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Limmeuble, source de troubles anormaux
de voisinage

Rapport belge

Thomas TOMBAL
Assistant a PUCE,

Comme le soulignait déja M. Albisson, « le voisinage, qui devrait, ce semble,
étre constamment une source journaliére de liaisons et de Jouissances amicales,
ct I'aliment habituel d’un commerce de bons offices, nest trop souvent qu'un
sujet toujours présent de querelles et de débats »22, Forte de ce constat, notre
contribution aura pour objectif de brosser le panorama des grands principes
de la théorie des troubles de voisinage en droit belge. Pour ce faire, nous en
analyserons le fondement juridique (), avant d'en exposer le régime (i1). Cette
seconde partie de l'exposé permettra de mettre en lumiére les troubles sanc-
tionnés (A), les responsables (B), ainsi que la nature des sanctions pouvant étre
prononcées (C).

l. Fondement de ia théorie

Si fon sen réfere A Varticle 544 du Code civil, « [a propriété est le droit de
jouir et disposer des choses de la maniére /z Plus absolue, pourvu quon n'en fasse
pas un usage prohibé par les lois ou par les réglements » (nous soulignons). Le
propriétaire ne peut toutefois avoir la prétention de jouir de son bien immeuble
de fagon absolue sans avoir égard aux inconvénients que cela pourrait causer
4 ses voisins’. Ainsi, le droit de propriété est celui permettant de « disposer 2
son gré d'une chose ; [...] sans donner néanmoins atteinte au droit d’autrui »4,
Ce devoir de respect mutuel que se doivent les voisins nétant, curieusement,

1 M. Avmisson, « Rapport fait au Tribunat dans 1a séance du 7 pluviose an 12 (28 janvier 1804) »,
in M. Locre (dic.), La Kpislation civite, commerciale ef eriminelle de I France, commentaire ef compléments
des Codes frangais, t. VIII, Paris, Treuttel et Wiirtz, 1827, p. 382,

2 P-P. Renson, « La propriété immobilitre », in Rép. not., t. I, Les biens, livre 112, Bruxelles, Larcier,
2014, p. 158.

3 N. BERNARD, Prévic de droit des biens, Limal, Anthemis, 2013, p, 192.

4 R.-J. PoTuiEr, « Traité de la propri€té », in Durin Amng (dir), Buvres de R.<J. Pothier, t. V,
Bruxelles, Tarlier, 1831, p. 212, n° 13.
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préva par aucune disposition du Code civil®, c'est 4 la doctrine et i Ia jurispru-
dence que l'on doit la création de la théorie des troubles de voisinage®. Celle-
ci fut fondée, & lorigine, sur la responsabilité extracontractuelle classique des
articles 1382 et suivants du Code civil’, et était notamment consacrée par un
arrét de la Cour de cassation du 7 avril 19498,

Ce fondement a, cependant, rapidement montré ses limites dans les cas ot
le comportement a l'origine du trouble causé au voisin ne pouvait étre qualifié
de fautif au sens de Particle 13827, Face i cette situation, la Cour de cassation
est revenue sur sa position et a soutenu dans deux arréts de principe du 6 avril
1960 que :

« Attendu que l'article 544 du Code civil reconnait 2 tout propriétaire le droit de
jouir normalement de sa chose ; Que, les propriétaires voisins ayant ainsi un droit
égal 1 lIa jouissance de leur propriété, il en résulte quune fois fixés les rapports
entre leurs propriétés compte tenu des charges normales résuftant du voisinage,
Péquilibre ainsi établi doit étre maintenu entre les droits respectifs des proprié-
taires ; Attendu que le propriétaire d'un immeuble qui, par un fait non fantif;
rompt cet équilibre, en imposant & un propriétaire voisin un trouble excédant Ia
mesure des inconvénients ordinaires du voisinage, lui doit une juste et adéquate
compensation, rétablissant Iégalité rompue »10 (nous soulignons).

Ces arréts fondent donc la théorie des troubles de voisinage sur l'article 544
du Code civil'! et en font une responsabilité objective sans faute!?. Si la
consécration de cette responsabilité sans faute est unanimement saluée par la
doctrine, le fondement de cette théorie fait toujours, quant a lui, fobjet de vifs

5 P-P. Rewnson, « La propriété immobilitre », gp. ciz., p. 158.

6 J.-Fr. Romain, « Réflexions au sujet de la condition d'imputabilité dans la théorie des troubles de
voisinage (et extension du raisonnement i la théorie de lapparence) », in P. Lecoc, B. TiLLEman
et A, VErnekE (dic.}, Zakenrecht/Droit des biens, Bruges/Bruxelles, die Keure/la Charte, 2005, p. 141,
7 P.-P. REnson, « La propriété immobilidre », op. ¢it,, p. 158 ; N. BERNARD, Précis de droit des biens,
op. cit.,p. 192 ; 5. BourFLETTE, « Lz théorie des troubles de voisinage : de léquilibre entre protection
et limitation », in P. LEcocq et P. Lewarvz (coord.), Contrainte, limitation ef atteinte o la propriété,
coll. CUP, Bruxetles, Larcier, 2005, p, 215,

8 Cass. (1% ch.), 7 avril 1949, Pas., 1949,1,p. 273 ; R.CJ B, 1949, p. 201, note J. Dasin ; R.GAR,,
1949, n® 4433, précédé des concl. de I'av. gén. Janssens De BistHovEN.

¢ P.-P. REnson, « La propriété immobiliére », gp. cit.,, p. 159 ; §. BouvrrLeTTE, « La théorie des
troubles de voisinage : de Féquilibie entre protection et limitation », ap. ¢it., p. 215,

10 Cass. (ch. pién.), 6 avril 1960 {deux espéces), R.C.LB., 1960, p. 257, précédé des concl. de T'aw.
gén. P. Manaux et suivi d'une note de J. DaBIN, « Le devoir d'indemnisation en cas de trouble de
voisinage ».

11 Notons que ces arréts faisaient également référence 4 l'article 11 (aujourd’hui 16} de la Constitution
(5. BOUFFLETTE, « La théoric des troubles de voisinage : de Iéquilibre entre protection et limitation »,
op. cit., p. 215), cette seconde référence ayant aujourd’hui dispara (C. MosTan, Les froubles de voisinage,
Diegem, Kliwer, 1998, p. 14, n” 13). Cet article 16 dispose que : « Nul ne peut étre privé de sa pro-
priété que pour cause d'utilité publique, dans les cas et de la maniére établis par la loi, et moyennant
une juste et préalable indemnité »,

12 B. Dusuisson, V, CaLLEwasrT, B, D Coninek et G. GATHEM, La responsabilité civile. Chronigue
de jurispridence 1996-2007,vol. 1, Le fait génératenr et Je lien causal, coll. Les dossiers du Journal des
tribunaux, Bruxelles, Larcier, 2009, p. 286.
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débats?. Certains auteurs estiment ainsi que le véritable fondement est 2
rechercher dans un principe général de droit'4, d’autres que ce fondement est
celui qui était originellement invoqué, i savoir la faute aquilienne 15,

Ajoutons que « la consécration d’une responsabilité objective dans les rela-
tions de voisinage nexclut pas toute application des articles 1382 et suivants
du Code civil aux conflits entre voisins »16. Pour autant, il ne faut pas en déduire
que l'action fondée sur la théorie des troubles de voisinage serait subsidiaire 4
une action fondée sur la responsabilité aquilienne!7, cette théorie pouvant étre
invoquée de fagon autonome!8. La victime pourra « choisir I'action qulelle
exercera ou, méme, les mobiliser toutes les deux »1%, ces actions présentant
chacune des avantages et des inconvénients 20,

II. Le régime juridique

A) Les troubles sanctionnés

Silon sen réfere aux arréts précités de la Cour de cassation du 6 avril 1960,
sera sanctionné « [le] trouble excédant la mesure des inconvénients ordinaires
du voisinage »”1.

1} La notion de trouble

Se fondant sur le prescrit d'un arrét de la Cour de cassation du 19 octobre
197222, J.-Fr. Romain définit le trouble comme étant « tout fait non fautif
d’'usage d’un fonds, dans le cadre de la jouissance de celui-ci, qui, par la situa-
tion concréte de trouble excessif qu'il constitue, a rompu Téquilibre entre les

13 L Durawt, « Avant-propos »,in D. Deom, O. Jaunravx, P Lecocq, C. MosTin et P-P. Renson,
Les troudles de vvisinage. Quatre points de vue, coll, Recyelage en droit, Louvain-la-Neuve, Anthernis,
2007, pp. 3-5.

14 Voy. not. 5. Styns et H. Vuvz, Zakenrecht, boek 1V, Burenhinder, coll. Beginselen van Belgisch
Privaatrecht, Anvers, Kluwer, 2000, p. 151, n* 80 ; J.-Fr, Romain, « La théorie des troubles de voisi-
nage : un priacipe général du droit en équilibre, mais non en expansion, reconsidéré 3 Ia lumigre de
la théorie des principes généraux du droit », note sous Cass. (1% ch.), 24 avril 2003, R.C.J.B., 2006,
p. 755,n° 12,

15 Voy. not. S, Stuns et H. Vuve, Zakenrecht, boek 1V, Burenbinder, op. cit, p. 151, n° 80 ;
T Léonarp, Conflits entre droits subjectifs, libertés ciuiles ef intéréts legitimes, coll. de theses, Broxelles,
Larcier, 2005, p. 657.

16 P.-P. Renson, « La propriété immobiliére », 9p. cit., p. 159,

17 P. Lecoce, « Troubles de voisinage. Synthése et actualités », in P LEcocq (dir}, Chronique de
Jurisprudence en droit des biens, coll. CUF, vol. 104, Litge, Anthemis, 2008, p. 97,n° 7 ; P.-P. Rexson,
« Les troubles de voisinage. Des lacunes du Code Napoléon Iz jurisprudence actuelle analysée sous
langle des nuisances animales », /L P., 2004, p. 318.

18 P.-P. Renson, « La propriéeé immobiliere », gp. cit., p. 159.

19 N. BERNARD, Précis de droit des biens, op. cit., p. 195.

20 Sur ce point, voy. 8. BourrLeTTE, « La théorie des troubles de voisinage : de Iquilibre entre
protection et limitation », ap. cit., p. 234.

21 Cass. {ch. plén.), 6 avril 1960 (deux espéces), précité,

22 Cass., 19 octobre 1972, Pas., 1973, p. 177.
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fonds et a causé 4 autrui un dommage »23, Il convient d’analyser ce que ces

termes recouvrent,

a) Le déséquilibre

Sera sanctionné le trouble qui, en raison de son caractére excessif par rap-
ux inconvénients ordinaires du voisinage, crée un déséquilibre entre les
I appartiendra au juge de déterminer sur la base des circonstances
de L'espece4, Il nest donc pas exclu quun méme trouble puisse, selon époque
et Penvironnement dans lequel il se produit, étre considéré tantot comme
normal ou anormal2526, Dans ce cadre, le juge aura fréquemment recours au
critére de la « préoccupation collective »*7, en vertu duquel le caractére rési-
dentiel, industriel ou encore rural d’un quartier, déterminé par 'usage qui en
a ét¢ fait par lensemble de ses résidents au fil du temps, servira de base pour
évaluer si le trouble causé doit étre considéré comme anormal?8. En revanche,
le recours au concept de la « préoccupation individuelle », selon lequel le pre-
mier occupant d’un quartier aurait le droit « d’imposer aux futurs arrivants un
certain mode de vie soit en les obligeant & supporter certains désagréments
sans mot dire, soit en leur interdisant toute activité perturbatrice »29 est majo-
ritairement rejeté tant par la doctrine que par la jurisprudence, cette préoceu- -
pation individuelle ne conférant aucun droit acquis3. Evoquons toutefois, au

port a
fonds, ce qu'i

23 J.-Fr. Romatn, « Réflexions au sujet de 1a condition d’imputabilité dans Ia théorie des troubles.
de voisinage », op. cit., pp. 146-147. :
La théorie des troubles de voisinage : de Iéquilibre entse protec: .

24 Ibid., p. 147 ; 5. BOUFFLETTE, «
tion et limitation », gp. cif, p. 244 P-P. Renson, « La propriété immebiliére », op. ot o163 500
B. Dupuisson, V. CarnewaerT, B. De ConiNek et G. GarHeM, La responsabilité civile. Chronigue

de jurisprudence 1996-2007,vol. 1, Le fait géinérateur et Je lien cansad, op. cit., p. 302. .
26 S. BourrLETTE, « La théorie des troubles de voisinage : de équilibre entre protection et limita- -
tion », op. £it., p. 246 ; 5. STHNS et FL. VuvE, Zakenvecht, boek 1V, Burenbinder, ap. dit., p- 368,n" 211,
26 Bruxelles (9¢ ch.&is), 24 janvier 1997, JL.M.B,, 1997, p. 345 : « L seuit de tolérance des troubles:
normaux de voisinage ne peut s'apprécier de fagon identique lorsqu'il s'agit d'apprécier léquilibre

entre deux maisons d’habitation et une maison et un aéroport ». Pour une liste d'autres décisions -
jurisprudenticlles relatives 4 la détermination du caractére anormal ou non des troubles de voisinage:
dans diverses situations, voy. B, DuBUIssoN, V. CaLLEwWAERT, B. De Coninek et G, GATHEM, La:
responsabilité civile. Chronique de jurisprudence 1996-2007, vol, 1, Le fait générateur et Ie lien eansaly

op. cit., pp. 307-312. S
27 Voy., par ex,, Bruxelles (2¢ ch.), 21 février 2001, R.G.AR,, 2003, n" 13688 ; Civ. Arlon {2° ch.);
21 mai 2002, JL.M.B., 2003, p. 435 ; Civ. Gand, 26 mai 2009, Rew. dr. rur., 2010, p. 120

J.P. Zomesgem, 24 juin 2013, R.G.D.C, 2011, p. 412 et note |. KOKELENBERG, « Bomen : bron van:
aezonde fucht en van ongezonde inspanningen ». i
28 Voy. S. BOUFFLETTE, « La théoric des troubles de voisinage : de Yéquilibre entre protection e

limitation », ap. ¢it., pp. 248-251 ; P.-P. Renson, « La propriété immobiliére », op. cit., p. 163; S. STiis
et H. Vuye, Zakenrecht, boek IV, Burenbinder, ap. cit., p. 347,07 2015 B. Duruisson, V. CALLEWAER
B. DE Coninek et G. GATHEM, La responsabilité civile. Chronigue de jurisprudence 1996-2007,vol. 1,
Le fait générateur et le lien cansat, op. ¢it., pp. 302-304 ; J.-Fr. Romain (dir.), Droits réels. Chronique dé
Jurisprudence 1998-2005, coll. Les dossiers du Journal des tribanaux, vol. 63, Bruxelles, Larcics, 200

Pp- 88-90,n° 79.

29 S. BOUFFLETTE,
tion », op. cif., p. 246. ..
30 Voy. ibid., p. 248 ; D-P. RENsON, « La propriété immobiliére », gp. cit, p. 164 ; J.-Fr. RoMaAlN,

« Réflexions au sujet de la condition d'imputabilité dans ta théorie des tronbles de voisinage », ap ity

« La théoric des troubles de voisinage : de Péquilibre entre protection et limie
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titre d’illustrati ’ i
Conced t1lcllustrat{on d une des rares situations dans lesquelles le recours au
0 paP de «Gpregccupanon individuelle » a été accueilli, un cas soumis au ju.
ix de Gand en 199731, Dang i %
paix : cette affaire, I'acheteur d° i
phaignait du fait que les peupli isin de Pallergio ot
pliers de son voisin lui causai ’ i
g ‘ . usaient de 'allergie et
lc! . es fe;illes de ces arbres tombaient sur son potager. Le juge dég t
achefeur de son action, au motif que ces arbres existaient déja a n e de
Pacquisition du bien. s moment de
Enfin, préci i &
o , preiil?oPs que plusieurs arréts de la Cour de cassation®2 consacrent
e q ée ce ¢ esequdib;g puisse résulter de la « mise en ceuvre d’une autori
n a . . - . . B
ministrative »3. Ainsi, le simple fait que 'administration ait par
>

2 ur d.u t[OubIC nest pas (ie llﬂtuie 4 elltIaHﬁI
2, Ocirove u Crmis lallte S

b) Levoisinage

l‘OmLe tll;(’)ub‘iﬁabétant « tout fait non fautif d’usage d'un fonds [...] quif...]
© - : o] a
ron é)on ggm ibre entre les fonds (nous soulignons) »33, il 0’y aura, @ priori, une
voisinage que si, au minimum, deux fonds disti ’
folation de volsina » deux fonds distincts sont en cause3637
X nvient de nuancer cette affi i :
‘ rmation, la Cour d i
o , vien! cel , € cassation a
demls gue T'application de la théorie nest pas exclue dans Ihypothése o)glarilt
m & joui
andeur et le défendeur jouissent du méme bien, pour autant que leurfs:

dI()ltS de !UUISS&HCE res ectlfs Ortent I une € le e

p. 147.
;; .'(I:.:R G(a?l’)ci ](17; czﬂ;tton), 11 a0ttt 1997, T'G.R., 1998 p. 14
ass. (3¢ ch, novembre 1974 341 ; C
1o s (i » Pas, 1975, 1, p. 341 ; Cass. (1 ch.), 23 avril 1970, Pas., 1970
33 Surcet i A |
> m:l b&;:gtz gt‘lff)sirsll(]):;,g\;oz l;fgﬁ;:f“ Ni; P;Qt_ms et C. VERCHEVAL, « Autorisations administratives
y 1ES oif & [ : 3
?;—ugﬂg, e Keare/le e 2013?13}0' 9c’9 ‘;01.'; ;z lusage des juges de paix ef de police 2013, Bruges/
- Drom et B. PAqugs, « Les permis et isati ini i
gnsa%esg‘:auﬁés by 19%5’?53;62;?)35280113 administratives et la réparation des dom-
sl . RoMar, « Réflexions au sujet de la condition d'imputabilité dans la théori
Sg VE]SB}age e T ans la théoric des troubles
. Dusussow, V. :
e i 2;/6 S;BI}EWAIERT, B. DEl Coninek et G, GaTHem, Fa resporsabilité civile. Chroni
o srispruden y vol. 1, Le fait géncratenr ot fe lien causal, op. cit 291 ‘ et
37. o ,i adfgrefbt, boek 1V, Burenbinder, op. cit., p. 273, n° 164 P i b 5 S et
r a1 . . +] H ' i j .
37 Four ;:n;l ats lilamcuh)er-s portant sur Papplicabilité de la théorie des troubles de voisi A
Situation ;m- aq?e e un .ve.:h:culc stationné sur la voie publique est endommageé suifl:%“‘)mnagc o
. 183u-ﬂp oEds voisin, voy. 5. Sryns et H. Vuve, Zakenreeht, bock 1V, ngmg;;?n U'OUI?IL’
0. JAU,NIAUX P L‘Ecsgg,cg’ ;/I"E"Oublcs (}i_ae voisinage : qui, comment ct P(’“fq:-mi P in Dr, g;"é:‘fﬂ
, P . ST - i5i atr . '
;P. e iN et P.-P. REnson, Les frowbles de voisinage. Quatre points de vue
& Cass. (3¢ jui |
nabm?:c}gzp ctl':z;:njumdflﬂﬂl; 1'3@5., 2012, P- 1269 5 NjJ, 2012, p. 725, note 1. BoonE, « Hinder ui
T urachap tusso ((im erscheiden erven in dezelfde eigendom » ; Bu#l, dss 2013,, 8n9 ote
o anté}ieurutaﬁng — Art 544 B)N : geen mabuurschap als het om één .e':;f 1at’ »F.P e
¢ allant dans le méme sens, voy. Chr, BarkeLann, « Medegf;uur(:i ;e uge
R ers en de

evenwichtsleer van artikel 544 BW - T ,,
12 novembre 2008, R, G.D.C., 2010, 'pj.igt;cgnp nabunrschap” », note sous Civ. Anvers (3¢ ch. B),
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11 est important de préciser que les fc?ndts cn cause ne do(;vent pas fec:li;
sairement étre contigus3?, la contiguité signifiant ici « Pétat de ce qui tou h
4 une autre chose »*, Il suffit que ceux-ci se trouvent dans une Eitujnonissz
« proximité suffisante pour quun événemen:js:g produisant s;uir un fonds p(l)lutre
avoir sur lautre une répercussion directe » 2 Noto’ns qu'i es; reguzs;L3 e
ce critére de proximité, que le troubl‘e « {esulte de l'usage Su onds »e éntre
ailleurs, si cette théorie semble devoir 1mp].1quer‘ une relation de voisinag
« immeubles »#, elle s'appliquera également si le ~dormr%a.ge est causé parblin
bien meuble ou résulte de Patteinte 4 un tel bienfls ,a cor.uzl%non que « 1? rnitét e,
troublant ou troublé, se situe sur la propriété immobiliére concernée »

. 47
qui a été confirmé par la Cour de cassation™’,

¢} Les pouvoirs publics

Dans la lignée de son arrét du 1¢ octobref 19814, passé guai;megt ir}ageﬁ: :
a lépoque®, la Cour de cassation a -j’:n(?nce dans deux arréts de prl’n(np]i ,uait =
28 janvier et 23 mai 199159, que la theo/ne‘ des troublef; de \l;(i'isgriait,: $ a%:ﬁ;ltion..i_
également lorsque 'autenr du trouble était un pouvoir public™. ‘assx pilation
3 un trouble causé par un particulier nest pas parf:jute pour autant, la doz
exigeant, dans cette hypothése spécifique, que « le juge tienne compte, dans

ied. of 7 i 195 : B. Dupuisson;
N. BerNARD, Précis de droit des biens, op. ciby, P 1725 DUBY g
;5{9 C‘iog];;g fvit;:;‘];trg;s CoNINCK et é GATHEM, La responsabilité civile. Chronigue de juy ispr zfdegce.”_
1 -996~2007 vol. ’1, Le fait génératenr et Ie lien causal, ap. r.‘f'f.,'p. %91 ; 5. BQUFFLET;'E, «é_,a tlf-;:fm?
troubles dc’voisinagc : de Téquilibre entre protection &t limitation », op. cit., p. 22 1 Tc};(}]; 2001“-2,.
Th. Van Sinay et H, Vuvs, « Overzicht van rechespraak. Zakenrecht (1994-2000) », TER., -
568;7'smns et H. Virye, Zakenrecht, bock 1V, Bureﬂbinde_r‘, op. cit, p. 273, n° 164 ; P. LECOC:Q,
« Troubles de voisinage : qui, comrnent et po;;clluoi ; %op. cit, p. 11,
iv. Ligge, 25 février 1969, Eufr. et dr., 1971, p. . ) . . N
:E, St;‘),( II; {gnecocq, «v Troubles de voisinage : qui, comment €t zq?rqli(;g?g»’ ap ﬁl, p.t ftl .,1]). _I;Ag ;f}r;g:, :
i soric des troubles de voisinage », Ann. dr. Lidge, 1985, pp. 141 €t s.; 1ot B e
: II:§ P ;);n;;‘-; liztxfsfsgilﬁérc » ap. cif., p. 162 5, BOI’JFFLETTE, « La théorie des trcln.xbles d_c 'VO(;SUEI‘%::
de l’é{;uiﬁbrc entre protection et limitation », op. cif., p. 222 ; N. BErNARD, Précis de draif des bi
 cit., p- 195. . o 5
:}.')3 %ruf(cﬂcs, 12 septembre 2007, JT., 2008, p. 140, K. G.A.R., 2008, n" 14378 ; P.-P. Renson, « La_
i6té i L cit, p. 162, ‘ :
propriété immobitire », gp. cf P ' 2 op st 12
« bles de voisinage : qui, comment et pourquol ? », op. i, _
j;i %}t‘lr;Ecoc%Z(—IF[;?%. SUBUISSON,%. CaLLewaert, B. DE Coninek et G. GAT}_lEM, La ;‘EJPGﬁS; -
bilité ci-tll}g.]l(?bmm'gue de jurisprudence 1 996-26‘4{)‘7t vol. 1, Le fait générateur ct Je fien cansal, op. t‘!. &
p. 291 ; N, BeanaRrD, Previs de droit des biens, op. cit., p. 195. - . "
4.6 B I:EC()CQ, « Troubles de voisinage : qui, comment et pourquoi © », dp. ot p 13,
47 Cass., 19 octobre 1972, LT, 1974, p. 114, note B. De CLIPPEL.
48 Cass., 1 octobre 1981, 7.7, 1982, p. 41. N 4
49 Voy. $. BourFLETTE, « La théorie des troubles de voisinage :
imitati . cit., . 227 et réf, citées. .
15131151;:;11 ;éojjzu'f:-'ze,rpl‘?% et 23 mai 1991, R.C.JB., 1992, U 177 et s., note J. HANEE?NNE, « Sug
fondemt:-:,at de la théorie des troubles de voisinage et l’évaiuatlon, ’du dommage excessif ». e
51 S. BoUFFLETTE, « La théorie des troubles de voisinage : de Léquilibre entre protection [(‘: «
tion » op. it . 225 - B. Dupuisson, V. CaLLewaerT, B. DE Cc.mul\xc‘x et G. GAT_H;:M, a}:rc.’sp.c;
J.abi!it“e’ ci:vile.’Cbronique de jurispradence 1996-2007, vol. 1, Le fait géndratenr et le lien causal, op. ¢

p. 298.

¢ Péquitibre entre protection

BRUYLANT

RAPPORT BELGE | 331

son appréciation de importance du trouble, des charges quun particulier doit
supporter dans l'intérét collectif »>2%354 (nous soulignons). Bien que cette juris-
prudence soit critiquée par certains auteurs, qui mettent en exergue la difficulté
probatoire pesant sur le particulier amené 4 démontrer ce dépassement des
charges devant étre supportées dans l'intérét collectif*%, et quéelle ait fait Fob-
jet d'une controverse quant a son fondement et quant a la question de savoir
si le particulier devait rapporter la preuve supplémentaire d'un dommage

spécial®6, elle nlen reste pas moins largement suivie par les juridictions de
fond*7.

Enfin, nous ne pourrions conclure sur cette question des troubles causés
par les pouvoirs publics sans' mentionner l'existence de fa loi du 3 décembre
2005 instaurant une indemnité compensatoire de pertes de revenus en faveur
des travailleurs indépendants victimes de nuisances dues 2 la réalisation de
travaux sur le domaine public38,

Cette législation, modifiée en 20107, ne régle toutefois pas tous les pro-
blémes. De fait, elle présente « un champ d’application restreint, un mode

52 Voy., inter alia, Cass., 28 janvier 1991 et 23 mai 1991, R.CJ.5., 1992, pp. 177 et s, note
J. Hansenwe ; Cass, (1% ch.), 23 novembre 2000, R.G.D.C., 2001, p. 380 ; Cass., 4 décembre 2008,
JLAMB., 2009, p. 446, note N. Van DamMME, « De Bierset 4 Bruxelles ».

53 B. Dunuvisson, V. Cariewaert, B. Dz Cominek et G. GaTHEM, Lo responsabilité civife. Chronigue
de jurisprudence 1996-2007, vol. 1, Le fait génératenr et ke Flien causal, ap. cit., p. 298, Voy. également
3. Srins et H. Vuye, « Burenhinder, openbare werken, overheden, het “beginsel van de gelijkheid
voor de openbare lasten” en de verplichting tot compensatie : meanders in de rechtspraak van het
Hof van Cassatic », R.G.D.C,, 2001, pp. 329-358 ; S. BourrLETTE, « La théorie des troubles de
voisinage : de Iéquilibre entre protection et limitation », ap. it., pp. 225-230.

54 Nous verrons, infra, que cette exigence différenciée aura également un impact sur Iévatuation de
la compensation & octroyer 4 la victime du trouble,

55 Voy. sur ce point B. Dusuisson, V. CaLLewazrt, B, D Coninek et G, GaTheM, La response-
bilite civile. Chronigue de jurisprudence 1996-2007, vol. 1, Le fait génératenr et le Jien casal, ap. eit.,
p- 299; D. Drom et C. Mosrin, « Travaux publics et indemnisation du dommage économigque », in
D. Deom, Q. Javiavx, P. Lecocq, C. Mostin et P.-P. Renson, Les froudles de voisinage. Quatre
points de vue, op. cif, pp. 55 et s. ; S. STyNs et H. Vuve, Zakenrecht, boek IV, Burenbinder, op. cif.,
pp. 44% et s,

56 Voy.sur cette question S. Bourrierre, « La théorie des troubles de voisinage : de Péquilibre entre
protection et limitation », ep. ¢if., pp. 225-230 ; N. VerurypeEn-JEANMART, Ph. COPPENS et
C. MosTin, « Examen de jurisprudence (1989-1998) », R.GJ.B., 2000, pp. 309 et s. ; C. Mostin,
Les troubles de voisinage, op. cif., p. 89 ;]. KOKELENBERG, Th. Van Sinay et H. Vuve, « Overzicht van
rechtspraak, Zakenrecht (1994-2000) », p. ¢it., 0% 75 2 78 ; ].-Fr. Romaim, « Des principes d'égalité,
dégalité de traitement et de proportionnalité en droit privé, en particulier dans la théoric des troubles
de voisinage et I'abus de droit (plus précisément dans le cas du refus individuel de contracter) », Rew.
dr. UL.B., 2002, pp. 213-222, n™ 23 4 25 ; 8. Stims et H. Vuye, « Burenhinder, openbare werken,
overheden, het “beginsel van de gelijkheid voor de openbare lasten” en de verplichting tot compen-
satie : meanders in de rechtspraak van het Hof van Cassatie », op. cif., n 94 23,
57 Voy. B. Dusursson, V. CarLewasrt, B. De Conmvex ot G. GaTtreM, La responsabilité civile.
Chronigue de jurisprudence 1996-2007,vol. 1, Le  fait pénérateur ef le fren causal, ap. cit., p. 299,n" 371
et r¢f, citées. Plus récemment, voy. Mons (2¢ ch.), 29 janvier 2013, / 7%, 2013, p. 380 ; Mons (2¢ ch.),
18 mars 2014, R. G. AR, 2014, liv. 8, n° 15115,
58 M.B., 2 février 2006, p. 5894. Sur cette loi, voy. not. D. Deom et C, MosTiN, « Travaux publics
et indemnisation du dommage économique », op. cit., pp. 61 et s,
5% Art. 64-71 de la Toi du 28 avrid 2010 portant des dispositions diverses, M. B., 10 mai 2010, p. 25776.
Sur les modifications apportées par cette loi, voy. not. I Van Den Boscn, « Wijzigingen van de
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d’indemnisation forfaitaire et des modalités de 1‘nis<j, en ceuvre assez com;
plexes »60. Ainsi, elle bénéficie exclusivemnent aux mdependan.ts qui o‘cccluper;
moins de dix travailleurs dans Uétablissement sqbwsan’t les nuisances 1,’ ont e
chiffre d’affaire annuel nexcéde pas deux mil!lons df:uros et dont. ac\tngte
principale doit étre la vente directe de prodults.(?u lqﬂ‘re de services 3. ei
consommateurs ou 4 des petits utilisateurs, ce qui 1rpp11que un contfact ,n:?
avec ceux-ci i Pintérieur de établissement {art. 247s). Par aﬂleuis, ces gn é
pendants wauront droit & cette indemnisation que pour autant qiu ils ne ﬁe.rie:w
ficient pas d’autres revenus professionnels que les revenus de leurs ac vi ef
dans Pétablissement subissant les nuisances ; que ces nuisances ont pour consé
quence de rendre louverture de l’établissF:mcnt inutile du point dcle \.fuet?per;;
tionnel pendant au moins sept jours civils ; que le Fo’nds de p?r’ncé};a 1onent
reconnu leur demande d'indemnisation comme fondefa et que [€ta 1ssemt t
soit fermé (art. 5). Si toutes ces conditions:' sont re.mp.hes, ceux-ci lrece\éron , E_l
partir du huitiéme jour de fermeture, une indemnisation d’une valeur de sep |

H 61
tante euros par jour de fermeture®t,

2) Le fait provoquant le déséquilibre .

Bien qulon ait pu croire, & lorigine, qu’i'l faillcvz que Ia rupture Icrll’e’:quh(lira .:
entre les fonds trouve sa source dans un fait Posmf pour que la t g)r&e es
troubles de voisinage s’appliquef’za il est de junsp;;tidence consta’ntc? , depuis
Parrét de 1a Cour de cassation du 7 décembr&i 19?2 ,que cette th}eone tro(tij’vera.-_
également 2 s'appliquer lorsque la rupture d éqtgshbre estla cons.equ(:,ince d une .
omission ou d’un comportement quelcon\que g (;ette extension du ¢ ax'l:g ..
d’application de la théorie est favorable 2 la victime, qulldevra n\ealf;r;;o;n_e_:
démontrer que le fait, Fomission ou le comportement ?ue cotr)l_que 1%1 Cai ne
du déséquilibre est en lien causal avec le’iiorflmage quelle a 5211- i, e lien causa
s'appréciant au regard de fa théoric de léquivalence des conditions®.

regeling betreffende de schadevergoeding voor zelfstandigen ingevolge wegenwerken », NNK
. 56-57. o o :
égigigfoiﬁcf C. MosTn, « Travaux publics et indemnisation du dommage économique. Drok
commun et innovation législative », L T., 2007/34, n 6283, p. 713
61 1 Van Den Boscn, « Wijzigingen van de f;rf:gelmg betreffende
igen i 1 cnwerken », op. ¢if,, p. 56. y . R
zazn%ggz);r;gpe:;g;v‘;elgﬂ théorie des troubles de voisinage : de Téquilibre entre protection et hml.ta}
tion », op. cit., p. 230
63 Voy. not. Cass., 17 nov
p- 1334, note P. Lrcocq ; Cass.,
S. BOUFFLETTE.
GERVEN. _
.7 décembre 1992, LT, 1993, p. 473, obs, . Van RVEN. ] o
Zg gaESO,UFngg{:‘E «la théDI’iE: des troubles de voisinage : de leqtaﬂli?rc entre protection ctll,lmttta
tion >; ap. cit., - 236, ; P-P. Renson, « La propriété immobiliére », ap. cit., p. 162..Notoxis q(lim e)‘cn?
sion ;leplla :t'héorie aux hypothéses d'omission fut critiquée par une partie de ;t998ct:13_6_0
voy. J. HansEnnE, « Examen de jurisprudence (1982 4 1988). Les biens », R.C LB, , P-
n’ 55.
janvi . B. Dusuisson, V. CALLEWAERT,
. (1% ch.), 18 janvier 1990, Pas., 1990, 1, p. 5?1 ; B. D ,
?:6015 ?{S(fx (et GC éATHéM,L(I re:pon’mbiliré civile. Chronigue de jurisprudence 1996-2007,vol. 1,

de schadevergoeding voor zelfs

i 1998
95, JL.M.B., 1997, p. 274 Cass,, 3 aviil 1998, JL.M.B., 19%
i, 25 fuim 2009, R.G.D.C., 2009, p. 476, note P Lrcoca ¢
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Ajoutons, enfin, quen matiére d'établissement du dommage, le juge de paix
d’Uecle®? sest vu confronté 4 la question suivante : « un danger ou une menace
potentielle peut-elle constituer un trouble anormal de voisinage »% ? Ce juge
y a répondu par la négative, considérant que le dommage nétait pas « né et
actuel »#70, En revanche, le tribunal de premiére instance de Bruges”! a
considéré, dans une décision controversée’2, que le placement d’une antenne
GSM, a proximité de la limite des fonds, était constitutif d’un trouble anormal
du voisinage, alors méme que les conséquences préjudiciables nétaient pas
établies, faisant ainsi application du « principe de précaution »73, développé
par le droit de lenvironnement74.

B} Les responsables

Apreés avoir analysé les troubles sanctionnés, nous allons maintenant iden-
tifier les personnes pouvant étre tenues comme responsables des troubles en
question,

1) Les parties & {'action

Silon sen était tenu 2 la lettre des arréts de principe de la Cour de cassation
du 6 avril 1960, seuls les « propriétaires » auraient pu étre concernés, au titre de

géndratenr et le fien cansal, op. cit., p. 287 ; J.-Fr. RoMaIN, « Des principes d'égalité, d'égalité de trai-
tement cf de proportionnalité en droit privé, en particulier dans ta théorie des troubles de voisinage
et Pabus de droit », gp. cit., p. 211.

67 J.P. Uecle, 12 décembre 2002, /./.P., 2004, p. 333, note C., MosTin.

68 P. LEcocq, « Troubles de voisinage : qui, comment et pourquoi ? », op. cit., p. 25 ; B. Dusuisson,
V. Cariewaert, B. DE Conmick et G, GaTnEM, La responsabilizé civile. Chronique de jurisprudence
1996-2007, vol. 1, Le fait géncratenr ef Iz lien eausal, op. cit., p. 304 ; N, BERNARD, Précis de droif des
biens, op. cit, p. 197,

69 P. LEcocq, « Troubles de voisinage : qui, comment et pourquoi ? », ap. cit., p. 25 ; B, Dusuisson,
V. CavLewaerT, B. De Coninck et G. GATH EM, La vespousabilite civile. Chronique de jurispridence
1996-2007, wol. 1, Le fait générateur et Ie fien causal, ap. cit., p. 304.

70 Notons que cette appréciation du juge nous semble incompléte puisque [élément déterminant a
identifier est le caractére certain du dommage. Or, un dommage « ne doit pas &tre né et actuel pour
étre certain : le dommage peut étre futur, pour autant qu'il soit certain qu'il se produira a Pavenir »
(B. Duruisson, V. Cariewaert, B. DE Coninek et G, GATHEM, La responsabilité civile, Chronigue
de jurisprudence 1996-2007,vol, 1, Le fait génératenr ot e Ken cansal, op. ¢it., p. 305).

71 Civ. Bruges, 4 février 2002, R.G.D.C.,, 2003, p. 508, note F. Bauboncag,

72 Voy. F. BAunoneq, « Van GSM-manie naar mobilofobie ? », note sous Civ. Bruges, 4 février 2002,
R.G.D.C., 2003, pp. 513 ets.,,n" 5 ; S, STyns et H. Vuye, Zakenrecht, boek 1V, Burenbinder, op. cit.,
n” 245 ; B. Dusuisson, V. CaLLewazrt, B. D Connex et G, GATHEM, La responsabilite civile.
Chronigue de jurisprudence 1996-2007, vol, 1, Le fair géndratenr ot Ie lien cansal, op. ¢it., p. 305 ;
F. Lzcoce, « Troubles de voisinage : qui, comment ef pourquoi P »,ap, cit., pp. 25 ets. ; 5. BourrLETTE,
« La théoric des troubles de voisinage : de Féquilibre entre protection et limitation », ap. cit., pp. 217
ets.

73 Sur ce principe de précaution, voy. M. Paques, « Antennes GSM, urbanisme, préjudice et pré-
caution dans la jurisprudence du Conseil d'Etat »in Le point snr fe droit des biens, coll, CUP, vol. 42,
Ligge, &d. Formation permanente CUP, 2000, p. 419.

74 P. Lecocq, « Troubles de voisinage : qui, comment et Pourquoi ? », ap. ¢it, p. 25 ; B. Duruisson,
V. Carrewazrt, B. DE Coninex et G. GaTHeM, La responsabilizé civile. Chronique de jurisprudence
1996-2007,vol. 1, Le fait génératenr of Je lien causal, ap. cit,, p. 304
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responsables ou de victimes, par la théorie des troubles de voisinageﬁ. Cette
vision trés restreinte du champ d’application rationae personae fut ensuite qucigue
peu élargie au rapport entre des « propriétés »76: Enfin, 12 Cour de cassation
finalisa cette extension du champ d'application rationae personae d‘d[‘]S ’de,ux arréts -
des 31 octobre 1975 et 9 juin 198377, Désormais, « peut étre considéré comme
auteur ou victime d’un trouble de voisinage, le titulaire d’un droit perisonnel ou .
d'un droit réel en vertu duquel il dispose d’un des attributs”® du dr‘o1t de pro-~

priété. Peu importe que ce droit trouve son origine da’ns une c?nvc;mon ou dfins $
une disposition légale »7°. Ainsi, le locat:ure?o ou emPhy-teot‘c ont pu étre -
considérés comme parties 4 l'action, puisque t}lt\{ialres d'un attnbt’xt du firou' de |
propriété®2. Notons qu'il riest pas requis de la victime (-111 trouble %1; elle den.lontre :
la ¥sion d’un. droit, idée pourtant défendue par certains auteurs®, celle-ci pou- :
vant se contenter de démontrer la lésion d’un intérée®, "

Soulignons également que le fait que I'auteur ou la victime du trouble ait
o
vendu son immeuble et ait déménagé n'aura pas pour effet de rendre I'action
by b 1
irrecevable®. Ainsi, il découle du caractére personnel de I'action, sur lequel

75 5. BOUFFLETTE, « La théoric des troubles de voisinage : de ljéqui]ibrc entre protcctlc‘)r; et hrmt.aj_.
tion », gp. cit,, p. 216 ; P. Lecocq, « Troubles de voisinage : qui, comument et pourquoi ? g, op;jmt‘.,.
p. 14; J.-Fr. Romain, « Des principes d’égalité,d’égaﬁt.é-de tra1ter,nent etde pl_’(}portlor{naht 282‘ roif:
privé, en particulier dans la théorie des troubles de voisinage et I'abus de droit », ap- af.’ll-l» ,d ~
76 J.-Fr. Roman, « Des principes dégalité, d'égalité -de traitcment et de proportionna 1te5ef1C rmt:
privé, en particulier dans la théorie des trotib}I;:s I\C/IIC voisinage et l'abus de droit », ep. ciz., p. 205 ; ass,
janvier 1965, Pas., 1965, 1, p. 521, concl. P. Manaux. :
g?’ JaC:‘:schl octobre 1975, Pa{:., 1, p. 276 ; Cass., ¢ juin 1983, Pr:s.,’1983, Lp. 1145.‘ o .
78 En pratique, I'attribut auquel il sera le plus fréquemlpen‘t fait réfcrcrfcc.scra fe d.ro1't il jol\nssanct;.
de la propriété, mais il est important de noter que application de iz} It.h’eone ne se limite %:‘15 a k‘,:le Se(;l :
attribut et concerne lexercice de « tout attribut du c:lirf;it1 ;i)e propriété » (P. Licocq, « Troubles de:
r0151 : qui ment et pourguot ? », op. cif, pp. 14-15}, o
;gisﬁn%img?slégl?{% E;LLEEVAEI?T, B.De éONINEE et G, GA.THEM,La re.gpailwmlvi!iié czmlcl'.) Ciromgue_
de jurisprudence 1996-2007, vol. 1, Le fait générateur et Ife fien cansal, op. cit., p. 288 ;L. ECO?tQ:
« Troubles de voisinage : qui, comment et pourquoi ? », op. cif., pp- 11:4—%5'; P.;P. IAIF:NSON, «La Pmpﬂi] ¢
immobiliére », ap. ¢it., p. 160 ; J.-Fr. Romain, « Des principes dégalité, dégalieé de trastcmf’nlt) et dc_:.
proportionnalité en droit privé, en particalier dans la théorie des troubles de volsinage 1?;[)1\ us de
droit », gp. ¢it., p. 205 ; 5. BOUFFLETTE, « La théorie des troubles de voisinage : de l¥quilibre entre;
i limitation », op. ¢if., p. 217. :
gf)og(ilzﬁa‘:eh, 12 scptcmiﬁ'ﬁ 200132, R.G.D.C., 2003, p. 87 ; Bruxelles, 1¢* mars 2000, R.G.4.R., 200
n" 13287. _
i e ch. septembre 2000, JLAM.E., 2001, p. 643. _ i
gé 1%.1%1::13?;:08, V?}éz\’l.lLsEWfERT, B. Dz Cé)ﬁINCK et G, GaTtuem, fa rf-spamabiliz‘é ci{});[e. Cbmmgz.fg.-.
de jurisprudence 1996-2007, vol. 1, Le fait ge’nfnft-eur et le fien mz:m{, op. cit., p. 22'38 P S, OFIFFLE;‘;;,
« La théorie des troubles de voisinage : de Iéquilibre entre protection et limitation », ap. cit., p. L
83 H. Dt Pace et R. Dexkers, Traitd éfémentaive de droit civil, . 'V, 2°‘ éd., Bruxelles, Bruyle}n't, 1975;;
p- 813, n° 920. Contra J. FlaNSENNE, « Le point de vue sur la théorie des trloulnles de }rmsn?algcg)
op. cit., pp. 160 et 5. ; S. Stuyns et H. Vuve, Zﬂkmrecb{f, boek 1V, Burerzbm.der, ap. cif., n 19830
R.-O. Daico, « La responsabilité délictuelle et quasi-délictuelle. Examen de jurisprudence {
. 623, o
é2890;, g%i{i;iiﬁ?ﬁ? « La théorie desft_roubles de voisinage : de Iéquilibre entre protection et
imitati [ . 222-223, 10" 6 et réf. citées, S
g;n 18;;2112’:8. iﬁ:gli:)gg, i?W, 1990-1991, p. 1402, note E. DnuxZ « De aansyaakgerechngdcn bt. :
zaakschade en burenhinder » ; P-P. REnson, « La propriété ixpmobﬂlére w, op, cit, p. 160 ; P. LEcoc;:
« Troubles de voisinage : qui, comment et pourquoi ? », gp. cit, p. 20,
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nous reviendrons infra, que cest « au véritable auteur du trouble qu'il convient
de s’adresser, et non au propriétaite actuel ou ultérieur du bien, et ce, méme si
le trouble n'apparait quaprés la revente de ce bien »%. Pour autant, ceci nem-
péche pas que le nouvel acquéreur puisse également étre considéré comme
responsable de ce trouble s'il contribue au maintien de celui-ci, ce qui sera
notamment le cas lorsque le trouble peut &tre qualifié de continu®’. Il nlest
donc pas impossible que la victime du trouble ait face 3 elle une pluralité de
débiteurs®®, ceux-ci pouvant étre tenus de compenser le dommage in solidum®,

Enfin, il nous faut évoquer le cas particulier de lentrepreneur®®, Depuis un
arrét de principe de la Cour de cassation du 28 janvier 19659, il est de juris-
prudence constante, bien que cette vision soit critiquée par une partie de la
doctrine®, que lentrepreneur ne peut €tre considéré comme un voisin. De fait,
il nest pas « titulaire d’un véritable droit de Jouissance et des prérogatives
d'usage du fonds, en vertu d’un droit réel ou personnel a Iégard du fonds, ces
prérogatives (étant) détenues et conservées par le maitre de Iouvrage »%3. Il ne
peut donc étre partie 4 'action fondée sur I théorie des troubles du voisinage?,

86 Cass.,23 décembre 1971 » non publié, mais évoqué par Y. HANNEQUART, Le droit de la construction,
Bruxelles, Bruylant, 1974, pp. 221-222 ; Cass., 20 juin 1975, Pas,, 1975, 1, p- 1014 ; P. Lecocy,
«'Iroubles de voisinage : qui, comment et pourquoi ? », op. city, p. 18; B. Duswisson, V. CALLEWAERT,
B. De Connek et G. GATHEM, La responsabilité civile, Chronigue de Jurisprudence 1996-2007, vol. 1,
Le fait ginératenr et I lien causal, op. cit., p. 290 ; N. BERNARD, Prévis de droit des biens, op. cit., p. 194.
87 P-P. Renson, « La propriété immobiliére », op. cit., p- 160 ; P. Lecoca, « Troubles de voisinage :
qui, comment et pourquoi ? », op. ¢it, p. 19 ; B. Dusuisson, V. CarLewagrT, B. DE ConNINek ot
G. Gatnewm, La responsabilité civile, Chronique de jurisprudence 1 996-2007, vol. 1, Le fait génératenr
et fe lien causal, gp. cit., p- 291 ; N. BERNARD, Précis de dvait des biens, op, cit., p. 194,

88 P. Lecocq, « Troubles de voisinage : qui, comment et pourquoi ? », ap. uit,, p. 16.

89 Cass. (1 ch.), 5 mars 1981, Pas., 1981, 1, p. 728, concl, proc. gén. Dumon ; P-P. Renson, « La
compensation des troubles de voisinage : les aléas liés lappréciation souveraine du juge du fond »,
in Préjudice, indemnisation ef compensation, Anthemis, Limal, 2012, p. 61; N. VERHEYDEN-JEANMART,

Ph, Correns et C. MosTiw, « Examen de jurisprudence {1989-1998) », ap. cit., pp. 363-364, n° 133,

9G Pour une analyse plus compléte de cette question, voy. not. O. Jauniawvx, « Théorie des troubles

de voisinage et professionnels de Ia construction »in D. Deom, O, Jauniaux, P. Lecoce, C. MosTm
et P-P. RENsoN, Les trondles de voisinage.
« La théorie des troubles de voisinage : de léquilibre entre protection et limitation », ap. cit., pp. 230~
236.

91 Cass., 28 janvier 1965, Pas,, 1965, 1,
M.-A. FLamme ; R.G.AR., 1965, n°
92 Voy, Chr. BAEKELAND, « De toerekenbaarheid van artike] 544 BW en aannemers bij burenhinder ;
snijdt het Hof wan cassatie zich niet in haar eigen vingers ? », note sous Gand (9¢ ch.), 17 noverbre
2006, R.G.D.C., 2009, p- 294, n° 12 ; C. MosTiN, Les troubles de woisinage, gp. cit.,, p. 75 5 8. STiNs
et H. Vuye, Zakenrecht, boek 1V, Burenbinder, op. vit., p-297,0n" 171; B. Van BAEVEGHEM, « U heeft
meer buren dan u denkt : het begrip “nabuurschap” onder de loep », note sous Civ., Louvain, 15 jan-
vier 2009, R A B.G,, 2011, p. 740.

93 J.-Fr. Romain, « Réflexions au sujet de la condition d'imputabilité dans Ia théorie des troubles
de voisinage », p. ciz., p. 162.

94 Q. Jauniavx, « Théorie des troubles de voisinage et professionnels de la construction », op, cif.,
pp- 92-93; B. Dusuissown, V, CaLLewaerT, B. Dz Coninek et G, GaTHEM, La responsabilité civile.
Chronigue de jurisprudence 1996-2007, vol.
P-P.Renson, « La propriété immobiligre », gp. cit., p. 161 ; S. BourrLeTTE, « La théorie des troubles
de voisinage : de Féquilibre entre protection ct limitation »,0p. ¢if,, p. 230; I-Fr. Romain, « Réfexions
au sujet de la condition d'imputabilité dans Ia théorie des troubles de voisinage », ap. cit., p. 162.

Quatre points de wue, op. cit., pp. 89-132 3 S. BourrLETTE,

P 521, concl. av. gén. Manaux

i LT, 1965, p. 259, note
7424, note R.-O. Dawvcao,

1, Le fait géneratenr et le Jien causal, ep. cit., p. 288 ;
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En revanche, il sera toujours possible pour la victime d’invoquer la responsa-.
bilité aquilienne de cet entreprencur si le trouble quéelle a subi est dt 4 un fait.
fautif de celui-ci®.

Il convient de pointer que le maitre de f'ouvrage pourra, quant A ,lui,.ég"{?-
assigné sur la base de la théorie des troubles de voisinage en raison de’l‘ activité
de son entrepreneur %, pour autant qu'il soit satisfait 4 la condm?n d’imputa; _.
bilité?7, que nous analyserons infra. En pareil cas, le maitre de Iouvrage aura
néanmoins la possibilité de se retourner contre l’entrepreneur98 qui, ayant;
commis une faute, « donne naissance & I'indemnité compensatoire t.iue par:
I'application de l'article 544 du Code civil ou contribue 4 rendre cette mden_l.
nité plus lourde »*?1%, La question de la nature contractuelle ou extracontrac=
tuelle de ce recours est vivement débattue %!, Mentionnons également que:
« méme en absence de toute faute quelconque de (sa) part » 102, i’entrepreneu'
pourra étre tenu d'indemniser le maitre de Fouvrage s'il s’y est engagé contrac:
tuellement dans une clause de garantie 1%, Cette clause devra néanmoins étr,
claire et non équivoque 14, sera interprétée strictement 1% et sera « inopposable.
4 Ia victime du trouble » 106, -

95 Q. Jauniaux, « Théorie des troubles de voisinage et professionnels de la construction », op. F'i.t
p. 96 ; 5. BOUFFLETTE, « La théorie des troubles de voisinage : de Iéquilibre entre protection ¢t
limitation », gp. cif., p. 230 ; P.-P. ReNsoN, « La propriéeé immobiligre », ap. «it, p161 y -
96 11 nlest pas rare que fes juridictions de fond retiennent 4 la fois la responsabl‘hte aquﬂlcnn.e_-__d
Tentreprencur et la responsabilité du maitre de louvrage sur la base de la théorie des troubles d
voisinage (P.-P. Renson, « La propriété immobiliére », op. cit., p. 161). 5
97 Sur cette question, voy. 5. GuiLiams, « Overmatige burenhinder bij bouwwerkzaambheden : wi
draagt de uiteindelijke schadelast  », note sous Cass, (1% ch.), 1* février 2008, R4B.G,, ?01_1
pp- 793-801 ; O. Jauntaux, « Théorie des troubles de voisinage et professionnels de la construction »
ap. cit.,, pp. 89-132. n o o
98 Sur cette question, voy. B. D Coninek, « Les recours aprés :ndcmnlsahor'] en matiére de res:
ponsabikité civile extracontractuelle : la condamnation in solidum et la contribun.on\ 3 la dette », ST,
2010, p. 760, 1" 19 ; M, Van QuICKENBORNE, « De verbintenis i sofidum », mis 4 jour par J. DE :
CorraL, in Bijzondere overeenkomsien, Commentaren met overzicht van rechispraak en rechisteer, I\/Ialm;.s_, :
Kluwer, 1V, 1,2, 4, 2013, p. 44, n" 58, _ d .
99 Cass., 14 juin 1968, Pas,, 1968, 1,p. 1177 ; R.CJ.B., 1968, p. 387, note J. Danin, « Le recours du
propriétaire ter dindemnisation pour trouble de voisinage contre Fentrepreneur en cas de faute d
celui-ci ». ) _— . :
100 8. BourFLETTE, « La théorie des troubles de voisinage : de l'équilibre entre protection et hrm
tation », ap. cit., p. 231. . ] L
101 Voy.}s:,u{ cette controverse, O. JaUNIAUX, « Théorie des troubles de voisinage et professionnels de.
la construction », op. ¢it., pp. 39-105 et réf. citées. ‘ _ .
102 Q. Jauniavx, « Théorie des troubles de voisinage et professionnels de la construction », gp: dit.
. 105. ‘ o
];()3 Cass., 29 mai 1975, Par., 1975,1, p. 934 ; 5. BOUFFLETTE, « La théorie des troubles de voisinige:
de léquilibre entre protection et limitation », ap. cit, pp. 231-232. o _
104 Voy. B-P. REnson, « La propriété immobiliére », ap. cit., p. 161, n° 238 ct réf. citées. -
105 Voy. O. Jauniavx, « Théorie des troubles de voisinage et professionnels de la construction
op. cit., p. 106, n" 14 et réf. citées. o =
106 8. BourrLeTTE, « La théorie des troubles de voisinage : de [équilibre entre protection
limitation », gp. cit., p. 233 ; O. Jaun1aux, « Théorie des troubles de voisinage et professionnels de:1
construction », ap. cit., p. 106, :
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2) Limputabiité objective

En sus de la démonstration d’un lien causal, la victime devra rapporter la
preuve du fait que ce trouble est objectivement imputable 3 unc personne
déterminée 1%, Ainsi, d’aprés la Cour de cassation, « nul ne peut étre obligé de
compenser un trouble anormal de voisinage, que si ce trouble a été causé par
un fait, une omission ou un comportement qui lui est imputable » 198 (nous
soulignons). Cette condition de 'imputabilité ne doit pas étre confondue avec
la causalité "%, De fait, « le len causal unit le trouble et le dommage »!10,
tandis que « I'imputabilité est le lien entre 'événement perturbateur et la per-
sonne tenue i compenser » 11, Pour reprendre les propos de J.-Fr. Romain, « le
fait non fautif générateur de responsabilité pour troubles de voisinage doit
résulter d’un fait, d’'une omission ou d'un comportement quelconque, de la
personne qui a usé du fonds, dans le cadre de son droit de jouissance person-
nel ou réel, de sorte que cette personne peut étre qualifiée d’auteur du trouble,
& charge pour la victime de rapporter I preuve de cette imputabilité » 112, Cette
question de l'imputabilité objective pose principalement probléme dans deux
hypothéses, 4 savoir Iévénement perturbateur dorigine inconnue ou incertaine
et le fait d’un tiers 113,

a} Origine inconnue ou incertaine de I'événement perturbateur

Lhypothése de I'incendie, dont lorigine est inconnue, qui cause un trouble
4 l'immeuble voisin n'a pas manqué de susciter des difficultés du point de vue
de Timputabilité et a amené la Cour de cassation 4 se prononcer sur la question

107 J.-Fr. Roman, « Des principes dégalité, d'égalité de traitement et de proportionnalité en droit
privé, en particulier dans la théorie des troubles de voisinage et Pabus de droit », ap. eit,, p. 211 ;
S. BouFFLETTE, « La théorie des teoubles de voisinage : de léquilibre entre protection et limitation »,
ap. cit,, p. 238,

108 Cass. (1* ch.), 12 mars 1999, Pas., 1999, 1, p- 149 R.G.D.C, 1999, p. 657.

109 B. Dusuisson, V. CarLewaert, B. D Coninek et G. GaTHewM, La responsabilité civile,
Chronigque de jurisprudence 1996-2007,vol. 1, Le : fait géndratenr et Je lien causal, op. cit., p. 293.

110 8. BourFLETTE, « La théoric des troubles de voisinage : de Féquilibre entre protection et limi-
tation », gp cit, p. 238.

111 F. Lecoca et S. BourrLETTE, « Limputabilité du trouble de voisinage : unc confirmation
bienvenue », note sous Cass, (1% ch.), 25 Juin 2009, R.G.D.C., 2009, liv. 9, pp. 477-479,

112 J.-Fr. Roman, « Réflexions au sujet de Ia condition d'imputabilité dans la théorie des troubles
de voisinage », op. cit., p. 170,

113 Pour une analyse plus approfondie de cette notion essentieffe quiest Iimputabilité objective, voy,,
inter alia, |-Fr. RoMAIN, « Réflexions au sujet de Ia condition d'imputabilité dans la théorie des
troubles de voisinage », ap. ¢if,, pp. 139-170 ; S, STirns et H. Vuve, « Pas de fumée sans feu ? Analyse
critique des arréts de la Cour de cassation du 3 avril 1998 et du 12 mars 1999 en matiére de troubles
de voisinage et d'incendie dorigine inconnue », in Liber Amicorum Lucien § imont, Bruxelles, Bruylant,
2002, pp. 479 4 491 ; S. BOUFFLETTE, « La théorie des troubles de voisinage : de Péquilibre entre
protection et limitation », op. cif., pp. 237-244 ; B, Dusuisson, V. CavLewagerT, B, DE ConINCK et
G. GaTHEM, La responsabilité ciuile. Chronigue de jurispradence 1996-3007, vol. 1, Le fait géncratenr
et e fien causal, op. oit., pp. 292-298.
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dans deux arréts majeurs'*4115, Une controverse était née quant a la portée 4
donner i ces arréts. Un courant doctrinal minoritaire 116, se fondant sur les
conclusions rédigées par le procureur général Dumon™” dans le cadre de
Parrét de la Cour de cassation du 5 mars 1981118, soutenait que, dans 'hypo-
thése ot lorigine du trouble était inconnue ou incertaine, « /e gardien du bien
génératenr du trouble est obligé de compenser Je dommage, sans que Ton doive
vérifier que son comportement est réeflement a lorigine du trouble et sauf 2
prouver que le dommage est dii 2 une cause étrangere exonératoire »11? (nous
soulignons). Ce point de vue était vivement contesté par la doctrine majoritaire,
qui considérait que la théorie des troubles de voisinage ne pouvait étre invoquée -
lorsque l'origine du trouble était inconnue ou incertaine 2V, puisque celui-ci
ne pouvait alors étre rattaché concrétement et objectivement & une personne
déterminée 21, Notons que, de fagon isolée, J.-Fr. Romain proposait, par ana- *
logie avec le régime probatoire du vice de la chose (art. 1384, al. 19, C. civ.),
d’admettre le recours i une forme de preuve par défaut de limputabilité du
trouble au gardien, pour autant que toutes les autres explications possibles aient
été écartées 122, .

Cette controverse semble avoir été tranchée par un arrét de la Cour de
cassation du 3 avril 2009 précisant qu’ « en admettant Fexistence d’un trouble

114 Cass. (1% ch.), 3 avril 1998, JL.M.B., 1998, p. 1334, nate P. Lrcocq, « Troubles de voisinage -
du fait positif 3 Pévénement accidentel, en passant par lomission » ; Cass. (1% ch.), 12 mass 1999,
Pas.,, 1999,1, p. 149 ; R G.D.C., 1999, p. 657,

115 B. Dusuisson, V. Cariewaert, B. D Connek et G. GaTHEM, La responsabilite civile..
Chronique de jurisprudence 1996-2007, vol. 1, Le fait géndratzur et le fien causal, op. cit., p. 294 o
116 Voy. S. STins et H. Vuve, « Pas de famée sans feu ? Analyse critique des arréts de la Cour de
cassation du 3 aviil 1998 et du 12 mars 1999 en matiére de troubles de voisinage et d'incendie d'ori-
gine inconnue », gp. cit., p. 439, n° 16 ; . KokeLenners, Th. Van Sinay et H. Vg, « OQverzicht van
rechtspraak. Zakenrecht {1994-2000) », ap. cit., n° 74 ; 5. VErREECKEN, « Burenhinder it evenwicht
bij gebrek aan bewezen vorstoring door verweerder als corzaak van de schade », note sous Civ. Anvers;’
3 juin 2004, R.A.B.G., 2006, p. 767 ; ]. KOKELENBERG, « Gods (afvalywater over Gods akker later
lopen : erfdienstbaarheid, burenhinder of geen van bijden ? », note sous J.P. Zelzate, 27 avril 2006,
R.G.D.C., 2007, p. 537 ; Chr. BAEKELAND, « De toerekenbaarheid van artikel 544 BW en aannemers:
bij burenhinder : snijdt hiet Hof van cassatie zich niet in haar eigen vingers ? », op. cif., pp. 291 et 5.
117 Concl. précédant Cass. (17 ch.), 5 mars 1981, Pas, 1981, 1, p. 731 1 « 11 faut évidemment et
nécessairement que la personne obligée 4 compenser le trouble de voisinage ait, personnellement ol
par personne interposée, provoqué le dommage, [....} par un fait, une omission ou utt comnportement’
quelcongue, fiit-ce méme le fait de la chose dont elle a la garde ou dont elle est autrement responsable »

{nous soulignons).

118 Cass., 5 mars 1981, Pas., 1981, 1, p. 728,

119 P, Lecocq et S. BousrLETTE, « Limputabilité du trouble de voisinage : une confirmation’
bienvenue », ap. cit., p. 477. i
120 B. Dunuisson, V. CaLLewaerT, B. De Coninek et G, Gavnem, La responsabilité civile
Chronique de jurisprudence 1996-2007, vol. 1, Le fait géncrateur et le lien cansal, op. cit., p. 294. :
121 Voy. not., en ce sens, P Lecoca et 8. BourrLeTTE, « Limputabilité du trouble de voisinage :
une confirmation bienvenue », gp. dit., p. 477 ; J.-Fr. Romain, « Réflexions au sujet de Ia condition:
d'imputabilité dans la théoric des troubles de voisinage », op. cif., pp. 158-163, no 22-2%;
S. BoUFFLETTE, « La théorie des troubles de voisinage : de Féquilibre entre protection et limitation »;
op. cit., pp. 239-243 ; F. WiLmrt, Droits réels, Chronique de jurisprudence 1998-2005, coll. Les dossiers
du Journal des tribunaux, n° 63 (J.-Fr. Romain (dir.)), Bruxelles, Larcier, 2007, n” 82. i
122 J.-Fr, Romain, « Réflexions au sujet de la condition d’imputabilité dans la théorie des troubles

de voisinage », ¢p. ¢it., p. 167.
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de voisinage [...] sans constater que le trouble est d 4 un acte, un manguement
ouun fzomgortement imputable au [gardien d’'un immeuble dans lequel sétait
d’eclare un incendie dont lorigine était pourtant inconnue], les juges d’appel
nont pas légalement justifié leur décision » 123, La Cour de cassation a confirmé
dans ses arréts subséquents des 29 octobre 2009 et 4 mai 2012124, cette posi—,
tion défendue par la doctrine majoritaire, qui est largement suivie par les
juridictions de fond 125, A :

b} Lefait d'un tiers

Hressort d’un arrét de la Cour de cassation du 24 ayril 2003126 que le maitre
de louvrage peut étre assiguié, par la victime, sur la base de la théorie des
tr,oubIAeS de voisinage « alors méme que le dommage a pour origine la faute
d'un tiers, pour autant que le trouble puisse étre imputé 4 [ce maitre de Fou-
vrage] »1%/, J.-Fr. Romain, se référant aux écrits de Y. Hannequart1?, propo-
sait toutefois de préciser la portée de cet arrét et soutenait « qu'il doiti‘ y avoir
une forme d’ “inhérence” des troubles en question par rapport au contrat
dentreprise et a lentreprise, pour qu'ils soient imputables au maitre de lou-
vrage » 129,

La Cour de cassation, par son arrét du 25 juin 20091304 fait sienne cette
exigence d’une forme « d’inhérence » en jugeant que la cour d’appel de Mons
qui avait considéré que I'incendie déclenché par un peintre ayant laissé tomber’
sa cigz.irette dans du white spirit était imputable au maitre de Fouvrage, ne
pouvait « légalement considérer que le fait positif ou le comportement };er—

123 Cass. (1% ch.), 3 avril 2009, Pas., 2009, p. 897 ; R.G.D.C., 2009, p- 469, note Chr, BAEKELAND
«De tqerekcgbaarhmd en objecticve aansprakelijkheid bij burenhinder (art. 544 BW) : het Hof van
Cassa-tlc zadit verwarring en schept onduidelijkheid » ; Bull. Ass., 2010, p- 85, note ], RoceEe
« Artikel 544 BW en de toerekenbaarheidsvereiste ». Sur cet arrét, voy. égatement P. Lecoco et
S. ZI?}o:;gUFFLE'r'l“i;, « Limputabilité du trouble de voisinage : une confirmation bienvenue » ap. cit
P' ) 1] . 3
124 Cass. (1% E:h.), 2? octobre 2009, Bull. Ass,, 2010, p. 206, obs. J. Roces, « Artikel 544 BW : de
toerekenbaarhe1dvcr.clste nader gepreciseerd » ; Limb. Rechtsl., 2010, p. 92, note R. BROEKMANS ;
Cass. (1 ch.), 4 mai 2012, Pas,, 2012, p. 1007 ; R.G.4.R., 2012, n° 14921 s LL.M.B., 2013, p. 476. ,
125 Pour un exemple réc‘ent, voy. Gand (13¢ ch.), 17 avril 2013, R.G.D.C, 2014, fiv. 7, p. 342
1h26 .Cass. (1% ch.), 24 avtfl ‘2003,Pas.,2{}03, p.- 870; R.C.J.B., 2006, p. 735, note |.-Fr. Romam, « La
théorie d‘es’ t‘roubles ‘dc voisinage : un principe général du droit en équilibre, mais ron en cxpar:sion
reconsidéré 3 la lumizre de fa théorie des principes généraux du droit ». ’
%::27 B Dum'ns.sow, V. CavrewazrT, B. De Conmick et G. Garuem, La responsabilite civile,
¢ Zbgo;!q& de Jz.'rzsprydemi 1996-2007, vol. 1, Le fait génératenr et le lien cansal, ap. cit, p. 298

- HanneQUART, « Larticle 544 du Code civil et 13 faute de I} de Parchi

Ensr. et dr., 1985, pp. 62 et 5., spéc. pp. 06 ¢t 67. 7 faute de fentieprencur ou de Farchitecte »,
129- J-Fr ROMAIN., « La théorie des troubles de voisinage : un principe général du droit ¢n équilibre
n] . z ~ 3 - . . 0 ’
; ;3;; ;on en expansion, reconsidéré 4 fa lumiére de la théorie des principes généraux du droit », op. ¢it.,
130 Cass. (17 ch.), 25 juin 2009, Pas., 2009, p. 1665, concl. av. gén. Th. Werauin ; R.G.D.C., 2009
;b): 475, note P. LEf:OCQ ¢t S. BOUuFFLETTE, « Limputabilité du trouble de voisinage ; une confirmation
Hlenvcnuc » op. cits ; R, 2010-2011, p. 1644, note T, D BiE, « Relaas van een verdere afbrokke-

ng van de evenwichtsleer als objectieve aansprakelijkheidsgrond » ; R.AB.G., 2011, p. 742, note
E. Dr Baere, « De toerckenbaarheid in de burenhinder verder verfiind ». ,
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sonnel du peintre, cause du trouble [.. ,] et dlll f'eu, était in‘be’r;nt a_uxl ;‘i'a(!‘vaux
autorisés par la demanderesse en sorte qu'il serait 11:nputable a C‘eale:ﬁi »W 'noprsl
soulignons). Notons que, dans ses c?nclusmns, lavogg génér b elqulle
fit également référence aux écrits dY. Hannec:[uz'trt , faisant v ;3)111' que le
maitre de l'ouvrage pouvait uniquement se voir imputer les trou es « qui
rentrent exclusivement dans la sphére d’action de lentrepreneur et participent
3 1a mise en ccuvre du droit de jouissance sur le fonds » 133 (nous soulignons).

3) Le caractére personnel de l'action

Lobligation de compenser le trouble excessif est une obligationgsersonneﬂe
et non réelle’3, 1l en va de méme pour le droit 4 compensation’®. Comme

. L
nous I'avons vu supra, l'action ne devient donc pas irrecevable si l'auteur oula
: smé 136 :
victime du trouble vend son immeuble et déménage 3. Par ailleurs, deux

i 6 3 e Uintenternent de
remarques doivent étre formulées concernant le moment d :

:on137 4 indiqué : 1
action. Premi¢rement, la Cour de cassation™ a indiqué que lf fait que le
trouble ait cessé ne devait pas étre considéré comme un obstacle 4 lintentement

de cette action8. Deuxiémement, rappelons que, comme nous Pavons vu supra,
le tribunal de premiére instance de Bruges13 a considéré qudun d:slr.lger ou ug:
menace potentielle pouvait constitue’r %?Otrouble anormal de voisinage, ce
décision étant néanmoins controversée .

Enfin, le caractére personnel de l'action a une influence sur le delal'de_-_:
prescription 141, §'l est certain que ce délai nest pas celui de trente ans prévu.

pour les actions réelles (art. 2262 C. civ.), la question sétait 'posée de savoir si
le délai applicable était de cing ans, délai spécifique des actions en responsa
bilité extracontractuelle (art. 22624is, § 17, al. 2), ou de dix ans, délai de droit

131 P. Lecocq et 5. BourrLETTE, « Limputabilité du trouble de voisinage : une conﬁrmat.aog'

i . ctf., p. 478. , X . .
?g?‘gng;;:lﬁéimlgr, « Llarticle 544 du Code civil et la faute de Ientrepreneur ou de iarclntectf.: :
op. ¢it., p. 67. o . .

. précédant Cass. (1% ch.), 25 juin 2009, Pas., 2009, p. 1667. ) -
igfi ggsnsd2%riicéif:i{:brc El1597(1, non p’ubli'tl%, mais cité par Y. HANNEQUART, Le droit de Ia constructio

H

ap. cit., pp. 221-222 ; Cass., 20 juin 1975, Pas., 1975,1,p. 1014 ; Cass., 17 novembre 1995, L L.M.Bj;

isi : qui t et pourquoi ? », op. dif., p. 18
97, p. 274 ; P. Lecocq, « Troubles de voisinage : qui, comutien g ., p. 18
éQBO’U};FLETTE, « La théorie des troubles de voisinage : de ¥quilibre entre protection et limitation »,

%Satéal:s. 28 juin 1990, R.W., 1990-1991, p. 1402, note E, Dirix ; 5. BourrLeTTs, « La the?r;

des troubles de voisinage : de Iéquilibre entre protection et Emitation », op. vz, p. 253.

136 Cass., 28 juin 1990, R. /., 1990-1991, p. 1402, note E. Dirix ; P-P. Rensan, « La propriét

immobilire », gp. cit., p. 160 ; P. Lecocq, « Troubles de voisinage : qui, comment et pourqug.i ? »

. cit., p. 20, . o
;fi’:'ia(:;;s. (1% ch.), 1°* février 2008, Pas., 2008, p. 315 ; Nj ¥, 2008, p. 685, note I. Boone ; RAB.G.

2011, p. 786, note S. GuiLiams, « Overmatige burenhinder bij bouwwerkzaamheden : wie draag:t_.c_i_ .

uiteindelijke schadelast ? ». y .

138 N. BernARD, Précis de droit des biens, op. cit., p. 197.

139 Civ. Bruges, 4 février 2002, R.G.D.C., 2003, p. 50?, note ¥. Baunonca,
140 Voy. les réf. citées supra 2 1a note de bas del pagen’ 73.

141 N. BERNARD, Précis de droit des biens, op. cit., p. 193.
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commun des actions personnelles (art. 226244s, § 1, al. 1)12, Par son arrét
du 20 janvier 201113, Ia Cour de cassation 4 opté pour Papplication du délai
de cing ans™ ct a affiné sa jurisprudence en 2012 en précisant que le point
de départ de ce délai est « le jour ol la personne lésée a réellement eu connais-
sance de ce dommage » 5 (nous soulignons).

C} La nature des sanctions

En vertu des arréts de principe de la Cour de cassation du 6 avril 1960,
T'auteur du trouble est redevable d’une « juste et adéquate compensation réta-
blissant I'égalité rompue » 146, .

1} La notion de «juste et adéquate compensation
rétablissant I'égalité rompue »

Lobjectif de la « juste et adéquate compensation » étant de rétablir légalité
rompue, l'indemnisation se verra circonscrite 3 ce qui excéde « Ia limite des
inconvénients normaux du voisinage » 147, La compensation de cet excés differe
donc de la réparation intégrale du dommage, pouvant étre obtenue sur le pied
des articles 1382 et suivants du Code civil en cas de trouble fautif18 bien
quen pratique il ne soit pas toujours aisé de distinguer ces deux concepts 149,
Enfin, rappelons que si I'auteur du trouble est un pouvoir public, le juge devra
tenir compte des charges qu'un particulier doit supporter dans l'intérét collec-
tif pour déterminer ce qui excede les inconvénients normaux dy voisinage 150,

142 Bbid,

143 Cass,, 20 janvier 2011, Fas., 2011, p. 229, R.D.C., 2011, p. 496, somm. 3 LL0M.B, 2011, p. 1141,
144 N. BERNARD, Precis de droit des diens, op. cit., p. 193 ; P.-P. Renson, « La propriété immobiliére »,
op. eit., p. 167.

145 Cass. (13 ch.), 26 avril 2012, Paq., 2012, p. 922 ; R, 2012-2013, p- 944, note G. VergHE,
« “Daadwerketfjke kennisname” als aanvangspunt van de vijfjarige verjaringstermijn (art. 226275, § 1,
tweede lid BW ). De schemerzone tussen “kennen” en “behoren te kennen" » ; R.G.D. C.,2013,p. 50,
note E. VErjans, « Het vertrekpunt van de vijfjarige vesjaringstesmijn voor buitencontractuele vor-
deringen : effectieve of normatieve kennis 3 »,

146 Cass, (ch. plén.}, 6 avril 1960 (deux espéces), précité.

147 Cass., 23 novembre 2000, Pas., 2000, p. 1789 ; R.G.D.C,, 2001, p- 380 ; Cass. (1 ch.), 20 avril
2012, Pas., 2012, p. 844 ; JLM.B., 2013, p. 2068 ; A. Sarvs, « De Pact de compenser de manidre
juste et adéquate. Premidres applications de Parrét de Ia Cour de cassation du 8 février 2010 », [1 P,
2013,%v 1-2,p. 112; B. Duruisson, V. CarLewaert, B. D Coninek et G. GaTuEMm, Lg respon-
sabilite civile. Chrenigue de Jurispradence 1996-2007, vol. 1, Le fait génératenr of le fien eausal, op. cit.,
p- 313 ; P. Lrcocq, « Troubies de voisinage : qui, comment et pourquoi ? », ap, cit, p. 30 ;
5. BourrLETTE, « La théorie des troubles de voisinage : de [équilibre entre protection et limitation »,
op. cit., p. 253 ; 8. Sryns et H. Ve, Zakenrecht, boek IV, Burenbinder, op. cit., n% 135 et 276.

148 Voy., inter alia, A. SALVE, « De Vart de compenscr de maniére juste et adéquate », gp. ci,, p. 112;
B. Dusuisson, V. CaLLewaerrt, B, De Coninek et G, Garnem, La responsabitiss civile. Chroniguee
de jurisprudence 1996-2007, vol. 1, Le fait génératenr et le fien causal, op. it p. 313.

149 B. Dusuisson, V. CavLLewaErT, B. De Conmck et G. GaTHEM, La responsabilite civile,
Chronigue de jurisprudence 1 996-2007, vol. 1, Le fait &lndrateur et e lien causal, op. cit., p. 313 ;
P. Lecocq, « Troubles de voisinage : qui, comment et pourquoi ¥ », gp. cit,, p. 30 ; P.-P. Renson, « La
propriété immobilitre », ap. cit,, p. 168.

150 Voy. les réf. citées supra aux notes de bas de page n® 62 1 64,
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ce qui aura une influence sur la détermination par celui-cidela compensation
a octroyer 151,

2) Les modalités de la compensation

Bien que Ia possibilité de compenser en nature le tro'ubl‘e ait été débattc‘lue _
3 Forigine %2, il est aujourd’hui constant que cette 1n’der{nn1sat1u:1);'i1 %%18;3 Fr;r'lﬁfe :
la forme d’'une compensation en nature 3 ou par équivalent . al iffe-
rence de la responsabilité extracontractuelle, dans %e cac}re de laquelle le juge !
doit prioritairement avoir recours, si cela est p’oss‘lble, ala compensation en
nature %6, celui-ci dispose, dans le cadre de la théorie des troubles de_ vmimalge,
d’un large pouvoir d’appréciation quant  la forme de la compensation la plus -
adéquate 7.

Mentionnons également que « la circonstance que les activités perturba-
trices aient été autorisées par 'administration ne remet pas en cause la co;gl;
pétence du juge judiciaire pour infervenir au titre c‘ies troubles d(? vmsdmage »d K
Néanmoins, 1a Cour de cassation a estimé que le juge ne pouvait ordonner esi :
travaux contraires i ceux prescrits par l’adminijs’tratif)n dans lilr;tgeret %e.nera.
et qui « compromettraient l'existence n?é‘me de ieﬁtallbhssemejr}t » 137, C?‘ ai:siatnt{
celui-ci ne pourrait exiger « la démolition dfz bitiments, lmterrupti.o;} unt
chantier ou linterdiction d’une exploitation valablement autorisés pat

151 Cass., 23 novembre 2000, Pas., 2000, p. 1789 ; R.G.D..(?., 2991, p- 389  B. I-)U.BUISSO _
V. CALE.EV\:‘AERT B. D Coninck et G. GaTHem, La responsabilité civile. Chronigne de Jurrq??:udeﬁw
1 59672007, vaol. 1,, Le fait génératenr o Je fien cansal, op. ¢it,, p. 313 ; P. LEcocq, « Troubles de voisinage :
i, comment et pourquol ? », op, dit., p. 31, ) .
;1?2 Voy. not. P f}{_;ECOCQ, « Troubles de voisinage : qui, comument ¢t pourquoi 4
C. Mostin, Les fronbles de voisinage, op. cif., n” 135 et réf. citées ; ]. HANSENNE, « Le point sur
théorie des troubles de voisinage », gp. cid., p. 185. ) ‘ -
1;501‘1[’0111: une liste exemplative de décisions ayant ordonné une telle compensation, et nctamme;t;
lexécution de travaux, voy. B. Dusuisson, V. CaLLEwaErT, B. DE C(.)an’zcx et G. GAT_HEM, ;:
responsabilité civile. Chronique de jurispradence 1996-2007, vol. 1, Le fait génératenr et ke lien causal,
 cit., p. 315. ) :
;}?5‘; 1 Vc];‘)sement d'une somme d'argent le plus souvent évaluée ex aegao et bor‘w’(].—F:. R,.OMx.AINé« Dl; :
principes d'égalité, dégalité de traitement et de proportionnalité en droit privé, en particnlier ans.
théorie des troubles de voisinage et I'abus de droif », ap. ziz., p. 21?,). Yo FFLE-fva |
155 P. Lecocq, « Troubles de voisinage : qui, comment et pDurquOll? » 0p. cit, p. 33 8. Bou 255,
« La théorie des troubles de voisinage : de 1équilibre entre protection et hf‘nltahf)n », op. cit., p. >
156 Pour une comparaison entre ces deux régimes et une critique des solultmns diffésentes auxquelics
ils aboutissent, voy. S. Styns et H. Vuve, Zakenrecht, boek 1V, Burenhinder, op. cit., pp. 501 et's

;]57273&(;6&15 décembre 1997, R.D.G.C., 1999, p. 143 ; P.-P. Renson, « La propriées immobili¢re »;

isi s qui i?», ap. cit, p. 33

. ¢it., p. 168 ; P. Lrcocq, « Troubles de voisinage : qui, c’?mfn'cnt et pourquoi ? », ap. cit., p. 3

gj.) ET:)UFI;LETTE, « La théorie des troubles de voisinage : de I'équilibre entre protection et hm;tanc.).r{
. eit., P 255, ) -

%SaP,—I}’ Renson, « La propriété immobilidre », op. cit,, p. 169 ; P. Lrcocg, « Troubles de voisin

& taalités », op. cit,, p. 121, n° 29 et réf. citées. » s
%’;ﬂg::;t;; 110502&&:?974, g’m., 1975,1, p. 341 ; S. BoUFFLETTE, « La théorie des troubles d

voisinage : de Iéquilibre entre protection et limitation », gp. cit., pp. 256-257.

? o, op. cit., P 321;
&

ag;
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R.G.D.C, 2011, p. 403, note J. KokeLENBERG, « Bomen : bron van gezonde lucht en van ongezonde
inspanningen » ; R.J¥,, 2011-2012, p. 953, note T. D Bix, « Precisering van de compensatie als
sanctie in het geval van een bovenmatige burenhinder ».

167 A, Sarvi, « Regards croisés sur la notion de “juste et adéquate compensation”, Analyse compa-
rative de Parrét de ta Cour de cassation du 8 février 2010 », op. cit., pp. 105 et s.

168 Ipid, p. 107.
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Vadministration » 169, Certains auteurs ne manquent toutefois pas de critiquer
cette position 161, :

3) Uinterdiction absolue du fait 3 lorigine du trouble

Si la compensation en nature est envisageable, la Cour de cassation162 5
toutefois précisé que celle-ci ne peut consister en linterdiction absolue de
I'activité & Yorigine du trouble, méme si le juge du fond estime qu’il s'agit 13
de la seule possibilité de rétablir légalité rompue 163, Ce faisant, la Cour a suivi
Favis de Pavocat général Bresseleers qui soutenait que « permettre fa suppres-
sion totale de l'activité perturbatrice reviendrait 4 confondre compensation et
réparation intégrale, le juge créant par I3 une nouvelle rupture déquilibre » 164165,

La Cour affina sa jurisprudence par un arvét du 8 février 2010 166, dans
lequel elle était amenée 4 se prononcer sur une décision ’un tribunal nivellois
ayant ordonné I'abattage de onze pins sylvestres 167, Ta Cour rejeta le pourvoi,
qui invoquait que I'abattage ne pouvait étre ordonné puisque constitutif d'une
interdiction totale de l'activité perturbatrice, en considérant que I'abattage des
pins ne privait pas I'auteur du trouble de fa possibilité den replanter ailleurs
sur son fonds et nentrainait done pas un « déséquilibre inverse »1%8_ La Cour
fit ainsi écho aux conclusions de Pavocat général Génicot qui, se fondant sur
l'avis précité de Pavocat général Bresseleers, indiquait que « clest donc 4 l'aune
de la création d’un nouveau déséquilibre “inversé”, qu'il convient d’apprécier

160 5. BoUuFFLETTE, « La théorie des troubles de voisinage : de Iéquilibre entre protection et fmi-
tation », ep. cit., pp. 256-257,

161 Voy.not. S, Styns et H. Vuye, Zakenrecht, boek 1V, Burenhinder, op. cit., Pp- 526 ets.; . Deom
et B. PAques, « Les permiis et autorisations administratives et la réparation des dommages causés aux
tiers », ap. ciz., p. 48,

162 Cass. (1 ch.), 14 décembre 1995, Pas,, 1995, 1, p. 1163 ; 4T, 1995-1996, p. 525, note 5. Snas,
« De sanctie bij burenhinder veroorzaakt door een niet-fouticre gedraging » ; J1.MLB., 1996, p. 966,
obs. P. HENRY, « La juste compensation des troubles de voisinage : la fin d'une controverse ? ».

163 P. Lecocq, « Troubles de voisinage : qui, comment et pourquoi ? », gp. o, p. 33 ; A. SaLvi,
« De Part de compenser de maniére juste ot adéquate », op. cit., p. 113 ; B, Dusursson, V. CALLEWAERT,
B. Dk Coninek et G. GatHEM, Lo responsabilité civile. Chromigue ds Jurisprudence 1996-2007, vol. 1,
Le fait géndratenr et le fien causal, . cit, p. 3155 S, BOUFFLETTE, « La théorie des troubles de voisi-
nage : de [équilibre entze protection et limitation », op. cit., p. 254,

164 Extrait des concl. de Pav. gén. BRESSELEERS, Arr. Cass., 1995, 11, p. 1126.

165 A. Sawve, « Regards croisés sur la notion de “juste et adéquate compensation”. Analyse compa-
rative de l'arrét de la Cour de cassation du 8 février 2010 », R.ED.L, 2011, p. 102 ; P. LEcocq,
« Troubles de voisinage : qui, comment et pourquoi ? », gp. oit., p. 35.

166 Cass. (3¢ ch.), 8 février 2010, Pas,, 2010, p- 388 RAB.G, 2011, p. 769, note E. Linvens et

S. VEREECKEN, « Volledig verbod van ecn niet-foutief feit : slaat cassatie een nicuwe weg in ? » ;
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Ia portée exacte de la jurisprudence selon laquelle Ia solution ne peut consister
en une interdiction absolue du trouble »162170,

4) Questions particuliéres liées a la réduction de la compensation

Terminons notre analyse de la nature des sanctions en évoquant deux
questions particuliéres liées  la réduction de Ia compensation.

D'une part, depuis un arrét de la Cour de cassation du 26 septembre
1980171, il est admis que la réceptivité de 'immeuble affecté par le trouble,
définie comme « la prédisposition & la survenance d’un inconvénient exces-
sif »172, puisse avoir pour effet de réduire le montant de la compensation 4
octroyer73. Selon S. Boufilette, tel sera notamment le cas si le juge estime que:
tout ou partie du dommage est d a la réceptivité particuliére de I'immeuble
affecté, dés lors que le trouble en question n'aurait, en principe, dii causer aucun’
dommage ou, 4 tout le moins, quun dommage moindre, 4 un bien « norma-~
lement constitué » 174, Toutefois, la Cour de cassation a récemment précisé que
la réduction de la compensation ne pourra avoir lieu que dans Ihypothése ol
« le juge constate que, sans le fait, lomission ou le comportement de 'auteur
du trouble excédant la mesure des inconvénients ordinaires du voisinage, ce;
[dommage] se serait [tout de méme] produit tel qu'il sest réalisé in concreto » 175
(nous complétons). Notons que certains auteurs 7S considerent que la récep:
tivité personnelle, A savoir « celle qui tient 4 la personne de la victime » 177 {par
exemple une sensibilité particuliére aux bruits ou aux odeurs) doit, de la méme:
fagon, pouvoir étre prise en considération”®. Tout ceci explique qu'un mém
trouble puisse étre 4 Torigine de dommages distincts, ayant une intensité.
variable selon les voisins, et que ces derniers ne recevront pas nécessairement
la méme compensation. g

D'autre part, il est également admis que la plus-value conférée, par le:
trouble, 2 'immeuble affecté puisse étre prise en considération afin de réduire

169 Extrait des concl. de l'av. gén. GENIcOT, disponibles sur www.cass.be. -
170 A. SaivE, « Regards croisés sur la notion de “juste et adéquate compensation”. Analyse compa:
rative de l'arrét de la Cour de cassation du 8 février 2010 », gp. cit., p. 106. o
171 Cass., 26 septembre 1980, Pas,, 1981, 1, p. 96, .
172 N. BerNARD, Precis de droit des biens, op. cir., p. 200 ; P. LEcocq, « Troubles de voisinage : quiy=
comment et pourquoi ? », gp. ¢iz., p. 40. o
173 Voy., inter alia, sur cette notion de réceptivité et son impact sur la compensation : P. Lzcocg;
« Troubles de voisinage : qui, comment et pourquoi ? », gp. cit.,, pp. 39-45 ; S. BourrLeTTE, « L
théorie des troubles de voisinage : de équilibre entre protection et limitation », gp. it pp. 260-262;
B. Dusuissow, V. Caviewasrt, B. De Coninek et G. GATHEM, La responsabilité civile. Chronigise:
de furisprudence 1996-2007,vol. 1, Le faif génératenr et ke fien cansal, gp. cit., pp. 317-320. ”
174 S. BoUuFFLETTE, « La théorie des troubles de voisinage : de léquilibre entre protection et
tation », ap. ¢it, p. 260,

175 Cass. (1 ch.), 15 novembre 2013, R /¥, 2014-2015, liv. 16, p. 624, .
176 Voy. S. Styns et H. Vove, Zakenrecht, boek IV, Burenbinder, op. cit., n° 225 et réf. citées, -
177 P. Lzcocaq, « Troubles de voisinage : qui, comment et pourquoi ? », gp. ciz., p. 44. :
178 Ibid.

limi-
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le ‘montant de la compensation 4 octroyer!”?. Cette situation se présentera
pr{{lClPalement dans le cadre de travaux publics de rénovation engendrant un
prf’_;u.‘ihce commercial 0. Notons cependant qu'une vive controverse 18! relative
é ex1 p e v 1 P . -

1 gence fle ,la fiemf)nstrauon d'une plus-value spécifique, distincte de la
plus-value bénéficiant 3 tous les riverains, divise la doctrine 182,

Conclusion

Nous avons pu voir, tout au long de cette contribution, que la théorie des
troubles de voisinage surprend par sa complexité, nombre de
vu le jour et nécessitant une intervention de notre Cour de cassation. Ces
tnterventions, qui nont pas toujours mis fin aux débats, ont, 3 tout le moins
eu le mérite de renforcer la sécurité juridique sur certaines problématiques’
Nul doute que de nouvelles questions €pineuses ne manqueront pas de faive

leurAappantion dans cette matiére, qui reste bien vivante et évolue au travers
des ages.

controverses ayant

—_—

179 S‘ITI cette no[.“ion de plus-value et son impact sur la compensation, voy. not. P, LEcocq, « Troubles
de voisinage : Qui, comment et pourquoi ? », ap. cif,, pp. 39-40 ; S, BourrLETTE, « La théorie des
troubles de voisinage : de Féquilibre entre protection et limitation », 8p. cit., pp. 257-260; B, Dusuisson

V. Careewaert, B. Dy CONINCK et G. Garuem, La responsabilité civife, Cbrmzig”e)df fnris rzfdetm.:
1996-2007, vol. 1, Le fair géndratenr et Je lien cansal, op. cit., p- 320. -
180 P. LEcocq, « Troubles de voistnage : qui, comment et pourquoi ? », ap. ¢it., p. 39

181 Voy. P. Lecocq, « Troubles de voisinage : qui, comment et pourquoi ¥ » :’JP. it 41,n"35;
S. BourrLETTE, « La théorie des troubles de voisinage : de I'équilibre entre pro;:ection.::tp limitation »
ap cit., pp. 257 et s. ; C. MosTin, Les froubles de voisinage, ap. cit., pp. 131 et 5.} S, STipns et H VUYF,
Zakenrecht, boek TV, Burenbinder, op. cit., pp. 515 et s ; N, VERHEYDEN—}EANE’\M\.RT Ph COPI;ENS elt’
C. MosTin, « Examen de jurispridence (1989-1998) », op. cit., p. 357, n° 131, T

182 B Dungzsgom, V. CaLrewaErt, B, D Coninck et G Garuem, La respansabilité civile

Chronigue de Jurisprudence 1996-2007, vol. 1, Le  fait génératenr et le lien causal, ap. cit, p. 320, -
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