deux aulres 1’hési-
talion ne peut élre longue. |

197. — I. — Papinien, en droit romain, admel la compensa-
lion des fruils avec I'indemnité, méme lorsque le possesseur
est de bonne foi (1). Toul bon adminisiraieur, dit-on dans ce
sysleme, consacre une partie de ses revenus & I'amélioration
de sa propriele : aucune indemnité ne lui est due de ce chef.
I oulre, le possesseur est payé des améliorations qu’il a
failes par les fruils el revenus de immeuble que la loi lui
pernmiel de garder. Si donc ce possesseurrecevaitl encore Vin-
demnilé inlégralement, il serail payé deux fois.

Celte opinion s’expliquail parfailement en droil romain :
elle n'est plus admissible dans notre droil. On comprend fort
bien les molifs de la loi romaine : les jurisconsulles de Rome
n'accordajent pas au possesseur de honne foi tous les fruits
per¢us pendani sa possession, mais seulemeni ceux qu'il
avall consommes ; ceux qu’il avait encore en nature a la fin
de sa possession, les fruils exsianis, il élail tenu de les res-
liluer au proprietaire. Dans Iesprit du jurisconsulle romain,
les consiructions, faites ou présumeées failes avec les fruits
el revenus du fonds, constituaienlt des fruits exstants. El

(I) L. 43, Dre, de rei vind., V1, 1.—V. aussi L. 37, D1g, de hered. pet.,
YV, d.
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¢’est a ce tilre que le possesseur en devail la reslitution, Le
propriéiaire était redevable d'une indemnité au consirucleur
pour la plus-value donnée a son terrain, el le possesseur lul
devait les fruils exsiants : il y avait done deux delies récipro-
ques, d'ott toul naturellement une compensation.

Telle élail encore, dans nolre ancienne jurisprudence, la
doctrine de Pothier (1). Nous ne {rouvons plus celle soluiion
admise sous 'empire de nolre Code civil que par M. Trop-
long (2).

198. — 1II. — Mais déja autrefoisla solulion contraire éfait
enseignée par Rousseau de la Combe (3).

En droil francais, en effel, 'ancienne distinclion entre les
fruits consommes elles fruils exslanls a disparu. L’article 549
pose une regle ires simple, ires nelie, ne laissant place a au-
cune disiinclion: « Le possesseur fail les fruils siens dans
le cas ou il posséde de bonne foi ». En présence d’'un lexte
aussi clair, on ne peul pas soumellre ce posgesseur a une im-
puialion des fruils sur les sommes a lui dues pour impenses
ou plug-value: ce seraillul imposer une verilable restilulion,
ce serail violer d’une facon flagranle un texle parfailement
clair. Plusieurs texies lémoigneni d’ailleurs de la volonié de
la loi de repousser dans ces circonstances Loule impulation
,d,éee,gem*e(!f)., | o

Lorsque le nossesseur de honne foi percoilles {ruils, ceux-
ci entrent définilivement dans son pairimoine. Comment des
lors parler d'une compensalion ? Une compensation suppose
nécessairement deux delles nées entre deux personnes res-
pectivement créanciéres el débitrices 'une de Vaulre (5). Ici,

(1) PotmiEr, Traité du Domaine de Propriété, nos 343 et 349.

(%) TroeprOwG, Des Privileges et Hypothégues, t. 111, n° 839.

{3) RousszAau DE La CousE, Ve Impenses, n° 2.

(4) Cprz art. 856 et 861, 1378 et 1381, 2174 et 2176 Civ.
(D) Art. 1289 et 1290 Civ,
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par suitle de la disposition de l'article 549, le possesseur ne
doit rien: il n’y a donc quun seul débileur, le propriétaire
du fonds ; une seule chose due, la plus-value ou I'impense.
Il ne peut done éire question de compensalion.

199. — Aulre argument, trés juste aussi, en faveur de celie
seconde opinion. On fail remarquer avec raison que nolre
droit francais a, relativement aux fruits et revenus, une théo-
Tie tout autré queé le droit romain. Celui-ci présumail que les
fruits avaient été employés & consiruire. Le droit francais ne
considére pas les consiructions comme élevées au moyen de
revenus ou de produils périodiques : il suppose toujours que
les fruils servent aux besoins personnels, aux dépenses or-
dinaires de ménage et d’administration. Les fruits ne soni pas
restilués par le possesseur de bonne foi parce qu’il est a pré-
sumer que le possesseur les a dépensés au fur et 8- mesure
qu'il'les a percus : la loi ne veut pas le forcer a entamer son
capiial pour restifuer ce qui-a éte dépensé au jour le jour,
lautius vivendo. Celie présomplion exisie lorsque le posses-
seur a fait des travaux qui, n’élant pas considérés comme une
charge des fruits, doivent dés lors élre repulés avoir été payés
par lui avec ses capilaux. Ainsi, si ’hétel que le possesseur
de bonne foia construit lui a couté 200.000 francs et que les
produits annuels soient de 10 ou 12.000 francs, il est bien évi-
dent qu’il n’a pas-payé la construction avec les fruils d'une
annee. o

200. — C’est la solution que nous admettons. Cest aussi
celle que nous lrouvons admise el fort bien préseniée dans
un arrét de la Cour de Pau. Nous croyons utile de reproduire
quelques considérants de cette importante décision:

« Allendu que le possesseur de bonne foi faif les fruits
siens ; que 'obliger'a compenser avec ces fruits les ameélio-
rations qu’il a faites a 'immeuble et dont, aux ltermes de l'ar-
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ticle 555 du méme Code, le propriélaire qui I’évince luil doit
compte, serail assujellir d'une maniére délournée a une res-
titulion dont sa bonne fol l'affranchil ; que la circonstiance
que les fruils au lieu d’élre dépensés ou capitalisés, selon le
droitinconteslé du possesseur debonne foi, auraient é1é réel-
lement employés en ameliorations, serait indifférente ; quon
ne saurail meéme en ce cas priver ce possesseur du droit de
reclamer la valeur de ces amélioralions sans porier atleinte
au droit de propriété des fruils que consacre d'une parl I'ar-
licle 549 el au droit de repétilion que consacre d’auire part
Varticle 555 ; mais qu'au surplus rien cans le procés-verbal
ne conslale que les fruils percus durant la période ol le pos-
- sesseur a élé de bonne foi aienl recu un emploi qui les ail,
d’'une maniere quelconque, incorporés a 'immeuble ; quwil ¥
a done lieu de repousser la compensalion el de rechercher
quelle esl I'indemnité due aux héritiers Caralas pour amélio-
rations ;..... » (1)

C’esl aussi Uopinion de la meilleure parlie de la doclrine (2).

201.— Ill.— La troisieme solulion, que nous ne cilons qu'a
cause du nom méme de son auleur, est due 4 Marcadé (3).
(est en quelque sorle un sysléeme inlermédiaire. Tout en ad-
meltant que le possesseur de bonne foi fail les fruils siens
el qu'il ne peul éire quesiion de compensalion entre tui el le
propriélaire, il tend & revenir a la distinction romaine en ré-
duisant sa poriee.

(1) Pau, Ch.réunies, 29juillet 1868, Dall., 1868, 11,239, et Sir., 186Y, 11, 68.
(?) Ausry BT Rav, 1. 11, § 204, texie et note 15, p. 261 et 262. — Baupry-
LACANTINERIE, t. Ie*, n° 1290. — Cuavor, De la propriété mobiliére, ne Hl1.
— DELviNcOoURT, §. LI, p. 3, nole 5. — DemaAxTE, ¢. an., t. II, 392 bis, V.
— DeMOLONEBE, t. 1X, n° 680. — Duranton, t. IV, no 877. — MASSE ET
VERGE sur ZAGHARLE, t. 1L, p. 110. — Tavriesg, t. I, p. 275. — Micorssco,
p. 163-159.
(8) Marcap®, t. II, art. 555, 1IL.
: L. 44
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[1 faut, d’apres celle opinion, rechercher 1'emploi que le
possesseur a réellement fail des fruits et revenus. S’il les a
effeclivement dépensés pour ses besoins journaliers, s’il en
a profité pour vivre plus largement, ou si, d’une facon plus
générale; il se les esl appropriés, ces fruits sont entrés dans
son palrimoine irrévocablement ; ils n’exisient plus en na-
ture, on ne peut plus venir les lui réclamer; le proprietaire
ne peul en aucune fé(;-on_ en oblenir la restitution, fitl-ce sous
forme d'une compensation. Si au contraire, en fait, il est éla-
bli que le possesseurn’a pas dépense ces fruits ; si, sans plus
faire de dépenses que §’il ne les avaii pas recueillis, il s’en
esl servi pour consiruire, les ouvrages sont vraiment la re-
préseniation des fruits ; il serait injuste que le propriétaire
du fonds payat deux fois les consiructions au possesseur,
une premiere fois en lui laissant les fruits de son immeuble,
el une seconde en lui donnant une somme d’argent a titre
d’indemnite (1).

202. — Nous avons vu que 'arrét de Pau a rejelé cetle so-
lution. Elle est absolument inadmissible, en droil comme en

raisomn.
En droit, nous avons un texle, l'arlicle 549, qui ne com-

porle aucune distinclion dans son applicalion. Le possesseur
de bonne foi fait les fruits siens: ce qu’il fait avec les fruils,
il le fait avec son argent. Pourquoi essayer de faire revivre
une ancienne théorie romaine que notre loi a- eu soin d’écar-
ler?

En raison, cetie preuve de 'emploi des fruils serail pleine
d'inconvénienls : ce serait une source de proces forl longs,
cela amenerait des recherches vexatoires dans le patrimoine
et dans les habiludes personnelles du possesseur; celte

(1) Cprz, DEmaxTE, . II, no 93‘2 bis, V. — Massk et VERGE sur ZAcHA-
rLE, t. 1L, p. 110.
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preuve serail extrémement difficile & adminisirer. En oulre
la soluiion de Marcadé porterait véritablement une peine
conire 'économie : celui qui dépense ses revenus et audela
ne serail exposé & aucune restilulion ; & celui qui économise,
qui avec les fruils de 'immeuble balit, augmente son capi-
tal, on prendrait ses économies. A lous égards, la solulion
esl mauvaise.

SECTION III. — Du droit de rétention.

202. — Une queslion fort imporianie, ires discutée en doe-
irine comme en jurisprudence, est 1'élernelle question du
droit de rélenlion, qui vienl se poser ici, en matiere de cons-
lructions sur le terrain d’autrui.

Le propriétaire qui conserve les consiructions peul-il pré-
lendre renirer inmmmédialement en possession de son immeu-
ble, ou bhien le possesseur a-l-ille droitde retenir le fonds el
d’en refuser la restilution jusqua parfail paiement de I'in-
demnile qui lui est due ? En d’aulres lermes — et celie ma-
niere de poser la question en facilile 1a solulion — la créance
d'indemnité du consiructeur esl-elie garaniie par un droit
‘de relention ?

203. — A celle queslion les auleurs elles arréls répondent
de facons fort différenies. Pour négliger les sysicmes secon-
daires, il nous faut dislinguer irois théories génerales :

1° Le possesseur a, sans qu’il y ail lieu de dislinguer sui-
vanl qu'il est de honne ou de mauvaise foi, un droit de re-
tention;

2¢ Le possesseur de bonne foi seul a le droil de rélention,
il faul le refuser au possesseur de mauvaise foi;

3° Le possesseur n’a pas de droit de rélenlion.
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Ce sonl ces {rois systémes quil nous faut rapidement ex-
poser el disculer.

§ 1. — Premier systéme: le possesseur a un
droit de rétention.

204. — Ce sysiéme a pour lul la {radition, ce qui est un
appoint considérable en sa faveur, élant donné que notre
Code ne renferme aucun lexte ayani trail a la théorie du droil
de rétention. Dans nolre ancienne jurisprudence, en effel, on
admeilait généralemenl que le liers possesseur avail le droil
de retenir immeuble jusqu’a ce que le proprietaire lui et
remboursé intégralement le montant de I'indemnité qui lul
élait due.

Nous trouvons déja le principe méme de ce droit de réien-
tion dans le droil romain. Le propriélaire, nous I'avons vu,
ne pouvait, lors de son aclion en revendicalion, éviler 'ex-
cepilion de dol gu’en payant I'indemniié, et, lanl quil n'avail
pas payé, il ne pouvaii iriompher de I'exceptlion (1).

Le droil de rétention était consacré en faveur du posses-
seur par l'article 97 de Iordonnance de Villers-Cotteret de
1539, par larticle 52 de V'ordonnance de Moulins de 1566 et
enfin par Particle 9 du titre XXVII de l'ordonnance de 1667.
Mais afin d’éviter que le possesseur ne cherchal a retarder
outre mesure la restitulion de 'immeuble en faisant {rainer
en longueur 1a liquidation de 'indemnilé, ces lextes soumet-
iaient le droil de réteniion a un délai: l'ordonnance de Mou-
lins voulail que le possesseur procédat a la liquidation dans
le délai de un mois ; ordonnance de 1667 ne fixail plus elle-
méme ce délai, elle laissail ce soin au juge; ¢’étail a celui-ci

(1) V. supra ne 28, — Inst. Just., de divis. rerum, 11, 1, § 30.



CONSTRUCTIONS ELEVEES PAR UN POSSESSEUR 1069

a imparlir au possesseur un delai, passe lequel le proprié-
taire pouvait étre mis en possession de son herilage, s’il don-
nait caulion de payer les indemnités lorsqu’elles auraient
6té liquidées.

Nos anciens auteurs admettent également le droit de ré-
tention au profit du possesseur ; ils enseignent qu’il ne peut
atre forcé de délaisser I’héritage tanl qu’'au préalable le pro-
priétaire ne luia pas payé le montant de son indemnité (1).

905. — Cetle théorie aujourd’hui encore compte un certain
nombre de partisans dans la docirine, et la jurisprudence pre-
sente quelques arréts admetiant.

Le Code civil, dit-on, ne conlienl pas de théorie générale
du droit de rétention ; a peine en indique--il quelques appli-
cations. (Cest au commentateur a conslruire lui-méme,; en
analysani ces quelques cas el en en tirant la regle commune,
une théorie d'ensemble, théorie qui permet d'appliquer a
bien d’aulres cas le droil de rétention. 11 faul étendre le droit
de rétention a toules les hypothéses qui réunissent les con-
ditions sur lesquelles repose le principe meéme de ce droit.
Le principe du droit de rétention, ajoute-t-on, dérive de li-
dentité, de I'égalité de position dans laquelle se trouvent I'une
vis-a-vis de 'autre, deux parlies réeiproquement obligées a
I'occasion d’une méme chose ; de telle sorle gue 'une des
parlies ne puisse réclamer l'execulion de l'obligation que
Pautre a contraciée envers elle qu'aulant gu’elle offre de son
colé de remplir 'obligalion corrélalive qu’'elle aussi a con-
fraciee envers l'autre.

Ainsi, dit-on, tel est bien le cas donl nous nous oceupons.
Le possesseur détient la chose du propriétaire, d’ounait pour
‘le premier I'obligation de restituer. De son ¢oté, le proprié-

(1) Lovyseau, du Déguerpissement, liv, VI, ch. VI1I. — PoraiRr, Treité
du Domaine de Propriété, nos 344, 345 et 357.
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laire qui veul conserver les consiruclions ou qui les conserve
de plein droit, doit une indemnité au possesseur a propos de
celte méme chose. Le propriélaire ne pourra donc éxiger la
restitution du fonds qu’en offrant a son tour d’exécuier son
obligalion, ¢’esi-a-dire de payer I'indemnilé. Le possesseur a
un droit de rétention, il peutl refuser de restiluer I'immeuble
lant que le propriétaire ne lui aura pas paye la plus-value ou
Iimpensé. 7 - |

206. — Et, ajoute-t-on, ce serait une décision trop dure, ce
serailt méme une solution hien dangereuse dans nombre de
cas pour le possesseur, que dele forcer toujours, quelles que
soient les circonstances de la cause, a resliiuer au proprié-
laire 'immeuble, alors que ce propriétaire n’a encore rien
payé de I'indemnité qu’il doit, alors que ce propriéetaire est
insolvable el qu’il n’aura rien de plus pressé, aussilol rentré
en possession, que de vendre 'immeuble avec les consiruc-
fions quil porie, afin de le sousiraire au droil de gage de ses
creanciers : de lelle sorte que le droit du possesseur se (rou-
vera réauit a un simple droil de créance, sans valeur en pre-
sence d'un debiteur insolvable (1). |

§ 2. — Deuxiéme systéme : Le possesseur de bonne foi seul a
le droit de retention; le possesseur de mauvaise foi ne l'a

pas.

2077. — (’est Vopinion quadmetient un nombre considéra-
ble d’auteurs modernes et c’est celle a laquelle se rangent
I'immense majorité des arréts. |

(1) DEMANTE, ¢. an., t. II, n° 892 bis, VIL.— Marcans, t.I1, art. 555,V.
— ViaIE, Cours élémentaire de dr. civ,, t.1ev, no 948.— ZacHARLE, t. Ier,
p. 570.

Liége, 20 juillet 1880, Dall., 1881, 1I, 41.

V. aussi DEmoromBg, t. IX, ne 682.
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En faveur de ce deuxieme sysieme, on invoque générale-
meni les arguments que nous avons developpés pour le pre-
mier systéme : le Code civil ne contient pas de théorie géné-
rale dua droit de rétention, mais des cas qu’il a spécialement
prévus il est facile de dégager la pensée de ses rédacteurs et
de construire une théorie parfailement conforme a 'esprit de
notre législation. — Mais ajoutent alors les parlisans de ce
second systeme, il est aussi conforme a I'esprit de notre Code
de ne pas favoriser le possesseur de mauvaise foi en lui ac-
cordant un droit de rétention : ce droil ne peutl éire aceordé
qu’au possesseur de bonne fol. |

208. — Il est a remarguer que les nombreux arréis qui
oni admis ce sysieme ne conliennent dans leurs motlifs au- -
cun argument qui vienne appuyer leur décision. ils procla-
ment comme regle admise et indisculée que le droit de ré-
lention apparlient au possesseur de honne foi el gqu’il ne
saurait élre accordé au possesseur de mauvaise foi, sans in-
diquer sur quels lexies ou sur quels principes peul s’élayer
celle solution (1).

[+

(1) Barrur, des Priv. et Hypoth., t. 1er, ch. 1er, p. 5. — CapPrAU, Légis-
lat. rurale, t. Ier, p. 857. — CouLoxn, Questions de droit, t. 11, p. 189. —
DEVILLENEUVE, Sir., 1841, 11, 453, note 1. — DurawTon, t. IV, ne 382, —
(GRENIER, des Hypoth., p. 33. — LusexnE, de la Propriélé, n° 4064, —
Mgerrix, Répertoire, Ve Privilége, p. 32 (art. de M. Tarrible).— PrRoOUDIHON.
du Domaine de Propyridté, t. 11, n® 569. — TauvLEr, t. I, p. 275. — TouL-
LiER, t. III, ne 130, et t. X1V, ne 327, — TrorLONG, des Priv. et Hypoth.,
t. Ier, nos 260 et s.

Paris, 1¢r mars 1808, Sir. C. A., 11, 289. — Rouen, 11 aotit 1820, Sir.
C. A, 11, 453. — Pau, 9 aotit 1837, Darroz met., Vo Minorité, no 509-3. —
Rennes, 8 février 1841, Sir., 1841, 11, 453.— Montpellier,25 novembre 1852,
Sir., 1833, II, 191. — Bastia, 9 juillet 1856, Sir., 1856, 11, 404. — Rouen,
18 décembre 1836, Sir., 1857, I1I, 558.— Trib. Rennes, 23 octobre 1857,
Sir., 1859, 1I, 170. — Grenoble, 10 juillet 1860, Sir., 1861, II, 21.-— Arlon,
20 novembre 1868, Jur. trib. de 1re instance C. B., X VIII, 297, — Cass.,
22 décembre 1873, Sir., 1874, 1, 72.
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§ 3. — Troisiéme systéme : Le possesseur n’a pas de
droit de rétention.

=

909. — Bien que ce troisieme sysiéme compte moins de
partisans dans la doctrine, hien que tres rares soieni les ar-
réts qui lui sonlt favorables, ¢’esl celui que nous soutien-
drons, car il nous parait seul conforme a Vespril comme au
lexle de notre Code. -

C’est un principe, en effet, dans noire droit francais, que
nulle cause de préférence ne peul exister enire les créan-
ciers d’'un méme débhileur qu'en vertu d’'un texie qui I'ad-
meite. L’article 2093 porie en effel: « Les biens du débiteur
sontle gage commun de ses créanciers, el le prix s’en distri-
bue enire eux par coniribulion, 8 moins qu’il 'y ail enire
les créanciers des causes légilimes de préférence. » Voildle
principe netlement posé. L'arlicle 2094 ajoule immédiale-
meni, complélant la pensée du législateur: « Les causes
légitimes de préférence sont les privileges el les hypolhe-
ques. » Sidone un créancier n'esl ni privilégid ni hypolhé-
caire, il vient en concours avec les aulres créanciers el au
marc le franc.

S1le possesseur, a qui aucun lexie ne confere ni privilége
ni hypotheque pour le paiemenlt de l'indemnité qui lui esl
due, doil goncourir pour celle indemnité avec ious les aulres
eréanciers de son débileur, i1 ne doit exisler en sa faveur
aucune cause de preférence. L'egalile est la regle : ici rien
ne permet de déroger a celle regle, rien ne permet de rom-
pre celle égalilé. 1l faul done la maintenir énergiquement et
ne pas permelire au possesseur, créancier dune indemnité
du chef de ses consiructions, de la rompre 3 son profil en
relenant 'immeuble jusqu’a parfail paiement.

210. — Bien que le droil de rélenlion ne soil pas compris
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dans 'énumération que le Code fail des privileges, il faut
reconnaitre que ¢’est incontestablement un droit de préfé-
cence. Or, accorder au possesseur le droit de retenir 'immeu-
ble, ce serait luidonnerune cause de préférence sur les autres
eréanciers, ce serait lui atiribuer un droil que les arlicles
2093 et 2094 du Code civil ne donnent qu'aux seuls créanciers
privilegies et hypothécaires.

Chaque fois que le législateur a cru devoir altribuer a un
créancier cetle stirelé loufe particulicre du droit derétention,
il a eu soin de mentionner ce droit d’une facon formelle dans
chaque espece. Les articles 867, 1673, 1740, 1948 nous le mon-
{reni. Si dans chacun de ces fexies lelégislaleur a mentionné
particulierement le droil de rétention c¢'esi qu’il ne 'accorde
quexceptionnellement. Le droit de retfenlion esi, — il faut
bien poser ce prinecipe, — une sureté exiraordinaire et ex-
ceplionnelle. Or, 1l est de régle que tout ce qui est excep-
tionnel doit éire sirictement interpréié et ne peut élre élendu.
On ne peut done, sans tomber dans Y'arbifraire, attribuer au
possesseur un semblable droil.

211. — En refusant ainsi fout droil de réiention au pos-
sesseur, nous sommes bien loin d’aller contre 'esprit de la
loi. Chaque fois qu'elle accorde & un créancier un droit de
réteniion ou une cause de préférence quelconque, ¢’est que
ce créancier se signale a la faveur du législateur par une
situation pariiculierement digne d’'intérét. Ici, en esi-il de
méme ? Le possesseur n'esi-1l pas toujours en faute lorsqu’il
délient 'immeuble d’aulrui? Ei le possesseur de mauvaise
foil merite-t-il, lui, la moindre indulgence ?

En droit donc comme en raison, il faut refuser énergique-
ment le droit de rétention au possesseur de bonne comme de
mauvaise foi (1).

(1) AuBry ET Ray, t. I11, § 256 bis,p. 118. — CABRYE, du Droit de réten-
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212. — Signalons enfin un systéme que nous croyons de-
voir mentionner, en considération de l'aulorilé de 'un des
auleurs qui l'ont soutenu, M. Demolombe. C’est un systéme
mixte, un sysieme bhalard, si jJose m’exprimer ainsi, el sur-
fout ¢’est un systeme arbilraire, ce qui n’élonne pas qui con-
nait I'esprit parfois quelque peu prétorien du célébre juris-
consulie.

Apres avoir remarquablement exposé toules les raisons de
nature a refuter 'opinion qui admet le droit de rétention,
apres avoir reconnu que « le droit de réteniion, considéré
dans la personne du tiers possesseur, ne repose pas sur des
molifs rigoureux el absolus, » M. Demolombe admel cepen-
danl que le possesseur est fondé a relenir I'immeuble jus-
qu'au paiement de I'indemnité. Mais en méme iemps, en rai-
son justemenl de ce que le droil de rétention ne repose sur
aucun molif juridique, il admel aussi que le juge pourra
ordonner que le possesseur deélaissera l'immeuble, méme
avant d’avoir recu le paiement de son indemnité, que le juge
pourra egalemen! accorder des délais au propriélaire © dans
son jugement, il tiendra compte de loules les circonsiances
de fail, de la bonne ou.de la mauvaise foi du possesseur, des
suretés plus ou moins grandes que le propriélaire pourra
fournir en garaniie du paiemen! de celte indemnité, ete. (1).

Nous croyons inuiile de nous arréler a réfuter ce sysieme,
C’est I'arbitraire le plus absolu. |

213. — Ce que nous admelions, ¢’estla faculté pour le juge
d’ordonner que le construcleur ne délaissera 'immeuble que

tton, n° 119. — LauRreNT, . XXIX, n° 284 et s.— MicoLEsco, p. 142-145 et
156-157.

Rennes, 3 juillet 1838 (motifs), Sir., 1839, 2, 170.

Cours de M. Paul LonearD, 8¢ année, 1890-1891, 60¢ cours.

(1) DEMOLOMEBE, t. 1X, n° 682. — V. aussi DEMANTE, . an., t.1I, ne 392
bis, VII. — Proubmox, de I’ Usufruit, t. V, nos 2626 el 2627,
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quand le propriétaire lui aura remboursé I'indemnité qui lui
est due. Il n’y a pas 13 un droit de réiention au sens vérilable
du mot, un droit opposableaux tiers. C’esl 12 simplemeniune
mesure que le juge peut prendre en veriu des pouvoifs qui
lui sont reconnus, de méme qu’il peut accorder au proprié-
laire des délais pour le réglement de son indemnité (1).

SECTION 1V. — Portée de l'article 555 :
a quels travaux il s’applique.

214. — Nous avons jusqu’ici étudié comment Particle 553
doit étre appliqué au possesseur de honne ou de mauvaise
foi, dans le cas ou ce texte est applicable. Mais il nous faut
maintenant examiner la portée de cet arlicle, ¢’est-a-dire re-
chercher a quels travaux 1l s’applique el de quels consiruc-
teurs le 1égislaleur a entendu régir les {ravaux.

Les explicalions que nécessite ce lexie relalivemenl & la
nature des lravaux exeécules sur U'immeuble, nous allons les
présenter dans celie seclion. Les observations que nofre ar-
ticle appelle relalivement a la qualilé des liers possesseurs
ou détenleurs par lesquels ces travaux auraient été fails, nous

croyons préférable de les différer au moment ot nous étudie-

rons, par la suite, les droils el obligations qui competent a
chaque espéce de tiers détenteur,

215. — De la lecture de I'article 555, i1 semble bien résul-
ter en ce qui concerne les travaux, que ce texte suppose deux

choses .
1o Que les travaux dont il s’agit sont des consiructions nou-

velles, des ouvrages nouveaux créés parle tiers possesseur ;

(1) Auery ET RAu, t. III, § 250 bis, p. 119, et t. IT, § 204, p. 261.
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90 Que ces travaux sont susceplibles d’étre enlevés, de lelle
sorte que le tiers constructeur puisse reprendre les matériaux
qu’il a employes el remetire les lieux dans leur éiat primi-
tif.

216. — L’ensemble des dispositions de Yarticle 855 indique
clairement que ce lexte s’applique principalement, sinon ex-
clusivement, aux consiructions nouvelles, aux travaux exé-
cutés sur un-solnu; el non pas a des ouvrages se rattachant
d’une facon plus ou moins iniime a des édifices, & des bati-
ments préexistants (1).

Un exemple qui vient immédiatement a l'esprit est le cas
du possesseur qui, sur un sol nu, sur un terrain vague, édifie
une maison ou une usine. Telle est certainement '’hypothese
la plus simple qui se presentie, celle en vue de laquelle le
{exie a 616 évidemment écrit. En ce cas, pas de difficulié. Nous
sommes en plein dans la sphere d’applicalion de notre arti-
cle. C'est sur celle hypothese que nous avons jusgu'ici rai-
SONNE.

~Mais ou il y a difficulté, ou il importe de bien marquer la
limite de I'application de l'article 555, ¢’est quand noire pos-
sesseur a une maison preéexistante ajoute un corps de logis,
une aile ou un étage ; ¢’est quand d'un batimeni servant de
remise, de hangar ou d’atelier il fail une maison habitable.
(’est alors qu’il imporle de distinguer sbigneusement entre
les constructions et les impenses (au sens propre et restreint.
du mot), ¢’est alors qu’il faul déterminer les sphéres d’appli-
cation respectives des ariicles B5B et 1381.

217. — Nous avons vu qu’en matiere de constructions, toute
’économie de Varticle 555 repose sur une distinelion fonda-
mentale : le- possesseur est-il de bonne ou de mauvaise foi?

(1) AuBry et Rau, t. I, § 204, p. 262: — DEMANTE, ¢. g., t. TTI, n° 392
bis 11.
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S’il est de mauvaise foi, le 1égislateur le traite avec rigueur,
puisqu’il peut éire contraini a démolir ses constructions, et
3 payer des dommages-intéréts au propriétaire. Quand le pos-
sesseur est de bonne foi, le propriétaire, grace a 'option qu’il
peut exercer, est encore, somme toute, le maitre de la situa-
tlon.

En ce qui concerne les impenses, la regle est toule diffé-
renle. 11 suffit de nous reporter a l'arlicle 1381 ; il dispose :
« Celui auquel 1a chose est restituée, doit tenir compte, mé-
me au possesseur de mauvaise fol, de toutes les dépenses
nécessaires et uliles, qui onl élé failes pour la conservation
de la chose ».

On voitimmeédialementl combien different les deux théories
des consfruclions el des impenses. Dans le dernier lexle,
nous voyons quwil n’est plus fait aucune distinction enire la
bonne etlamauvaise foi: les possesseurs ou délenteurs sont
lous sur le pied de la plus parfaite égaliié. Mais des termes
mémes de l'article résulte une aulre distineiion : ¢’est la di-
vision traditionnelle des impenses — elle nous vient du droil
romain -— en impenses nécessaires, utiles el voluptuaires.
Les impenses nécessaires et certaines dépenses utiles sont
remboursées iniégralement au possesseur de mauvaise foi
comme au possesseur de honne foi. Nous verrons ce qu’on
peut induire du silence de 'article et de la tradition en ce
qui concerne celles des impenses uliles qui ne peuvent s’as-
similer aux impenses neécessaires, el aussi encequiconcerne
les impenses volupluaires : pour celles-c1 1l n’y a aucun dou-
te, elles ne sont jamais remboursées, fll-ce au possesseur
de bonne foi.

218. — Remarquons en passant la maniere défectueuse
dont a éié rédigé cel article 1381. 11 porte que celui auquella
chose esl restituée doit tenir compte au possesseur « de tou-
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les les dépenses nécessaires el utiles failes pour la conserva-
tion de la chose ». 11 semble bien qu'il y ail 1a une contradic-
lion a parler de « dépenses uliles failes pour la conservalion
de la chose » : loule dépense faile pour la conservation de la
chose esl une dépense nécessaire, el une dépense simple-
ment ulile n'est pas faile en vue de la conservalion de la
chose. Mais ce mol uiile, placé 14 par le 1égislaleur, indique
evidemment que celui-cl a voulu que le possesseur fat in-
demnisé non seulement des impenses necessaires siricio sen-
su, mais aussi de ces dépenses qui, sans élre d'une nécessilé
absolue et urgente, présentent cependant un incontesiable
caractere d’ulilité qui fait qu'aux yeux d'un honune intelligént
el soucieux de ses inléréls elles sont vérilablement néces-
saires.

Ainsi, aux fermes de Parlicle 1381, le propriétaire doit rem-
hourser au possesseur les impenses nécessaires ou irés uliles
que celui-ci a faites sur son fonds. Bien loin de pouvoir exi-
ger la démolilion de ces ouvrages, il doit en payer inlégrale-
ment le cout, fal-il méwe en présence a'un possesseur de
mauvaise foi, en présence d'un usurpaleur. i, somme toule,
ce n’est que juslice. Ces dépenses que le possesseur a-failes,
le propriélaire etl da les faire lui-méme s'il avail éié en pos-
session de son immeuble, 1l serait done hien mal fondé a se
plaindre el a essayer d’en refuser le remboursement.

219. — Toulefols, signalons méme en maliére d’impenses
une différence enire le tiers de mauvaise foi el le possesseur
de bonne foi. Cetle difference se présenle en ce gqui concerne
les depenses d’entretien. Le possesseur de bonne foi fail les
fruils siens : comme les dépenses d’eniretien sont une char-
ge des fruils, il ne peul pas réclamer au propriélaire le mon-
lani de ees dépenses, bien que ce soient des dépenses néces-
saires. Au conlraire, le possesseur de mauvaise foi ohlige,



CONSTRUCTIONS ELEVEES PAR UN POSSESSEUR 175

lui, de restituer les fruits doit éire indemnisé des dépenses
d’enirelien, impenses nécessaires qui servent a la conserva-
tion de la chose. L'indemniié due pour ces impenses par le
propriélaire se paiera d'ailleurs par une compensation avec
les fruils dus par le possesseur.

C'est ce que Pothier faisait déja fori bien remarquer: « A
I’égard du posseSseur de mauvaise foi, dit-il, il couche les
impenses d’enlretien qu’il a faites, dans le chapiire de de-
pense du comple qu’il doit rendre des fruils qu’il a pergus,
n’en élant tenu que deductis tmpensis (1) ».

220. — On peut se demander si le possesseur — de bonne
ou de mauvaise foi, peu importe — aura droit au rembour-
sement des impenses failes par lui pour cause de réparalions
nécessaires dans le cas ou l'ouvrage réparé aurail péri au
moment ol le propriétaire reprend son immeuble. — Cest 1a
une question loule particuliere, sur laquelle nolre Code est
muet. |

Si nous recherchons la tradition, nous y lrouvons que le
droil romain résolvail la quesiion par une distinction. Le pos-
sesseur de bonne foi avail toujours droit au remboursement
des impenses, méme si la chose avail péri. Aupossesseur de
mauvaise foi, au conlraire, le propriélaire ne devait qu'une
indemnilé proportionnelle aux amélioraiions qui subsistaient
encore : « Plane polest in eo differentia esse, nous dit la loi
romaine, ut bona fidet quidem possessor omnimodo 1MmpPensas
deducat, licet res non exstet, 1n quam fecil....., prado auiem
non aliter quam st res melior st (2) ».

Rien ne nous permel d’adopter cetle solulion trop arbitrai-
re. En 'absence de iexie, nous ne pouvons résoudre la diffi-

(1) Poramr, Traité du Domaine de Propriété, no 344, — LAROMBIERE,
Théorie et Pratique des Obligations, t. VII, art. 1381, IV,
() L. 3838, Di1c., de hered. petit., V, 3.
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culté qu’en nous aidanit de l'analogie el des principes de
I'équile. |

En ce gul concerne les arguments d'analogie, on a voulu
comparer les rapports juridiques du possesseur constructeur
avec le propriétaire a ceux qui naissenl d'un quasi-contrat
de gesiion d’affaires enire le gérant et le maitre. En général,
pour apprécier si un acte de gestion a élé utile, a-t-on dit, il
faul se placer-a 'époque ou il a eu lieu; si-a-ce momeni la
gesiion a éié sage, si, par exemple, la réparation éiait néces-
saire, le maitre de la chose se lrouve dés ce moment, immeé-
diatement obligé quatenus proprie pecunie pepercit. Si, par
la suite, un cas fortuit vient a faire périr I'ouvrage réparé,
cette perle ne peul en aucune facon avoir pour conséquence
de libérer le maitre envers le gérant de Vaffaire ; il lui doit
loujours intégralement le montant des avances que ce gérani,
a da faire. C’est ce qui est généralement admis el enseigné
en ce qui concerne les acles du tuteur sur les biens du mi-
neur, les acles du mari sur ceux de sa femme, et d'une facon
plus générale, pour tous les actes dun mandataire, d’'un ad-
ministrateur ou d'un gérani d’affaires.

Mais ici, y a-l-11 gestion d’affaire ou quelque chose d’ana-
logue ? Si parfois on peut raisonner par analogie des rapporis
du maitre et du gérant a ceux du propriétaire et du posses-
seur, il faut bien remarquer que ce ne peut éire que par une
‘analogie plus ou moins eloignee, par une comparaison plus
ou moins exacte. Ainsiquele ditun adage plein de justesse,
comparaison n’est pas raison. Dans le cas qui nous occupe,
nous croyons impossible d’assimiler le possesseur & un gé-
rant d’affaires. L’'un des caracleres essentiels du quasi-con-
irat de geslion d’aifaire est I'intenlion chez le gérant de faire
Vaffaire d’autrui. Orici, ce n’esl pas pour le propriétaire que
le possesseur a fait des réparations, ¢’était pour son compte
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propre, sur une chose qu’il croyail sienne ou toul au moins
quil entendait iraiter comme telle. Il ne peut plus étre ques-
lion ici des régles de la gestion d’affaires, ni des obligations
qui en résultent pour le maitre de l'affaire.

1 ya lieu simplement d’appliquer ce prineipe d’équité que
« nul ne peut s’enrichir aux dépens d’autrui » : si le proprié-
taire esl lenu vis-a-vis du possesseur, ce ne peut élre qu'en
vertu d’une aclion de #n rem verso. Dans nolre hypothese, si
la chose a péri au moment de la restitution, on ne peul pas
dire que le propriétaire se soif enrichi des réparalions faites
sur celle chose; il ne doit donc rien de ce chef au ‘posses-
seur (1). |

291. — Il était nécessaire de donner cet apercu rapide de
la théorie des impenses pour hien faire saisir toute la diffé-
rence entre cetle théorie et celle des construclions. Mais telle
est la question gqu’il nous faul résoudre, quand peut-on dire
quon esten présence de consiruclions auxquelles doil s’ap-
pliquer ariicle 555 ? Quand, au coniraire, faul-il dire que des
travaux ne conslituent que de simples impenses regies comie
lelles par Particle 1381 ? Y a-t-il un critérium qu’on puisse dé-
duire de ces textes ? Sioui, quel est-il?

C’'est 1a une de ces questions qui divisent ladocirine. 11 ést,
comme nous le disions, certaines hypotheses sur lesquelles
tous tombent d’accord. Ainsi les constructions enlidrement
nouvelles, formant un tout bien dislinct, édifiées sur un ter-
rain nu, sonl certainement régies par ’article b55. A I'inverse,
1l est des lravaux qui lombent incontestablement sous I'ap-
plicalion de Parlicle 1381 : ce sont ces ouvrages qu’il esl im-
possible de qualifier de constructions, ce sont les simples
réparal,ion's; les lravaux d’enirelien, les ameliorations. Alors

(1) DemMoLoMBE, t. I1X, ne 687.
L-—12
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il est évident qu'on n’est plus dans le lexte ni dans Pespril
de I'arlicle 555, qu’il ne peut étre question d'enlevement de
matériaux ; i1y la & de simples impenses. |

Mais ce sont 12 des types exirémes, sl esl permis de s’ex-
primer ainsi, que nous avons pris comme exemples. Il est
bien des travaux qui sonl plus que de simples réparalions.
el moins que des constructions. CGe peut éire des consiruclions
~annexes venant sajouler 4 des batimenls préexislanis’; ce’
peut étre la surélévation d’un élage d’'une maison déja an-
cienne ; ce peul élre des agrandissements, des changements
de destinalion transformant 'immeuble. Ce ne sont plus de
simples réparations, soni-ce des constructions ?

222. — On ne peut poser un crilerium absolu et détermi-
ner pour les articles 5565 el 1381 deux spheres d’applicalion
absolument distinetes. 11 est des cas ou de vérilables cons-
truclions peuvent éire considérées comme des impenses et
meéme comme des impenses nécessaires ou loul au moins
lrés utiles. C'estle cas par exemple, du possesseur qui achéve
un baiimenti conunencé. 1l constrail, ¢’esl hien certain. Mais
ce travail, sans éire rigoureusement commande par une né-
cessile absolue et immédiale, conslituail en quelque sorle le
complément nécessaire de 'ouvrage préexistant ; pour tout
proprietaire inlelligent et soucieux de son palrimoine, il im-
portait que cel édifice fat achevé. Nous verrons la une im-
pense :les tribunaux devront, s’ils esliment les circonstances
suffisanles, déclarer que article 1381 s’applique aux cons-
tructions faites en pareille occurrence. Si donc le possesseur
est de mauvaise foi, le propriétaire sera dépouillé de son
droil d’exiger I’enlévement et, quelque soil le possesseur il
lui remboursera intégralementi le moniant de I'impense.

Celle solulion, remarquons-le avec M. Demolombe, pre-
senle de sérieux avantages pratiques. Elle permet d’eviter,
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en cerlains cas particulieremenl favorables, 'application de
I'article 555 : elle désarme le propriélaire du droil rigoureux
d’exiger la démolition. Le droil se trouvant ici parfaitement
d’accord avec la raison el 'équité, nous ne pouvons que nous
féliciter de cetle solulion (1). _

223. — Le critérium cherché ne peut étre absolu, la ré
ponse a la question que nous nous posons ne peut élre ca-
tegorique. Mais nous croyons trouver dans ’arlicle 555 un
imporlant élément de solution.

Ce lexle suppose, en effet, que les ouvrages dont il s’agil
sont susceptibles d’'enlevement. 11 dispose que le possesseur
de mauvaise foi pourra étre contraint de démolir les cons-
iructions qu’il a édifiées et de rélablir les lieux dans leur
elat primitif en reprenant les matériaux qu’il a employés. Il
semble donc bien que, lorsqu’il y a impossibiliié d’enlever,
l'arlicle 555 ne peut plus s’appliquer : il faul reconnailre
quil ne s’agit plus dés lors de constructions au sens ou no-
tre texie prend ce mot, mais d’ameliorations, dimpenses aux-
quelles s’appliquera la tradilionnelle division iripartite. C'est
Popinion que nous justifierons : nous le ferons rapidement ;
Loute juslificalion nous semblerait méme superflue si nous
ne rencontrions une opinion dissidente.

- 224, — Certains auteurs -en effet n’ont pas admis cette ma-
niere de voir : MM. Du Caurroy, Bonnier el Roustain veulent,
méme en ce cas, faire application de l'article 555. Il s’agit,
par exemple, d'un possesseur de mauvaise foi qui a desseé-
ché un marais par des drainages, qui a fait poser des papiers
de lenture, qui a fait enduire de mortier un mur décrepi. Si
le proprietaire du sol ne veut pas indemniser le possesseur
de ces dépenses, s7il lui dit — plus ou moins ironiquement,

(1) DEMoronmsE, £, IX, no 688. — Cprz TavrLier, i. 1I, p.275.
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fait remarquer M. Demolombe — d’enlever les travaux qu’il
a fails, ce possesseur pourra les délruire, il pourra briser les
conduils de drainage el les obstruer, arracher les papiers,
faire lomber le morlier qui enduisait le mur.

Ne pourrait-on, objecte-i-on aux partisans de ce sysleme,
OpPOSEr a ce possesseur la maxime : Malitits non est indul-
gendum, el Uempécher de commetire sans profil pour per-
‘sonmne une semblable desiruction ? Non pas, répondeni-ils;
c’esl le propriéiaire du sol qui commence la série des vexa-
tions, en abusanl de la position favorable que lul donne la
loi, pour essayer de s’enrichir aux dépens du possesseur; la
réponse de celui-ci est de bonne guerre ; ¢’esl en menacant
le propriétaire de ce moyen exiréme qu’il espére Vamener a
composilion et rentrer ainsi dans ses déboursés (1).

223. — Celle opinion nous parait contraire a la vérite juri-
dique el inadmissible dans ses resultats. L'article 555 est
inapplicable. Ainsi pensent la majoriié des auleurs (2). Lt
les raisons invoquées par ces auteurs nous paraissent con-
vainquantes en droil comme en raison.

En droit, arlicle 555 suppose des {ravaux que le posses-
seur peut élre contraint a enlever. Or les travaux qui nous
occupent ne sont pas suscepﬁbles d’enlévement, ils ne sont
susceplibles que d'une destruction sans profit pour personne.
Donec le lexte ne peut pas ici recevoir application; le choix
qu’il offre au propriétaire ou de les garder en payani ou de
les faire enlever est impossible.

En raison, la doctrine dé -MM. Du Caurroy, Bonnier et
Roustain — l'application a ce genre de travaux de 'article 555
— donne des résultats inadmissibles. 1 est véritablement
déplorable de voir lacérer des papiers encore frais, ou

(1) Du Caurroy, BoxyIer et Rousrax, t. 1II, ne 113.
(2) V. notamment DEMANTE, ¢. ai., t. 11, ne 39 bis, 1.
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enlever un enduit encore excellent; il y a 1a une destruc-
tion de richesse aussi déplorable au point de vue écono-
mique que certainement contraire aux vues du législa-
teur. | ?

226. — 11 fautl donc appliquer aux lravaux qui ne sont pas
nouveaux ou qui ne peuvent s’enlever, les regles posées par
Larticle 1381, touies les fois qu'on peut dire qu’il y a dépen-
ses neécessaires ou tres uliles, « quasi-nécessaires », cetie ex-
pression rend bien nolre pensée.

Aux consiructions nouvelles et suscepiibles d’enlévement
s’appligue ’article 555.

Nous avons vucependant quelquescas de consiruciions sus-
ceplibles d’enlevement, auxquelles pourrait s’appliquer 'ar-
ticle 55, et auxquelles nous avons préféré appliquer 'arti-
cle 1381. |

927. — Dans tous les auires cas ou les travaux ne consti-
tuent plus des consiructions nouvelles et susceptibles d'en-
levement ou ne peuvenl élre considérés comme impenses 1é-
cessaires ou quasi-nécessaires, neus n‘avons plus de fexte.
Il faut done accorder aux tribunaux un ires large pouvoir
d’apprécialion : ils devront s’inspirer des prineipes genéraux
du droit et des principes de I'équilé; ils s’efforceroni de bien

- appliquer cetle maxime fondamentale, essentielle dans toute

cette délicate matiere : nulne doit s’enrichir aux dépens d’au-
trul.

M. Demolombe veut que les juges appliquent par analogie

les regles du quasi-conlirat de gestion d’affaires : il reconnait
d’ailleurs que ce n’est qu'une analogie. Il invoque ce texte,
la loi 13, Drie., de legibus, 1, 3: « Quotiens lege aliquid, unum
« vel allerum introductum est, celera quae tendunt ad eamdem
« ultlttatem,velinlerprelatione,velceriejuridiclionesupplers.»
N'est-il pas possible & nos tribunaux, se demande I'éminent
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auleur, d’accorder au liers possesseur, a I'exemple du pré-
leur romain, une sorle d'aclion wu#ilis de geslion d’affai-
res 7 (1)

Non, répondrons-nous, ¢’eslinutile. — Non, parce gue nos
juges ne sonl pas des préleurs ; nous ne sommes plus a Rome
el les magisirals de nos cours et i{ribunaux nont plus les
pouvoirs des magisirals romains. — Cest inutile : car nolre
droit s’esl dépouillé du formalisme ancien. Il'n’est plus né-
cessaire pour iriompher en justice d’avoir une actio, il suffit
d’avoir raison en droit ou en équilé. |

Nous ne voyons aucun inconvénient d'ailleurs au point de
vue pratique, a ce que nos juges s'inspirent dans leurs ju-
gemenis des regles de la gestion d’affaires ou de ce lexte ro-
main que M. Demolombe admire avec raison (2), puisque ces
- regles el ce texle sont parfaitement d’accord avee le hon sens
et 'équilé qui doivent régner ici a défaul d’article du Code.

(1) DenoLoMeE, t. X, no 684
(2) L. 88, Dia. de retvind., VI, 1.



CHAPITRE HI

DES CONSTRUCTIONS ELEVEES PAR UN DETENTEUR
PRECAIRE.

998. — Nous avons a eludier dans ce chapilre le sort des
consiructions élevées par un détenieur & litre précaire, pre-
neur a bail, emphytéotle, usufruitier, commodataire ou anti-
chrésiste.

Nous étudierons d’abord la siluation faile au constructeur
lorsqu’il est preneur a bail : nous nous demanderons touf d’a-
bord s’il peul consiruire ; puis nous déterminerons les droits
quwil a sur la consiruction pendant le hail el ceux qu'il peut
avoir conlre le propriélaire lorsqu’'a la fin du bail eelui-ci
reprend Uimmeuble.

Passant ensuite a VYemphyléote, nous verrons qu’il faul lui
appliquer les mémes regles qu'au simple localaire.

Nous indiquerons rapidement les solulions que nous parait

comporter Uhypothése des conslructions elevées par un com-
modataire, hypothese tres peu fréquente en pratique.

Nous donnerons les solulions que nous croyons exacles
en ce qui concerne les balimenls qu'un créancier eleve sur
immeuble qu’il a recu en anlichrese : cas également assez
rare en pralique,

Enfin nous nous poserons a l'occasion de 'usufruilier les
quesiions que nous aurons déja résolues relativement au lo-
cataire.
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Telles seronl les malieres traitées dans les cing seclions
de ce chapilre..

&

SECGTION I. — Des constructions élevées par un locataire.

229. — Nous n’avons pas a examiner dans celle section le

.cas ol un localaire a, par des clauses insérées dans son con-
irat de bail, acquis la propriété des consiruclions qu’il a fai-
tes ou qu’il fera sur le lerrain de son Dbailleur. Nous éludie-
rons celte hypothese dans le chapitre spéeial que nous con-
sacrerons au droif de superficie.

Nous avons surtoul pour le moment a délerminer la condi-
tion juridigue des bailiments que construit un locataire, en
l'absence de toule convenlion sur ce point avec le bailleur. Nous
n’aurons que quelques mots a dire du cas ol des clauses spé-
ciales sonl insérées au hail sans donner au locataire la pro-
priété des consiructions.

230. — L’hypothese que nous ailons envisager esl une hy-
pothese exlrémement fréquente, exirémement pratique. 11
arrive tres souvent aujourd’hui a cause du développement du
commerce el de I'indusirie, quun négociant, qu'un fabricani
loue & un propriétaire de vasles lerrains el y éléve des ma-
gasins ou des usines (1).

Parfois, il aura soin d’insérer dans le bail des disposilions
relalives a ces consiruclions. Suivant que ces clauses en lais-
sent la propriété au bailleur ou le donnent aulocataire, nous

(1) AParis notamment, Passisiance publique loue ses terrains vagues du
faubourg Monimartre avec autorisation de batir. La ruede Rivoli fut cons-
truite a I'aide de baux 4 long terme réservant au preneur la propriété des
batiments, durant sa jouissance {Loi du 20 juin 1826). V. GARSONNET, His-
towre des locations perpétuelles, p. 001,
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renvoyons au dernier paragraphe de cetle seclion ou au cha-
pitre de la superficie. o . |

Souvent aussile hail ne contient pas de conveniions Spé-
ciales : quels sont alors les droits et obligations respectifs du
bailleur et du preneur ?

9231. — Nous diviserons donc cetle seclion en cing para-
graphes :

§ 1. Le locataire peut-l consiruire ?

§ 1I. Situation juridique des consiruclions pendantle bail.

§ [I1. Situation juridique des constiructions a la fin du bail.

§ IV. Situation juridique des travaux autres que les cons-
fructions.

§ V. Clauses particuliéres insérées au bail.

§ 1. — Le locataire peut-il construire ¢

932. — Le preneur a le droil de jouir de la chose loude,
mais il doit en jouir dans l'étal ou elle esi, sans en modifier
- la forme. L’obligation que Particle 578 impose a V'usufruitier
de conserver la subslance de la chose, s'impose cerlainement
aussi au preneur: ¢’est bien le sens des articles 1728 et 1730,
puisque d’aprés ces deux fextes il doil jouir de la chose louée
en bon . pere de famille ef suivani sa destination, et la
rendre dans I'état ou il 'a recue (1).

Construire est généralement modifier la substance de la
chose. Si sur un sol nu, dans une terre labourable ou au
milien d’un jardin, j'éleve une maison, il me parait certain
que la substance du fonds loué se trouve changée. Ce n’est
plus un terrain vague, ce n'est plus un champ cullivable, ce
n'est plus un jardin: il y a un immeuble bali, un édifice.

(1) V. Cass., 5 mars 1855, Dall., 1865. 1. 299, — Gass., 28 janvier 1857,
Dall., 1857.1.640, |
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Le localaire ne peul donec consiruire. Tel est le principe (1).

233. — Siau cours du bail, le preneur construit, le bailleur
peut exiger la démolition immeédiate ; el, comme cela cons-
litue de la part du preneur une violalion du conirat, le pro-
priélaire peul demander, §'il v a préjudice suffisamment
grave, la resiliation du Dbail avec dommages-iniéréts (2). Si
pendant le bail, le propriélaire a {oléré les constructions, il
- peul loujeurs-a la-fin du- bail, exiger le rétablissement -des -
lieux dans leur élal primitif et demander, s’il y a lieu, des
dommages-intéréets.

Telle est la sanclion du principe.

234, — Mais ce principe ne va pas sans resirictions.

Le preneur, el plus spécialement le locataire d'une maison,
peuvenl apporier a la chose cerlaines modificalions de peu
d'importance qui facililent la jouissance sans aliérer la for-
me de 'immeuble, 4 la condition que ces changements puis-
sent disparaitre a la fin du bail et que la chose puisse a celte
époque éire remise dans son étal primitif. Un certain nom-
bre de iravaux peuvenl ainsi élre licites pour le preneur: .
modifications dans la distribuiion intérieure d'une maison,
ete. (3).

Le preneur qui loue un immmeuble pour y exercer un com-
merce ou une indusirie est, par le fait méme de ceitelocation
spéciale, autorisé a apporter dans 'immeuble {oules les mo-
dificalions uliles a la prospérité de son commerce ou de son
indusirie. A ce point de vue encore, il faul admettre le preneur
d’un immeuble & faire certains travausx, parfois assez impor-

(1) GurLLouARrD, Contrat de louage, 1. Ier, no 288,

2) Art. 1729, Civ.

(3) Auery et Rav, t. IV, § 865-2°, p. 471.—DuvERGIER, du Louage, 1. e,
n° 398.— GUILLOUARD, Contrat de louage, t. Ier, no289. — LAURENT, t. XXV,
no: 475-176. ~ LEPAGE, Lois des bdtiments, t. II, p. 186.

Contrra Rennes, 25 janvier 1814, Sir. C. N., V, II. 11,
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lants : I’élablissement de hangars, d’ateliers, de locaux des-
tinés & recevoir des machines, peut ainsi éire autorisé (1).

Cetie derniére resiriction porte au principe une alleinle
considerable et permet au preneur un grand nombre de tra-
vaux. Cesl ce qui explique pourquoi certains auteurs ont
perdu le principe de vue et onl proclamé le droil pour le lo-
cataire de faire exéculer sur la chose louée tous les travaux
ou ouvrages de nature a en augmenter I'uiilité, 'agrément ou
le produit (2). Nous croyons plus exacte la maniére de voira
laquelle nous nous somnies rangé (3).

235. — Que si, soit en excédant son droit, soit dans les li-
miles du droit que nous lui avons exceptionnellement re-
connu de modifier la chose louée, le preneur a élevé des
constructions, quelle sera la situation juridique de ces bali-
ments pendant la durée du bhail ? Telle estlaquestionquenous
allons étudier dans le paragraphe II.

Et quelle solution faudra-t-il donner au conflit qui s’élevera
a la fin du bail enire le propriétlaire et le locataire construc-
teur ? C’est ce que nous rechercherons dans le paragraphe I11.

§ 2. — Situation juridigue des constructions pendant le bail.

236. — Si nous recherchons dans la doctrine l’opmlon des

auteurs sur cette questlon nous lrouvons en présence — a

(1) AuBry el Rau, t. 1V, § 365-20, p. 471.— GuiLLoUARD, Conitrat de loua-
ge, t. Ter, nos 203 et 1.

(2) Ausry et Rau, loe. cit.

(3) M. LAURENT, dans son avant-projet de révision du Code civil belge,
prévoil le droit pour le preneur de construire (art. 1814) :

« Lie preneur a le droit de faire des constructions et des plantations né-
cessaires ou utiles & sa jouissance, & condition qu'il use de la chose louée
suivant sa destination. »

Le Code civil espagnol de 1839, dans son arlicle 1573, applicable au pre-
neur, dispose : « L’usufruitier peut faire les améliorations utiles ou d’agre-
ment qu’il juge convenables, pourvu gu’il n’altére pas la formedes lieux»,
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iravers des solulions parfois contradictoires — deux grands
systémes :

1° Pour les uns, l'accession ne se produit qu'a la fin dn
bail, et, pendant loule la durée de celui-ci, la propriéié des
constructions est au preneur qui les a élevées ;

2° Pour les autres, 'accession s’opérani immédiatement,
au fur et a mesure de la jonction des matériaux au sol, les
- batiments appartiennent aussitot au propriétlaire du sol: le
‘preneur n’a sur eux que le droit qu'il avait déja sur le sol.

L’exposé rapide des arguments mis en avant par les par-
tisans de 'un et de 'auire systemes nous permettra d’appré-
cier leur valeur et de nous faire une opinion bien neite.

237. — 1. Le premier sysiéme soutenu par un parti assez
considérable de 1a docirine, veut que le bailleur ne devienne
proprietaire des constructions qu’a la fin du bail et & la con-
~dition que le preneur les laisse subsister jusqu’a ce moment:
alors s’applique larticle 551. Pendani le bail, le preneur res-
te propriétaire des constructions: si donc il démolit les bha-
timents qu’il a élevés, il ne fait qu'user de son- droit, le pro-
priélaire ne peul s’y opposer. Des que la chose, a 1a fin du
bail, lui est remise dans l'état ou il 'a donnée, le hailleur
n’est pas fondé a se plaindre.

C’est le systeme qu'admettent MM. Aubry et Rau :

« Lorsque, disenl-ils, le preneur a fait des plantations ou
des constructions, ou apporté des modificalions-au meeca-
nisme d’une usine, il peut, en cours de bail, enlever ces
plantations et consiruciions, ou rétablir 'ancien meécanisme,
sans que le bailleur soit autorise a 8’y opposer en se fon-
dant sur le droit d’accession. » |

Et voici en quels termes ils justifient leur solution : « La
seule maniere de concilier les droits que le bail confere au
preneur avec le droit d’accession compétant au propriétaire
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est de n’admetire 'exercice de ce dernier droit que sur 1'é-
tat de choses existant & la fin du bail (1). »

Le méme systeme est soutenu par M. Laurent qui déve-
loppe argument mis en avant par MM. Aubry et Rau:

« Donner au bailleur le droitl d’exiger que les ouvrages
fails par le preneur soient maintenus, ce serait altérer les
droits que le bail donne au preneur : il ne pourrait plus jouir
d’apres ses convenaneces et ses intéréts ».

Ei il ajoule : « La seule obligation que la loi et 1la nature du
contrat imposent au preneur, c¢’esl de rendre la chose au
bailleur, et de la lui rendre telle qu’il I'a recue. Done il est
obligé d’enlever les plantiafions et consiructions qui n’exis-
taient pas lors du hail. Voila le seul droit que le bailleur a
en veriu de son contrat (2) ».

238. — (’est encore la mnéme théorie qu'admet, au moins
en principe, M. Duvergier; mais il y apporte une resiriciion
qui nous parait de nature é'por'l,er au systeme tout entier une
sérieuse alteinte : |

« 11 y a cependant un cas, dit-il, ou la rigueur du principe
me semble pouvoir éire atténueée : c’est celuioul’enlevement
des objels, sans les détruire precisémeni, en réduit la va-
leur ; ol le propriétaire en offre évidemment plus que le pre-
neur ne pourra en retirer en les enlevant; ou, par consequent,
celui-ci est mi plutél par quelque sentimeni d’animosil
que par le désir de conserver ce qui lui appartient; ou, en-
fin, les objels paraissent par leur nature avoir été placés a
perpétuelle demeure. Toutes ces considérations se réunis-
sent contre la prétenlion du preneur qui veul, a la fin du
bail, enlever les arbres qu’il a planiés sur le fonds loue (3) ».

(1) Ausry et Ravu, 1. IV, § 365-2¢, texte et note 5, p. 171, el aussi t. II,
§ 204, notes 21 et 22, p. 262.

(%) LaurgNT, t. XXV, net 177 et 179,

(3) DuveRGIER, du Louage, t. Ier, ne 461,
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Celle reslriclion, bien qu'explicilement portée par M. Du-
vergier en ce qui concerne les arbres seulement, pourrail
facilement s’étendre aux construclions: toules les conside-
rations invoquees s’appliqueraient dans les mémes termes.

239. — On peut ciler encore en faveur de la théorie que
nous venons d’exposer un arrél de la Cour de cassalion. Si,
dans cel arrél, la Cour de cassalion ne décide pas expressis
- verbis que le preneur esl propriétaire- desconslructions qu’il-
a ¢élevées, elle le donne bien a enlendre en décidant que,
pendant le cours du hail, le preneur peul les déiruire :

« Allendu en droii, dil cet arrél, gu'en admellani que la
disposition de l'arlicle 555 du Code Napoléon soil coneiliable
avec les principes speciaux qui regissent le bhail, el que le
propriélaire puisse exercer dans toute sa rigueur, a l'encon-
tre de son fermier, le droil que lui donne cet article de rete-
nir les construclions élevees parun liers sur son fonds, sous
la seule condition de rembourser la valeur des maiériaux et
le prix de la main-d’ccuvre, ce droil ne s’cuvre pour lul qu'au
jour ou cesse le bail el sur 'éial des choses existant a celle
epoque ;

« Que, jusque-la, la jouissance qu’il a transmise a son fer-
mier el qu’il esl lenu de lui garantir, ne serait ni libre, ni
complete, si, en invoquani un droil immdédialement acquis
par lui sur les changements el les construclions qu’il a pu
faire dans le bul d’approprier les lieux a la deslinalion pour
laquelle ils lui ont é18 loués, il pouvait I'empécher d'en dis-
poser a son gré pendani le cours du bail, et d’y apporter des
modificalions que lui parailraient exiger ses convenances el
ses inléréls ; quainsi entendu et appliqué 'article 555 serail
une alleinle aux droils que le fermier tient du hail el de la
loi, puisque, par exemple, il serail lenu de conserver un meé-
canisme élabli par lui pour 'exercice de son industirie, bien
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que l'expérience lui en ait démontré le vice ou linsuffi-
sance (1) ».

Cet arrét nous indique encore un certain nombre d’argu-
menis moins topiques ou déja exposes.

240. — Indiquons rapidement les principales conséquences
de ce sysieme :

1° Propriélaire des constructions pendant toule la duree du
bail, le preneur qui les a élevees peut les modifier et les dé-
iruire, sans que le bailleur puisse s’y opposer (2);

2 11 peul les aliéner a titre onéreux ou gratuit, les donner
en anlichrése ou les hypotlhéquer (3);

30 Les ereanciers du preneur peuveni saisir les conslruc-
tions, et la forme de la saisie est celle de la saisie immoDhilié-
re (&) ; |

4° Le preneur a toules les aclions qui compelent a un pro-
priétaire, pétitoires el possessoires;

5° Au cas de mariage du localaire consirucleur, sous le ré-
gime de la communauté légale, les halimenls lui resieront
propres, les meubles seuls tombhant en communaulé ;

6° De méme si, par son teslament, le locataire désigne un
legataire des immeubles, c¢’est celui-ci qui recueillera les
construclions.

[Remarquons que dans ces deux derniers cas, le droil au
bail sur le sol n’ira pas au méme que les construclions : il
tombera en communaulé, ou sera au lot du légalaire des meu-
hles. ]

T° Les impositions mises par la loi a la charge du proprié-

(1) Cass., 22 novembre 1864, Sir., 1865. I. 41, et Dall., 1865. 1. 110.

(2) Cass., 82 novembre 186%, Sir., 1865, 1. 41, et Dall., 1865. I. 110. —
Cprz Lyon, 19 février 1885. Dall., 1885. 1I. 137.

(3) Lyon, 18 février 1871, Sir., 1871. II. 81.

(4) Rouen, 28 acit 1859, Sir., 18569. II. 6%7. — Cass., 7 avril 1862, Sir.,
1862. 1. 459.
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laire, et notamment I'impot foneier, seront supportées par le
preneur ;

8 Si le premeur cede a un tiers les consiructions qu’il a
élevées sur le fonds loué, ily a 12 une mutation immobiliere,
soumise a la formaliié de la lranscription, a l’occasion de la- .
quelle administiration de 'enregisirement percevra le droit
qui frappe les opéralions juridiques de cetle espece (1-2).

- 241. — 1I. Le second systeme nous parait plus conforme -
a la verile juridique.

Nous avons pose, dans le chapitre premier, en téie de cette
élude, les principes fondamentaux de la matiére, principes
qu’il importe de ne jamais perdre de vue, el auxquels il faut
recourir chaque fois qu'une difficulté se présente.

Or, dans ces princeipes, nous avons eu a résoudre d’une fa-
con generale le probléme quise présente aujourdhui: a quel
moment se produit Paccession?

Et nous avons vu quaux termes de l'article 551 toul ce qui
sunii et s’incorpore a la chose appartient.au propriéiaire,
qu’il en est ainsi spécialemen! des consiructions et des ira-
vaux, objets de celle étude. L’accession opere immeédiate-
ment, #pso facto, au fur et a mesure que les matériaux sont
réunis au sol (3).

Nous sommes logiquemenl conduils a décider que la pro-
priélé des construcltions — au cas particulier qui nous occu-
pe — va immédialement au bailleur, et que le preneur n’a

(1). V. infira, 3¢ partie.

(2) Aux auteurs déja cités en faveur de cette théorie, adde : DURANTON,
t. IV, ne 384 ; Poxrt, p. %41 et s., p. 337 el s., ProunHON, Usufruit, t. 1II,
ne 1456. — Cprz DEMANTE, ¢, an. t. 1I, ne 392 bis.. IT ; DEmoromsE, t. IX,
n° 693 ; Franpi, Revue du Notariat et de UEnyregistrement,1865; et d.
laTranscription enmatiére hypothéc., 1, 1er,n0 32 ; Marcap®, sur ’art. 555,
VI ; Masst et VERGE, sur Zachaiice, t. 11, § 297, p. 111, note 10. — Trib.
Seine, 23 avril 188D, Gazeite des Tribunauw, 1er et 2 juin 1885. — Lyon,

19 février 1885, Dall., 85. II. 137.
(3) V. supra, nos 113 et s.
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sur les balimenls qu’il a eleves que le droil qu’il avait pré-
cédemment sur le sol. |

942. — Il nous esl facile de répondre aux principaux argu-
ments invoqueés en faveur du premier systéme, et de montrer
que rien ne s’oppose a application des principes.

Le preneur, — c¢’est l'argument essenliel du sysieme que
nous combations, — le preneur n’est obligé qu’a une chose,
rendre I'immeuble loué dans 1'éiatl ot il I’a recu. Donner au
bailleur la propri¢lé des consiructions aussitél qu’elles sont
élevées, ¢’esllul permetlre de sopposer a laremise des lieux
en leur élal primitif, ¢’est aller contre P'arlicle 1730. D’abord
nous pouvons dire que Varlicle 1750 a statue de eo guod ple-
rumque [it, qu'il ne vise pas 'hypothése exceplionnelle de
constructions élevées par le preneur, quil n’est pas enlré
dans Uesprit de ses auteurs d’apporler aucune restriclion au
principe pose par les arlicles 551 el 535 (1). Ensuile l'arti-
cle 1750 donne au bailleur le droil d’exiger qu’a la fin du bail
les lieux solent remis en leur éial primitif: Ia solution que
nous admeilons, ¢’est-a-dire 'application de article 558, n'y
conlredil en rien, puisqu’aux lermes mémes de cel arlicle le
propriétaire peul exiger la demolilion des lravaux el la re-
mise des lieux en leur elat primitif.

- Si le bailleur — c¢’est un argumen! que nous trouvons dans
Iarrél de Cassalion doni nous avons cilé les molifs — si le
bailleur devient immediatement propriétaire des modifica-
tions immobiliéres, 11 paralysera l'initialive du preneur, il
empéechera les changements uliles que celui-ci pourraii vou-
loir faire dans la suile pour le dévéIOppemenL de son indus-
irie. La reponse esl facile. Si le preneur a, ainsi que nous
I'admetions, le méme droit surles conslruclions que sur l'im-
meuble primitif, il pourra aussi bien modifier les consiruc-

(1) GumrouarD, Gonirat de louage, t. Ier, ne 207, 3
L.—
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lions qu’il a pu modifier antérieurement I'immeuble loué.
Nous ne comprenons done pas 'objection.

Les argumenls du sysieme conlraire écariés, notire sysiéme
resle entier.

243. — Nous pouvons immedialement formuler les gran-
des conséquences du sysleme que nous adoptlons:

1o Propriéiaire des consiructions aussilél qu’elles sonl
élevées, le bailleur peut pendant le bail s’opposera leur dé-
molition et & toule modificalion qui excede le droil que nous
avons exceptionnelle