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CHAPITRE 1
TROUBLES DE VOISINAGE

par

Benoit MICHAUX
Professeur a "'UNamur

SECTION 1. INTRODUCTION

1. Pour bref qu’il soit, le texte que la nouvelle loi consacre aux troubles de voi-
sinage n'en est pas moins doté d’une force de frappe considérable. On pourrait
méme dire sans exagérer que sa briéveté est inversement proportionnelle a son
emprise sur la pratique au point de suggérer, en termes d’ impact, une comparai-
son avec d’autres dispositions historiquement remarquables!. Ce qui est particu-
lier dans ce cas-ci, par contraste avec d’autres dispositions, cest que le dispositif
mis en place a été construit pendant prés de six décennies, avec un large consen-
sus, par la jurisprudence et la doctrine, avant d’étre consacré par la loi.

2. Le nouveau Code civil ne fait donc ici que codifier un mécanisme qui s’était
déja imposé sur le terrain. Certes, le processus de mutation en texte légal n’a pas
été jusqu’'a consacrer l'intégralité des acquis jurisprudentiels, d’une maniere
explicite et systématique. Mais il est clair que la volonté du législateur est de
consolider dans son ensemble une institution qui a su s’imposer avec succeés. A
cette occasion, il lui a méme insufflé un élan supplémentaire en ’'appelant expres-
sément a sappliquer de maniére préventive. C'est précisément cette portée pré-
ventive qui, peut-étre, pourrait constituer la partie vedette de la nouvelle loi, en
dépit des divergences quelle semble appelée a susciter - voire en raison méme de
ces divergences.

3. Pour prendre la juste mesure de la nouvelle réglementation, il convient de
rappeler le cadre juridique tel qu’il se présentait avant 'adoption de celle-ci. A
nouveau, le constat qui s’'impose a ce propos est que ce cadre se limitait & une
construction prétorienne : la notion de trouble de voisinage ne devait son exis-
tence quaux juges et non a la loi, méme si, bien entendu, le travail créatif des juges

s’appuyait sur une disposition phare de la loi, a savoir l'article 5f4 du Code civil

définissant le droit de propriété.

1 11 suffit d’évoquer l'artidle T382 du Code civil ancien. |
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SECTION 2. LES PRINCIPES DIRECTEURS AVANT
LA LOI DE 2020

4. Ce qui n’était encore qu’une théorie des troubles de voisinage sous 'empire
de I'ancien Code civil, reposait sur les principes directeurs suivants, dégagés par
la Cour de cassation dans ses deux arréts fondateurs du 6 avril 19602.

Le premier principe consistait a attribuer une responsabilité au propriétaire
d’un immeuble? qui, par un fait non fautif, impose & un propriétaire voisin un
trouble excédant la mesure des inconvénients ordinaires du voisinage. Quant au
deuxiéme principe, il consistait & imposer au propriétaire objectivement respon-
sable I'obligation d’une juste et adéquate compensation en faveur du propriétaire
victime, dans le but de rétablir I’égalité rompue.

5. Une doctrine trés nourrie a été consacrée a ces principes directeurs ainsi
quaux fondements de la théorie.

Il a été observé que le premier principe conduisait a établir une responsabilité
dite objective, en ce sens quelle n'exige pas de faute de la part du propriétaire a
lorigine du trouble. Au fil des développements jurisprudentiels, il a été ajouté que
cette responsabilité objective ne faisait pas obstacle a la mise en ceuvre de la forme
opposée de responsabilité qui, elle, supposait une faute, a savoir la responsabilité
quasi-délictuelle. Il a été admis que les deux formes de responsabilité pouvaient
se combiner, ou étre invoquées chacune individuellement, C’est-a-dire indépen-
damment I'une de lautre?.

Par ailleurs, au sujet du deuxieme principe, il a été souligné que la compen-
sation due par le propriétaire responsable ne correspondait pas a une réparation
intégrale du dommage subi par le voisin, mais a une indemnité partielle en ce sens
quelle se limite a la partie du dommage qui dépasse le niveau normal des troubles
acceptables entre voisins®.

Enfin, les discussions antérieures avaient également porté sur la base légale

qui avait servi a construire la théorie. Il était clair que l’article 544 du Code civil

2 Pas., 1960, I, 915 et s. et les conclusions de I'avocat général MaHAUX ; R.C.J.B., 1960, pp. 257

et s., note J. DABIN.

Les troubles de voisinage ne s’appliquent qu’a des situations résultant de 'usage ou de la jouis-

sance d’immeubles, ce que confirme, dans le nouveau Code, larticle 3.101, § 1¢, premiere

phrase. Cela étant, comme le rappelle P. Lecocq, « nombre de décisions sont rendues sur la

base de la théorie des troubles de voisinage alors que c’est un meuble qui « cause » ou « subit »

le dommage [...] chiens, chats, cogs [...] » (P. LEcocQ, Manuel de droit des biens, t. 1, Biens et

propriété, Bruxelles, Larcier, 2012, p. 316, n° 125).

4 P. LEcocQ, Manuel de droit des biens, t. 1, Biens et propriété, op. cit., p. 339, n° 134 ; X. THUNIS,
« Compenser le préjudice écologique : ressources et limites de la responsabilité civile », Amén.,
2012, n° spécial, 81-96, n° 14.

5 P. LEcocQ, Manuel de droit des biens, t. 1, Biens et propriété, op. cit., p. 331, n° 131 ; X. THUNIS,
« Compenser le préjudice écologique : ressources et limites de la responsabilité civile », op. cit.,
81-96, n° 14.

210 Larcier

quent i n. houbi on@nanur . be
Titre 5 - Les relations de voi si nage

Editions Larcier -

© Larcier - 02/12/2020


http://www.stradalex.com/?type=hm&hyp=235622562/

o) strada
Titre 5. Troubles de voisinage

(version 1804) avait été déterminant a cet égard. Cela n'a pas empéché certains
esprits d’étendre la réflexion pour finalement proposer I’équité comme le méca-
nisme ultime susceptible de justifier la sanction pour la rupture d’équilibre entre
les propriétaires voisins®. Il n’est pas inutile d’évoquer la justification par I’équité,
car il se pourrait bien que dans la nouvelle réglementation celle-ci joue un rdle,
quand bien méme ce dernier ne serait pas directement visible.

6. A partir des principes directeurs précités, adoptés dés 1960, la jurispru-
dence a poursuivi son ceuvre a coups de clarifications, d’ajouts, de précisions ou
de nuances, sur de nombreux points critiques, dont, notamment : la notion de
voisinage, la condition d’imputabilité du trouble, les critéres d’appréciation du
caractére excessif du trouble, le concept de préoccupation, la prise en compte de
I'intérét public ou collectif, I'incidence d’autorisations administratives, la récep-
tivité particuliére de la victime, les bénéficiaires de 'action en compensation, ou
encore les débiteurs de la compensation.

Il est peu utile de détailler ces apports jurisprudentiels a ce stade-ci, si riches
soient-ils, car on y reviendra par la suite, sagissant de vérifier dans quelle mesure
et de quelle maniére la nouvelle réglementation les integre, ou non.

Cela étant, on peut d’ores et déja annoncer que méme si la nouvelle régle-
mentation avait pour objectif premier de consolider les principales solutions pré-
existantes — cet objectif étant largement atteint — elle ne s’est pas limitée a cela.
Par rapport a la jurisprudence antérieure, il y a des ajouts, des omissions, des
modifications et des innovations. Il importe d’identifier ces interventions, de les
expliquer et d’en apprécier la portée.

SECTION 3. LA LOI DE 2020

§ 1. DEFINITION DE LA NOTION DE TROUBLES
DE VOISINAGE ET FONDEMENT
DE LA RESPONSABILITE Y LIEE

7. Entout premier lieu, il s’agit d’analyser la facon dont le nouveau Code a défini
les troubles de voisinage et traité la question du fondement de la responsabilité
quiy est liée.

Sagissant de la définition des troubles qui donnent lieu a sanction, la loi de
2020 exploite de maniére optimale les éléments qui avaient été fournis par la Cour
de cassation dans ses deux arréts de 1960. Elle cherche visiblement a traduire de

6 X. THUNTS, « Compenser le préjudice écologique : ressources et limites de la responsabilité
civile », op. cit., 81-96, n° 14, avec référence a J.-F. ROMAIN, Théorie critique du principe général
de bonne foi en droit privé, Bruxelles, Bruylant, 2000, pp. 944 et s. et les nombreuses références
y citées.
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maniére la plus fidéle possible les enseignements de la jurisprudence a cet égard.
Dans ce but, elle se sert de plusieurs notions qui interagissent pour déterminer les
contours du mécanisme.

8. La premiére notion est la notion méme de trouble. La loi définit celui-ci
comme la rupture d’un équilibre’, & savoir 1’équilibre qui doit exister entre les
propriétaires d’immeubles voisins lorsque chacun d’entre eux exerce l'usage et la
jouissance de son propre bien.

9. Intervient ensuite la notion du caractére excessif qui doit caractériser le
trouble pour que celui-ci donne lieu a une sanction. Recourant aux termes usuels
dans la jurisprudence, le législateur décrit le trouble excessif comme celui qui
excéde la mesure des inconvénients normaux de voisinage®. Ce faisant, il confirme
que le voisinage géneére nécessairement des inconvénients, mais que tous ceux-ci
ne doivent pas pour autant étre sanctionnés : seuls doivent I’étre ceux qui sont
excessifs.

10. Quant au fondement du mécanisme, le nouveau Code désigne sans ambi-
guité le successeur de l'article 544 du Code de 1804 définissant le droit de pro-
priété®. Certes, cette derniére disposition nest pas mentionnée telle quelle, mais
Cest bien elle qui est visée a travers ses attributs, en particulier les droits d’usage
et de jouissance!®. C’est parce que les propriétaires des immeubles voisins ont des
droits égaux face a ces deux prérogatives vis-a-vis de leur bien respectif!!, qu’il en
résulte un équilibre a respecter!2.

11. On se surprend a penser que la loi de 2020 aurait pu ajouter de fagon expli-
cite qu'une faute n’est pas exigée dans le chef du propriétaire de 'immeuble a
lorigine du trouble. Apres tout, il sagit d’'un enseignement majeur de la théorie

7 L’équilibre figure au premier paragraphe de I'article 3.101, alors que sa rupture est visée dans le
deuxiéme paragraphe.

8 Art. 3.101, § 1¢%.

9 Art. 3.50.

La loi ne mentionne pas que la faculté de disposer du bien peut, elle aussi, étre affectée par

une perturbation excessive causée par 'occupant de I'immeuble voisin. Or, tel peut étre le cas,

en particulier lorsque le prix de vente de I'immeuble serait impacté par le trouble. Toutefois,

dans une telle situation, la perturbation causée sur le plan du droit de disposition n’est que la

conséquence de I’atteinte au droit d’usage et de jouissance.

Pour reprendre les termes de l'article 3.101, § 1°%, 17 phrase : « Les propriétaires ont droit cha-

cun & 'usage et la jouissance de leur bien immeuble ».

«Dans l'exercice de 'usage et la jouissance, chacun d’eux respecte I’équilibre établi », nous dit

larticle 3.101, § 1¢7, 2¢ phrase.
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jurisprudentielle!, et tant qu’a faire ceuvre de codification voire de pédagogie!®,
le 1égislateur aurait été bien inspiré de 'intégrer dans son texte. Tel pourrait étre
en tout cas le premier réflexe. Cependant, tout bien pesé, il n’est pas si stir que cet
ajout s'imposait. Le texte légal indique en effet sans ambiguité que l'obligation de
rétablir I'équilibre rompu est déclenchée du seul fait que I’équilibre est rompu!>, si
bien qu'on n’apercoit pas la nécessité de signaler dans la loi que point n’est besoin
de constater une quelconque faute dans le chef de celui qui I’a rompu. En tout état
de cause, les travaux préparatoires ne laissent aucun doute sur cette solution'®.

12. Dans la méme veine, on remarquera qu’un autre enseignement de la juris-
prudence fait défaut dans le texte. Celui-ci ne mentionne pas que le propriétaire
qui rompt I’équilibre est passible d’'une sanction civile, quand bien méme il aurait
obtenu une autorisation administrative pour les activités ou les installations qui
sont a 'origine de la rupture. Cette solution est communément admise!”, en dépit
de certains commentaires critiques — qui sont en réalité des affinements!8. Quoi
qu’il en soit, elle ne figure pas dans le nouveau Code. Le législateur aurait-il di
'y insérer ? Ici aussi, on peut comprendre qu’il ne l'ait pas fait, car méme s’il
s’agit d’une codification, le texte l1égal, s’il veut rester efficace, ne peut se permettre
de reprendre l'intégralité des solutions — surtout lorsque celles-ci appellent des
nuances'.

13.  Toujours dans le registre des frustrations (légéres) on pourrait regretter que
le 1égislateur nait pas défini la notion de voisinage. Il aurait eu l'occasion de dire
a ce propos que cette notion ne se confond pas avec celle de contiguité, ainsi qu’il
ressort de multiples décisions??. Le voisinage du fonds victime se détermine par
rapport au lieu de survenance du trouble et non par rapport au lieu d’origine du
trouble. Ainsi, les victimes de nuisances causées par des avions résident parfois a

Voy. I'arrét du 6 avril 1960 (deuxiéme espéce) : « [...] tout en considérant que le demandeur
et la défenderesse [...] nont commis aucune faute aquilienne en procédant aux travaux [...] et
qu'aucun manquement ne leur est reproché dans la conception et 'exécution de ceux-ci [...] ».
Voy. les termes employés dans les travaux préparatoires  propos de I'article 3.102. On y revien-
dra.

Larticle 3.101, § 2, dispose en effet : « Celui qui rompt I’équilibre est tenu de le rétablir ».

16 Doc. parl., Ch. repr., sess. 2019-2020, n° 55-0173/001, p. 186 (« La disposition n’exige aucune
faute » [...] «il n’est pas dérogé a I'idée qu’il s’agit d’une responsabilité sans faute »).

1. DURANT, Droit des biens, Bruxelles, Larcier, 2017, p. 525, n° 0727, avec renvoi a Cass.,
27 novembre 1974, Pas., I, 1975, p. 341.

X. THUNIs, « Compenser le préjudice écologique : ressources et limites de la responsabilité
civile », op. cit., n° 18 et 21.

19 Ibid.

P. LEcocQ, Manuel de droit des biens, t. 1, Biens et propriété, op. cit., p. 314, n° 215 avec réfé-
rences ; . DURANT, Droit des biens, op. cit., p. 525, n° 0733 et références citées.
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des distances significatives de ’aéroport?!. La notion de voisin est donc relative,
car elle dépend du rayon d’action des effets générés par le fait perturbateur.

14. Par ailleurs, le texte légal pourrait donner I'impression de limiter les
conflits pour troubles de voisinage a des conflits entre propriétaires®? (d’im-
meubles), comme si ces conflits ne pouvaient pas impliquer d’autres protago-
nistes, tels que des usufruitiers ou méme des locataires. Ce ne serait toutefois
qu’une impression initiale, suscitée par le début du texte de la loi. La suite du texte
corrige cette impression, du moins en partie. Elle indique en effet que les pertur-
bateurs peuvent étre d’autres personnes que les propriétaires des immeubles a
lorigine du trouble, a savoir des personnes qui seraient autorisées a faire usage et
ajouir des immeubles en question??. Cela étant, il subsiste un certain gott de trop
peu, car si la loi reconnait explicitement d’autres protagonistes dans les rangs des
perturbateurs, elle nen fait pas autant dans les rangs des victimes : elle ne précise
pas que la partie préjudiciée peut étre différente du propriétaire de 'immeuble
impacté, a savoir une personne simplement autorisée a faire usage et a jouir de ce
dernier?4. La solution peut néanmoins étre déduite du texte 1égal?>.

§ 2. LES CRITERES PERTINENTS POUR APPRECIER
LE CARACTERE EXCESSIF DES TROUBLES

15. Passé le cap de la définition du trouble de voisinage?, la suite de la loi?” fait
davantage justice a 'entreprise de codification pour déterminer les criteéres d’ap-
préciation du trouble excessif.

Ainsi quelle I’énonce, le caractére excessif est tributaire des circonstances de
chaque espéce. Selon les cas, plusieurs facteurs peuvent entrer en ligne de compte.
A cet égard, la loi commence par recourir a trois paramétres qui sont devenus des
grands classiques, a savoir le moment du trouble, sa fréquence et son intensité.

Les applications de ces critéres abondent en jurisprudence. Quelques exemples
connus suffisent pour 'illustrer. Ainsi, la vie en société justifie sans doute que I'on
doive accepter qu'un voisin joue de la batterie ; en revanche, les moments que le
voisin choisit pour le faire, s’ils sont tardifs, peuvent faire basculer le dérangement
acceptable vers I'inconvénient excessif?8. Il en va de méme lorsque les aboiements

2l X. Tuunis, « Compenser le préjudice écologique : ressources et limites de la responsabilité

civile », op. cit., n° 15.

Larticle 3.101, § 1, qui entame cette thématique, parle uniquement des « propriétaires », et
non, d’une maniere générale, des titulaires de droits d’usage et de jouissance.

Voy. infra, 4 propos de I’article 3.101, § 3.

24 Cf infra.

25 Art. 3.101, § 3, al. 1¢t.

26 Soit la premiére et la deuxiéme phrase de larticle 3.101, § 1°-.

Soit la troisi¢eme phrase de I'article 3.101, § 1¢T.

28 Cass., 14 décembre 1995,

22

23

27
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d’un chien se multiplient & une fréquence qui devient insupportable. Le méme
basculement se produit lorsque des odeurs dégagées par des poules, peu agréables
mais tolérables dans un cadre champétre, se transforment en odeurs véritable-
ment pestilentielles a la suite de 'installation d’un élevage de poules en batterie.

16. Si les critéres précités n'appellent pas davantage de commentaires, tant ils
sont simples et familiers, il en est un autre qui est moins facile a saisir, & savoir
le critére de la préoccupation. Sur ce point, le Conseil d’Etat avait reproché au
projet de loi de n’avoir pas précisé que dans un conflit de voisinage seule la préoc-
cupation collective (par opposition a la préoccupation individuelle) constitue un
paramétre qui peut se révéler déterminant®. Le législateur a cependant décidé de
ne pas suivre cette recommandation. Pour en comprendre les raisons, quelques
explications ne sont pas superflues.

Prenons un exemple dans ce but. Une entreprise se voit accuser de causer des
nuisances sonores au préjudice d’un voisin qui vient de s’installer dans les parages
immédiats. Selon la jurisprudence, 'entreprise peut invoquer une priorité dans
une situation ou elle se situe dans une zone qui était déja occupée par diverses
entreprises d’un profil comparable au sien avant 'arrivée du voisin. Il s’agit la
d’une préoccupation collective qui est susceptible de faire échec aux plaintes du
nouvel arrivant®. Prenons & présent un contre-exemple. Un résident bénéficiant
d’une vue superbe sur les alentours se plaint d’une construction érigée par un
voisin nouvellement arrivé. Dans cette situation-ci, la seule circonstance que le
résident est le premier occupant ne suffit pas a faire pencher la balance en sa faveur.
La préoccupation individuelle est en effet impuissante, a elle seule, a conférer un
avantage déterminant dans ce type de situation®!. Un troisiéme exemple permet
toutefois d’apercevoir que la préoccupation individuelle est malgré tout suscep-
tible d’avoir une incidence dans certains cas. Considérons la situation ot un voi-
sin, nouvel arrivant, se plaint des effets allergeénes causés par I'essence des arbres
ayant été plantés par un primo-résident. Cette fois, on congoit volontiers que le
primo-résident puisse invoquer avec succeés 'argument tiré de sa préoccupation
individuelle32.

On pourrait résumer les choses comme suit. Largument de la préoccupation
individuelle ne suffit pas a fonder la plainte d’un primo-occupant pour trouble de
voisinage excessif. En revanche, il est susceptible de permettre & un primo-occu-
pant de se défendre avec succes contre une plainte pour troubles qui serait dirigée
contre lui.

Dans ces circonstances, il se comprend mieux que les parlementaires n’aient
pas suivi ’avis du Conseil d’Etat qui les invitait a écarter le critére de la préoccu-

29 Conseil d’Etat, avis n° 63.490/2, p. 48/142.

30 1. DURANT, Droit des biens, op. cit., p. 526, n° 0735.

3L Ibid., p. 526, n° 0735.

32 Ibid., p. 526, n° 0735, avec référence & J.P. Gand, 11 aotit 1997, T.G.R., 1998, p. 14.
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pation individuelle au profit de la seule préoccupation collective. On peut cepen-
dant regretter que la motivation fournie laisse a penser que le législateur a refusé
de trancher une controverse, car en réalité la solution adoptée par la loi prend bel
et bien position en faveur d’un critére de la préoccupation qui inclut aussi bien la
préoccupation individuelle que la préoccupation collective.

En marge de ce qui précéde, on ne peut néanmoins s'empécher de penser que
la préoccupation collective pese plus lourd que la préoccupation individuelle,
également dans la nouvelle loi. On observera a appui de cette réflexion que la
notion de trouble excessif est définie par rapport a « la mesure des inconvénients
normaux du voisinage »%3, cette formulation donnant & penser que le curseur est
déterminé par un ensemble d’occupants et donc par une préoccupation collective.

17.  Le critére suivant que la loi évoque pour apprécier le trouble excessif est
lié a lintérét général. Ici encore, la loi senracine dans une jurisprudence établie.
Ainsi, plusieurs décisions avaient déja indiqué le discernement dont il faut faire
preuve lorsque le trouble est causé par un pouvoir public. Certes, la circonstance
que le trouble est causé par un pouvoir public n’a pas pour effet de le soustraire
a une sanction?4, Mais pour autant, cette circonstance n'est pas dénuée de toute
incidence généralement quelconque. Elle peut, en particulier, se révéler perti-
nente pour guider Pappréciation des intéréts en jeu, et par conséquent déterminer
le point d’un équilibre que le plaignant prétend étre rompu?>.

Fort opportunément, la loi désigne d’une maniére a la fois large et définie les
situations ou le fait perturbateur implique des intéréts publics. Plus précisément,
la loi vise la destination publique du bien d’oti le trouble provient3®. La formula-
tion permet d’inclure les cas ou le fait perturbateur est commis par un gestion-
naire pour le compte d’'un pouvoir public, et non directement par celui-ci. Elle
permet également de couvrir des situations ou l'activité prétendument perturba-
trice sert I'intérét général ou collectif quand bien méme elle est exercée par une
organisation privée. Il est vrai, cependant, que la conception de I'intérét collectif
ou de sa prééminence par rapport aux intéréts privés du plaignant peut diverger
selon les juges. Ainsi, l'utilisation d’un terrain de football est considérée tantot
comme une réponse aux exigences normales de la vie en société3” tant6t comme
une source de nuisances excessivess.

18. Laquestion de I'incidence des autorisations administratives a certes déja été
évoquée, mais cest une question qui doit a nouveau étre examinée a ce stade-ci
de Panalyse, cette fois sous un autre angle, car elle a également un impact sur

33 Art. 3.101, § 1¢%.

34 L. DURANT, Droit des biens, op. cit., p. 527, n® 0736.

35 Ibid., pp. 527-528, n° 0736, avec référence a la jurisprudence de la Cour de cassation.
36 Art. 3.101, § 1¢, troisiéme phrase in fine.

37 Civ. Namur 26 mars 1992, J.[[; 1992, p. 764.

38 J.P. Tournai, 18 novembre 2003, J.I-AMB_, 2003, p. 1110
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lappréciation du trouble excessif. Cet aspect ne figure pas dans les parametres
listés dans la loi pour mesurer le trouble. Cela ne diminue pas sa pertinence sous
l'empire du nouveau Code, et les solutions précédemment adoptées conservent
toute leur valeur.

Méme si l'octroi d’une autorisation administrative n'empéche pas le juge civil
de sanctionner un trouble excessif, il se concevrait difficilement que le juge n’ac-
corde pas la moindre attention a l'autorisation octroyée. Dans certaines situa-
tions, il se peut que 'administration ait procédé a un examen qui interfére avec
celui qui doit étre mené par le juge civil du trouble. Dans une situation de ce type,
il faut garder a lesprit le principe de la séparation des pouvoirs qui invite le juge
civil a tenir compte de la décision de I'administration3. Pour autant, le juge civil
ne perd pas tout pouvoir d’intervention, en particulier quand la décision admi-
nistrative est entachée d’une erreur manifeste d’appréciation, ce qui ne constitue
pas un obstacle trop exigeant dans le contexte particulier d’un conflit de trouble
de voisinage*®. D’autres motifs encore peuvent justifier I'intervention du juge
civil, par exemple I'apparition de nouvelles données factuelles*!.

19. Nulle part dans le nouveau Code il n'est question de la réceptivité anor-
male*? de 'immeuble victime du trouble prétendu®?, ou de la réceptivité anor-
male de son occupant, alors que le cas n'est pas si rare, et que, par ailleurs, il a
suscité des évolutions en jurisprudence. Il est vrai que ce théme a donné lieu a
des hésitations voire des controverses*%. On devine que c’est 13, sans doute, ce qui
explique le silence observé par un législateur pressé et dés lors soucieux d’éviter
des sujets qui divisent, car ils sont sources d’embiiches. Cela ne fait quaccroitre
les regrets.

Il nest pas déplacé de traiter ce sujet dans le cadre de 'appréciation du carac-
tére excessif du trouble, dés lors que la prédisposition de la victime semble bien
constituer un parametre qui joue un rdle a ce niveau. Cela n'empéche pas de reve-
nir par la suite sur le sujet, quand il sera question d’examiner si le trouble est
imputable au propriétaire de 'immeuble qui en est a l'origine, ou quand il sera
question d’évaluer 'indemnité due par ce dernier.

39 M. DELNOY, M. PAQUES et C. VERCHEVAL, « Autorisations administratives et troubles de voi-
sinage », in M. DAMBRE et P. LEcocq (éd.), Chroniques de droit a I'usage des juges de paix et de
police, la Charte, 2013, p. 118.

40 Ibid., p. 125.

M Ibid., p. 127.

42 1l s’agit d’une fragilité ou d’une sensibilité qui correspondent a « une prédisposition du bien a
la survenance d’un inconvénient excessif » (P. LEcocQ, Manuel de droit des biens, t. 1, Biens et
propriété, op. cit., p. 337, n° 133).

43 Voy. sur ce sujet . DURANT, Droit des biens, op. cit., pp. 550-551, n° 0761 ; P. LEcocQ, Manuel

de droit des biens, t. 1, Biens et propriété, op. cit., p. 337, n° 133.

Voy. & propos de I’évolution de la jurisprudence de la Cour de cassation sur cette question :

F. GLANSDORFF, « Troubles de voisinage : la prise en considération de la réceptivité de I'im-

meuble endommagé », J [T, 2019, p. 143.

44
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Sagissant de circonscrire la notion elle-méme, on peut définir la réceptivité
comme une faiblesse de la victime qui a pour effet d’exposer davantage celle-ci
a des conséquences préjudiciables résultant du trouble*. Intuitivement, on est
enclin a traiter cette faiblesse comme un facteur susceptible d’influencer 'appré-
ciation du risque excessif. Il est en effet permis de se demander si le trouble est
excessif dans un cas ot la gravité du préjudice est influencée voire déterminée par
la fragilité de ('immeuble de) la victime, en tout ou en (large) partie.

A défaut de poser la question en ces termes, on peut la poser dans les termes
ou la Cour de cassation I’a traitée, a savoir en se demandant si le trouble reste
imputable au perturbateur incriminé en dépit de I’état de réceptivité anormale
de ('immeuble) de la victime?® ou si le montant de I'indemnité due par le per-
turbateur doit étre réduit a concurrence de I’état de fragilité de ('immeuble) de
la victime?’.

Quel que soit le plan juridique précis sur lequel on attribue des conséquences
a la réceptivité particuliére de ('immeuble de) la victime, il est un fait que, d’une
maniere générale, cet état de fragilité mériterait de figurer au rang des parametres
a considérer dans l'appréciation du trouble excessif. On doit a I'objectivité de
reconnaitre que le critére en question ne figure pas dans la liste mentionnée par
la loi, mais a aucun moment le nouveau Code n’indique qu’il aurait cherché a le
déconsidérer totalement, et & rompre ainsi avec la jurisprudence.

§ 3. LES PARTIES A LA PROCEDURE POUR TROUBLES
DE VOISINAGE

20. Comme signalé, le début du texte légal ne parle que des propriétaires des
immeubles voisins. Or, la jurisprudence antérieure ne se limite pas aux proprié-
taires : au-dela de ceux-ci, elle vise tout tiers disposant d’un droit d’usage ou de
jouissance sur le bien*®. Le législateur a donc veillé a inclure dans la suite du texte
une disposition destinée a intégrer cette extension?®. Méme si la formulation de
cette disposition est abstraite®?, complexe®!, et par ailleurs partiellement approxi-
mative®?, on comprend que le législateur opére une ouverture du champ d’ap-
plication de l'action pour troubles de voisinage a tout tiers disposant d’un droit

4 L DURANT, Droit des biens, op. cit., pp. 550-551, n° 0761. Voy. aussi la définition donnée par
P. Lecocq citée plus haut.

46 Cf.infra, a propos de 'arrét de la Cour de cassation du 15 novembre 2013.

47 Cf. infra, a propos de I'indemnité et de I’arrét de la Cour de cassation du 9 novembre 2018.

48 Comme un emphytéote, ou méme un locataire. Voy. P. LEcocq, Manuel de droit des biens, t. 1,
Biens et propriété, op. cit., p. 317, n° 126.

49 Art.3.101, § 3, 1™ phrase.

50 Laloi ne parle pas de droit d’usage ou de jouissance dans le chef du tiers, mais « d’un attribut

du droit de propriété ».

La loi vise simultanément I'immeuble perturbateur et 'immeuble victime du trouble.

2 Laversion francaise de la disposition n’est pas a ’abri de tout reproche sur le plan syntaxique.

51
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d’usage ou de jouissance sur le bien immeuble concerné, non seulement en qualité
de défendeur, mais aussi en qualité de demandeur3.

§ 4. LIMPUTABILITE OBJECTIVE DU TROUBLE

21. Sile trouble ne doit pas étre la conséquence d’une faute dans le chef du per-
turbateur, il doit néanmoins étre imputable a celui-ci. La notion d’imputabilité (au
perturbateur) est essentielle dans le mécanisme, ce qui explique que le législateur
la mentionne trés tot dans le texte®*, et qu’il y revienne encore par la suite dans
I’hypothése ot le trouble résulte de travaux autorisés par l'occupant du bien>>.

22. Lajurisprudence et la doctrine antérieures a la loi de 2020 avaient observé
que le fait perturbateur a l'origine du trouble pouvait revétir la forme d’un acte,
un comportement ou une omission®. Le nouveau Code ne reprend pas ces préci-
sions. En soi, ce silence n'est pas dramatique, car les acquis jurisprudentiels com-
patibles avec la nouvelle loi sont censés perdurer, ce qui vaut également pour ce
point®”.

Pour autant, il pourrait y avoir des motifs d’insatisfaction. Ainsi, on pourrait
regretter absence de la confirmation explicite qu'une omission peut étre a l'ori-
gine d’un trouble, car une telle confirmation aurait contribué utilement a la voca-
tion pédagogique de laloi a laquelle le 1égislateur se référe par ailleurs®®. En outre,
la mention d’un acte, un comportement ou une omission en tant que source du
trouble permet de mieux saisir 'exigence d’imputabilité dans certaines situations
particulieres, notamment en cas d’incendie ou d’inondation, lorsque la réalité du
trouble est évidente, alors que l'origine reste obscure.

23. Limputabilité au perturbateur — composante essentielle du mécanisme -
peut se heurter a des difficultés de preuve, ce que la jurisprudence a illustré.
Ainsi, dans le cas d’un incendie survenant chez le voisin, il peut se révéler malaisé
de prouver une imputabilité au voisin, au sens ol on pourrait retenir dans son
chef un acte, un comportement ou une omission a lorigine de I'incendie. Une
situation de ce type pourrait justifier un assouplissement de la production de la

53 Lafin de la phrase se concentre sur le tiers en sa qualité de défendeur, mais la phrase lue dans

son ensemble parait bien viser également le tiers en qualité de demandeur.

> Art. 3.101, § 1¢7, 2¢ phrase.

55 Art. 3.101, § 3, 2¢ phrase : « Si le trouble résulte de travaux autorisés expressément ou tacite-
ment par le propriétaire concerné ou le titulaire de 'attribut du droit de propriété, il est réputé
lui étre imputable ».

56 Voy. P. LEcocQ, Manuel de droit des biens, t. 1, Biens et propriété, op. cit., p. 324, n° 128.

57 Les travaux préparatoires indiquent a plusieurs reprises que la nouvelle loi confirme ou clarifie

la jurisprudence antérieure.

Voy. infra, a propos de 'action préventive.

% 1. DURANT, Droit des biens, op. cit., pp. 536-539, n° 746-749.

58
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preuve, en ce sens quon pourrait admettre 'imputabilité au voisin apres avoir
éliminé une probabilité raisonnable que le trouble trouve son origine dans des
causes potentielles autres que 1’acte, le comportement ou 'omission du voisin®®.
Le nouveau Code n’aborde pas les difficultés de preuve, ni dés lors des solutions
qui permettraient de les surmonter. Il n’est pas stir toutefois, que sur ce point, il
appartenait au législateur d’intervenir. Il est logique que la jurisprudence occupe
le terrain sur ces questions.

24. En revanche, le législateur a veillé a traiter la question du trouble résul-
tant de travaux autorisés par le propriétaire — question qui se pose souvent dans
la pratique et qui a été régulierement examinée par la jurisprudence. Quelques
décisions peuvent étre rappelées a ce sujet, en guise de repéres. On se souviendra
ainsi d’une décision®® qui avait écarté®? I'imputabilité au propriétaire dans une
espéce ou lentrepreneur avait causé le trouble en commettant personnellement
une imprudence lors d’une pause dans I’exécution des travaux®. En revanche,
dans une autre affaire, la Cour de cassation avait retenu I'imputabilité au proprié-
taire pour un cas ou 'entrepreneur avait provoqué un incendie en utilisant un
chalumeau lors d’une intervention a une toiture®*. Cette fois, dans le raisonne-
ment du juge, le trouble était survenu en lien direct avec l'exécution des travaux
commandés par le propriétaire de 'immeuble-perturbateur.

Reprenant en substance la logique suivie par les juges dans ces décisions, le
nouveau Code prévoit que le trouble est réputé imputable au propriétaire ou au
titulaire d’un attribut du droit de propriété s’il résulte de travaux autorisés par
lui. Le texte précise qu’il importe peu a cet égard que 'autorisation donnée a l'en-
trepreneur soit expresse ou tacite, ce qui coupe court aux hésitations. Par contre,
il instille un léger doute quant a savoir si le trouble est nécessairement et défini-
tivement imputable au propriétaire ou si cette imputabilité peut étre renversée
par le propriétaire. Pour reprendre ses termes exacts, la loi dit que le trouble est
« réputé » imputable au propriétaire, ce qui pourrait suggérer une simple pré-
somption, et donc une possibilité de renversement. Les observateurs considérent
toutefois que la portée a donner au texte doit étre plus ferme, en ce sens que
celui-ci ne permet pas un renversement.

25. La thématique de I'imputabilité fait resurgir la question de lincidence
d’une réceptivité anormale dans le chef de (I'immeuble de) la victime du trouble

60 Voy. a ce sujet les commentaires et références de I. Durant, ibid., p. 537, n° 0747.

61 Cass., 25 juin 2009, Pas., 1, 2009, p. 1665.

62 Plus exactement, il faudrait dire « avait validé la décision du juge du fond qui, lui-méme avait
écarté [...] », dés lors qu’il s’agit d’une décision de la Cour de cassation.

63 Lors d’une pause, 'entrepreneur avait jeté un mégot de cigarette dans un pot contenant un
liquide inflammable, ce qui avait déclenché un incendie. Dans le raisonnement du juge, il
s’agissait d’une imprudence commise en marge des travaux et indépendamment de ceux-ci.

© Cass, 7 mai 2018, (LB 20T 5178,
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excessif. On peut en effet se demander si une réceptivité de cet ordre n'est pas de
nature a peser sur I'imputabilité. Il serait délicat de trancher la question in abs-
tracto. On n'oubliera pas en tout cas I'arrét de la Cour de cassation qui contient
de trés nettes réserves a I’égard de la thése qui trancherait la question par laffir-
mative®. Pour la Cour, la réceptivité ne réussit & écarter I'imputabilité que s’il
est vérifié que sans cette réceptivité le trouble ne se serait pas produit (ou qu’il
ne se serait pas produit tel qu’il s’est produit). Cela étant, s’il est probable qu’a
l’aune d’une telle condition il sera rarement accepté que la réceptivité parvienne
a éliminer 'imputabilité, il n’en reste pas moins que cette méme réceptivité peut
contribuer & une diminution de I'indemnité due par le perturbateur®®.

§ 5. LES MESURES JUDICIAIRES EN CAS DE TROUBLES
DE VOISINAGE

26. Le nouveau Code consacre un passage essentiel a la question des mesures
judiciaires applicables en cas de trouble excessif.

Parmi celles-ci, sous le régime antérieur, la mesure d’interdiction de la pour-
suite du fait perturbateur a donné lieu a une jurisprudence évolutive et partagée
de la Cour de cassation qui a pesé sur les commentaires doctrinaux et alimenté
un certain scepticisme.

Il est utile, pour traiter cette mesure-ci, mais également les autres mesures,
de retracer brievement I’évolution jurisprudentielle dans le but de situer l'exacte
portée de la nouvelle réglementation.

27.  Au départ, la théorie des troubles de voisinage prévoyait une « juste et adé-
quate compensation », pour reprendre les termes de la jurisprudence fondatrice®’.
Celle-ci était communément présentée comme une réparation limitée, en ce sens
quelle ne couvrait pas I'intégralité du trouble (du préjudice), mais uniquement
la partie du trouble qui excédait la mesure des inconvénients normaux liés au
voisinage®8. Certains ont cependant observé que la différence entre réparation
intégrale et une juste et adéquate compensation est parfois mince®.

Pour le surplus, la juste compensation pouvait prendre la forme d’une répara-
tion par équivalent ou celle d’une réparation en nature. Ainsi, le juge civil pouvait
condamner le perturbateur a payer une somme a la victime, ou a réaliser des

65 Cass., 15 novembre 2013, R.G. n° C.11.0656.F.

%6 Cf. infra, a propos de l'arrét de la Cour de cassation du 9 novembre 2018.

67 Cf. les deux arréts du 6 avril 1960 de la Cour de cassation.

68 I. DURANT, Droit des biens, op. cit., p. 543, n° 0756 ; P. LEcocQ, Manuel de droit des biens, t. 1,
Biens et propriété, op. cit., p. 334, n° 132.

% 1. DURANT, Droit des biens, op. cit., pp. 545, n° 0757.
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travaux dans le but de rétablir I’équilibre rompu entre les droits des propriétaires
voisins’®.

Sur ces points (aussi), la nouvelle réglementation est synonyme de continuité.
Certes, sur le plan linguistique, elle abandonne I'expression de « juste et adé-
quate » compensation, considérée comme peu parlante pour le citoyen’!. Mais en
substance, elle maintient les solutions déja acceptées.

Concreétement, le nouveau Code invite le juge a ordonner les mesures qui se
révéleront adéquates au sein d’une liste de trois types de mesures que le législateur
identifie expressément.

28. Le nouveau Code prévoit d’abord que le juge peut ordonner une mesure
qui consiste dans « une indemnité pécuniaire »”> dont on comprend qu’elle est
destinée a couvrir le préjudice subi par 'immeuble victime. Il précise que cette
indemnité vise a « compenser le trouble excessif ». De la sorte, le législateur
confirme qu’il ne s’agit pas de la réparation d’un préjudice dans son intégralité,
mais d’'un montant couvrant la partie du préjudice qui excéde celle résultant des
inconvénients normaux liés a la vie en communauté dans le voisinage concerné.
Lindemnité peut-elle inclure une rente censée compenser le préjudice résultant
de la poursuite des activités a I'avenir dans l'attente d’une prise de mesures des-
tinée a faire disparaitre le trouble ou a le réduire a un niveau acceptable ? La
jurisprudence antérieure I'admettait’3. La nouvelle loi ne contient aucune préci-
sion, ni pour le confirmer, ni pour 'exclure. Vu la volonté générale exprimée par
le 1égislateur de consolider 'acquis jurisprudentiel, on devrait considérer que la
solution est maintenue.

29. La nouvelle réglementation donne ensuite la possibilité au juge d’attribuer
une indemnité au propriétaire de 'immeuble victime pour les mesures que celui-ci
aurait prises dans le but de ramener le trouble & un niveau normal’. Au-dela de
la formulation abstraite utilisée dans la loi, on comprend que le législateur a visé
les situations ou la victime est amenée a réaliser des travaux pour faire écran aux
nuisances excessives. Il peut sagir, par exemple, de travaux visant a insonoriser
ou renforcer un édifice. En pareil cas, le juge peut allouer une indemnité pour les
cofits des travaux. A cette occasion, il tiendra probablement compte du caractére
adéquat et raisonnable des travaux. On peut supposer que la victime n’est pas
obligée d'obtenir une validation judiciaire préalable de ces travaux, étant en ce cas

70 P.LEcocQ, Manuel de droit des biens, t. 1, Biens et propriété, op. cit., pp. 133-134, n° 132.

7V Doc. parl., Ch. repr., sess. 2019-2020, n° 55-0173/001, p. 187.

72 Art. 3.101, § 2, 1°.

73 X. THunIs, « Compenser le préjudice écologique : ressources et limites de la responsabilité
civile », op. cit., n® 20, avec références doctrinale et juriprudentielles ; I. DURANT, Droit des
biens, op. cit., p. 549, n° 0758, avec référence jurisprudentielle ; P. LEcocQ, Manuel de droit des
biens, t. 1, Biens et propriété, op. cit., p. 334, n° 132.

74 Art. 3.101, § 2, 2°
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entendu qu'elle agit sous sa propre responsabilité. Cela étant, rien ne devrait s'op-
poser, nous semble-t-il, & ce quelle s’adresse préalablement au juge, non seulement
pour faire approuver les travaux, mais également pour se voir allouer une avance
sur indemnité en vue de les effectuer.

30. En troisieme lieu, le nouveau Code permet au juge d’ordonner soit I'inter-
diction du trouble, soit des mesures concernant, cette fois, non pas 'immeuble
victime mais 'immeuble qui est a 'origine du trouble”.

S’agissant de cette derniére option, on comprend que le législateur vise des
travaux a effectuer du c6té du perturbateur, dans le but de supprimer ou a tout le
moins de réduire I'excés de nuisances. Ces mesures-ci sont toutefois encadrées,
car dans le chef du perturbateur elles entrainent des contraintes et donc des res-
trictions par rapport a ses droits d’user et de jouir de son bien comme il 'entend.
Elles se voient dés lors imposer des balises, celles-ci coincidant avec celles qui
encadrent la mesure d’interdiction du trouble, qu’il convient & présent d’exami-
ner.

31. La question la plus délicate qui s’était posée sous le régime antérieur était,
comme déja évoqué, celle de savoir si le juge pouvait interdire au perturbateur la
poursuite des activités qui sont a Porigine de la perturbation. Sur cette question,
la Cour de cassation a développé une jurisprudence dont le fil a suscité des diffi-
cultés en termes de lisibilité.

Dans une premiére affaire, a propos des nuisances sonores causées par un
joueur de batterie, la Cour a estimé que le juge ne pouvait interdire purement et
simplement l’activité qui était a l'origine du trouble, quand bien méme une inter-
diction absolue serait considérée par le juge du fond comme la seule maniére de
rétablir ’équilibre rompu’®. La Cour a ainsi suivi 'avocat général qui avait indi-
qué qu’une interdiction absolue aurait créé un nouveau déséquilibre - cette fois au
détriment de la partie accusée de perturber.

En pratique, il résultait de l'enseignement de cet arrét que le musicien-per-
turbateur ne pouvait se voir empécher de jouer de la musique. Tout au plus pou-
vait-il se voir imposer par le juge certaines restrictions, en particulier des limites
horaires, dans le but de ne pas provoquer des désagréments excessifs.

Dans une affaire ultérieure, toutefois, la Cour a infléchi ses réticences a I’égard
de la mesure d’interdiction du trouble. Il s’agissait de se prononcer sur la sup-
pression d’arbres menagant de tomber sur un terrain voisin. Cette fois, la Cour a
admis que le juge pouvait ordonner I’'interdiction du trouble, soit une mesure qui
consistait dans I’enlévement des arbres litigieux. A cette occasion, elle a estimé
que la mesure était susceptible d’échapper a la critique selon laquelle elle provo-
querait un équilibre inverse. Elle a en effet observé que le propriétaire faisant 'ob-

75 Art. 3.101, § 2, 3°.
76 Cass., 14 décembre 1995, Pas., I, p. 1163.
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jet de la mesure de restriction restait libre de planter des arbres qui ne provoquent
pas de nuisances’”.

En dépit de cet infléchissement, certains esprits’® sont restés manifestement
marqués par les réticences initiales de la Cour a I’égard des mesures d’interdic-
tion. Il est vrai que la justification de I'interdiction au motif que le perturbateur
reste libre d’adopter d’autres modalités pour exercer son droit d’usage et de jouis-
sance reste fragile. Il n’est pas toujours raisonnable voire réaliste d’exiger d’un
perturbateur qu’il adopte d’autres modalités, ce qui peut signifier par exemple
qu’il exerce un autre type d’activités industrielles que celles qu’il exercait et qui
sont accusées de perturber’”®. En clair, le critére avancé reviendrait, dans cet
exemple, a exiger d’un entrepreneur qu’il change de métier.

Il n'est des lors pas surprenant de constater que, sous le régime antérieur, mal-
gré larrét de cassation de 2010, d’aucuns®® ont méme continué a privilégier I'idée
que la sanction n’aboutit pas en principe a faire cesser le trouble - il est vrai au
motif (mobilisable a I’époque) qu’il s’agit d’une « compensation » et non d’une
réparation®!.

Dans cette mise en perspective par rapport au passé, la regle que le nouveau
Code met en place mérite une attention toute particuliére. S’y trouve en effet
désormais clairement confirmée la possibilité pour le juge d’interdire les activités
perturbatrices.

32. Encore faut-il ne pas basculer dans un autre extréme ou l'interdiction du
trouble deviendrait une mesure banale. La méme chose doit d’ailleurs étre dite
pour les mesures qui ordonneraient a 'occupant de 'immeuble perturbateur de
réaliser des travaux de nature a faire disparaitre le trouble. Cest la raison pour
laquelle, dans ces deux cas, le codificateur de 2020 a prévu un certain nombre
de balises, qui sont au demeurant en harmonie avec la jurisprudence antérieure.

En premier lieu, il y a dans la loi la condition générale qui veut que la mesure
soit adéquate, ce qui, en clair, signifie que la mesure d’interdiction est réservée
aux cas qui le justifient — ceux pour lesquels il ne suffit pas d’octroyer a la victime
une somme en réparation d’une partie de son préjudice ou une indemnité pour
des travaux qu'elle réaliserait concernant son immeuble.

Ensuite, la loi énonce que le juge ne peut prononcer une interdiction du
trouble ni une obligation de prendre des mesures (concernant I'immeuble-per-

77 Cass., 8 février 2010, Pas., I, 2010, p. 388.

78 Certains mais pas tous. P. Lecocq rappelle les écrits prémonitoires de J. Hansenne qui allaient
dans le sens que la Cour de cassation adoptera en 2010 (P. LEcocqQ, Manuel de droit des biens,
t. 1, Biens et propriété, op. cit., pp. 335-336, n° 132).

Voy. & ce sujet les commentaires et références de I. DURANT, Droit des biens, op. cit., p. 548,
n° 0757.

80 X. Tunis, « Compenser le préjudice écologique : ressources et limites de la responsabilité
civile », op. cit., n° 17.

On rappellera que le nouveau Code ne reprend plus les termes de « juste et adéquate compen-
sation ».

79

81
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turbateur) destinées a supprimer ou réduire le trouble quaux conditions particu-
lieres suivantes : il faut que ces mesures ne créent pas un nouveau déséquilibre,
et que 'usage et la jouissance normaux de 'immeuble visé par I'interdiction ou
les mesures ne soient pas ainsi exclus. Le législateur rejoint ainsi les balises qui
avaient déja été mises en place par la jurisprudence antérieure. Selon celle-ci, il
convenait en effet d’éviter de créer un « déséquilibre inverse », C’est-a-dire une
configuration ot le perturbateur se voyait infliger une restriction excessive de son
droit d’user et de jouir comme il 'entend de son immeuble®2.

Cela étant, le texte 1égal ne résout pas toutes les questions. En particulier, on
peut s’interroger sur la notion d’usage et de jouissance « normaux » de 'immeuble
accusé de perturber. Prenons I'exemple d’une entreprise qui serait accusée de pol-
luer excessivement et qui invoquerait pour sa défense qu'elle ne polluerait pas
davantage que d’autres entreprises déja implantées dans le méme quartier avant
larrivée du plaignant. Lentreprise sera sans doute tentée de faire état d’un usage
et d’une jouissance « normaux », sans pour autant nécessairement convaincre.

33. Le nouveau Code invite le juge a faire preuve de perspicacité dans la sélec-
tion des mesures. Le cumul n'est pas interdit par la nouvelle loi, mais son oppor-
tunité est a évaluer dans chaque situation. Ainsi, on peut concevoir quun juge
estime adéquat de prononcer simultanément les mesures suivantes : l’'obligation
pour le perturbateur de réaliser des travaux dans son immeuble, l'octroi a la vic-
time d’une double indemnité, d’une part pour les travaux qu'elle envisagerait
pour son immeuble, et d’autre part, pour couvrir le préjudice causé par 'excés de
nuisances.

§ 6. LA PRESCRIPTION DE ACTION POUR TROUBLES
DE VOISINAGE

34. Sagissant de la prescription, le nouveau Code renvoie®® au délai ordinaire
dans le domaine des actions en réparation d’un dommage fondées sur la respon-
sabilité extracontractuelle, figurant déja dans I'ancien Code civil®4, et qui reste
d’application. Le délai est de cinq ans. Le point de départ du délai correspond en
régle générale au jour qui suit celui ol la personne lésée a eu connaissance des
deux éléments déterminants pour prendre la décision d’agir, a savoir l'existence
du dommage lui-méme, d’une part, ainsi que I’identité de la personne respon-
sable, d’autre part.

82 (Cf.lajurisprudence de la Cour de cassation de 1995 et 2010, évoquée ci-avant.

83 Art. 3.101, § 4.
84 Art.2262bis, § 1€, al. 2 et 3.

Larcier 225

quent i n. houbi on@nanur . be
Titre 5 - Les relations de voi si nage

Editions Larcier -

© Larcier - 02/12/2020



o) strada

Benoit Michaux

35. Une hypothese particuliere se présente toutefois lorsque le dommage sag-
grave. Dans ce cas, le délai n’est déclenché que le jour qui suit celui ot la victime a
eu connaissance de l'aggravation®’. Tel serait par exemple le cas dans la situation
ou des racines d’arbres causent dans un premier temps des fissures anodines, et
dans un deuxieme temps, des dégradations nettement plus sérieuses de nature a
impacter la stabilité de 'immeuble8®. En pareille situation, I’événement déclen-
cheur est celui qui intervient dans un deuxieme temps. Plutdt que d’un report
de délai, on a tendance a considérer qu’il s’agit d’un nouveau délai de cinq ans,
propre a 'aggravation.

La jurisprudence a estimé a ce sujet que 'aggravation vise une augmentation
imprévue du dommage en ce sens qu'elle ne s’inscrit pas dans I’évolution raison-
nablement prévisible du dommage initial®”.

Il importe par ailleurs de tenir compte de la position de la Cour de cassation,
selon laquelle la connaissance d'un dommage (ou de son aggravation) n’implique
pas la connaissance de son étendue8®. Par conséquent, le délai est déclenché dés
que la victime a connaissance du dommage dans son principe, quand bien méme
elle ignore encore I'ampleur finale de celui-ci. En revanche, la victime bénéficie
d’un nouveau délai a compter du jour ou elle prend connaissance d’une évolution
significative du dommage au point de conférer a ce dernier une nouvelle nature et
des conséquences imprévues, ce qui serait le cas lorsque de simples 1ézardes dans
un immeuble se transforment en fissures importantes, génératrices d’instabilité.

36. Des lors que le démarrage du délai de cinq ans est tributaire d’'un élément
subjectif de prise de connaissance (double) dans le chef de la partie préjudiciée?”,
il en résulte que la partie perturbatrice sera exposée plus longtemps a une action
judiciaire. Cet allongement est cependant soumis a une limite fixée par I'ancien
Code civil, qui reste d’actualité. Aux termes de cette limite, ’'action se prescrit en
tout cas par vingt ans a partir du jour qui suit celui ot s’est produit le fait qui a
provoqué le dommage®°.

85 «[...] toute action en réparation d’'un dommage fondée sur une responsabilité extra-contrac-

tuelle se prescrit par cinq ans a partir du jour qui suit celui ot la personne lésée a eu connais-
sance du dommage ou de son aggravation et de I'identité de la personne responsable ».

86 En ce sens, Liége, 30 avril 2018, J.L[MB-, 2018, p. 168}

87 Liége, 4 mai 2018, JJL-M.B_, 2018, p. 1564, note R. PopA.

8 Cass., 9 décembre 2010, Pfs,, 2010, p. 3174.

89 Celle-ci doit avoir connaissance du dommage et de ’identité du responsable.

9 Art. 2262bis, § 17, al. 3, de ancien Code civil qui est d’application ici.
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§ 7. CACTION PREVENTIVE POUR TROUBLES
DE VOISINAGE

37. Le codificateur de 2020 a pris la décision de prévoir la possibilité pour la
victime de former une action pour troubles de voisinage a titre préventif’!. En
d’autres termes, le plaignant ne doit pas attendre que le préjudice soit réalisé pour
agir en justice.

Encore faut-il qu’il y ait un risque « grave » et « manifeste » de troubles de voi-
sinage, et que ce risque se situe sur le terrain de la sécurité, la santé ou la pollution.

38. Laction préventive telle quelle est organisée dans le nouveau Code peut
faire objet de deux lectures.

Dans une premiére lecture, que 'on pourrait qualifier de minimaliste, le nou-
veau Code effectue simplement une duplication du mécanisme général de I'action
préventive inscrit a ’article 18, alinéa 2, du Code judiciaire®?.

Dans une deuxiéme lecture, nettement plus ambitieuse, le nouveau Code
opere une forme d’intégration du principe de précaution dans le domaine de droit
civil lié aux troubles de voisinage.

Il convient de soumettre ces deux lectures a une évaluation critique, et ensuite,
si possible, de les départager.

39. La lecture minimaliste est celle qui semble se dégager des travaux prépa-

ratoires, et donc, a priori, celle qui tend a refléter I'intention du législateur. Le

codificateur y répond a une objection du Conseil d’Etat®? selon lequel il était inu-

tile de prévoir une disposition organisant une action préventive, dés lors que le

principe de celle-ci était déja consacré d’une maniére générale a larticle 18
Pour justifier le maintien de la disposition en projet malgré I'objection du

Conseil d’Etat, les auteurs du texte avancent deux arguments.

40. Le premier argument est 1ié a la fois a la sécurité juridique et a des vertus
pédagogiques. En premier lieu, le législateur entend mettre fin a une controverse,
car il existait un courant opposé a l'application de ’action préventive dans ce
domaine-ci®. Ensuite, le 1égislateur souhaite faire ceuvre de pédagogie. En repre-

9l Art. 3.102.

92 Aux termes de I'article 18, alinéa 2, du Code judiciaire, « [I]’action peut étre admise quand elle
a été intentée, méme a titre déclaratoire, en vue de prévenir la violation d’un droit gravement
menacé ».

9 Avis du Conseil d’Etat, avis 63 490/2, p. 49/142.

9 Cette solution « met un terme au débat sur la question de savoir si un simple risque de troubles
suffit déja en soi pour intenter une action pour troubles de voisinage excessifs » (Doc. parl.,
Ch. repr., sess. 2019-2020, n° 55-0173/001, p. 189) ; « Vu le nombre d’interrogations en doc-
trine et jurisprudence sur I'intervention du juge [...] pour un risque de trouble et non pour un
trouble avéré » (Doc. parl., Ch. repr., sess. 2019-2020, n® 55-0173/001, p. 190).
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nant d’'une maniere concrete et dans un texte 1égal spécifiquement consacré aux
troubles de voisinage un mécanisme qui ne figure que dans une loi générale, sous
une forme abstraite, le 1égislateur rend la loi plus lisible au bénéfice de tous, prati-
ciens de la matiére et citoyens en général.

Cet argument-ci n’est évidemment pas dénué de mérites. Toutefois, il n’est pas
non plus a 'abri d’une critique. Celle-ci est liée a la formulation du texte, lequel
limite le champ d’application de 'action préventive aux situations qui générent
des risques (graves et manifestes) sur le plan de la sécurité, de la santé ou de la
pollution®®. Certains diront sans doute que cette formulation couvre une trés
grande partie des situations justifiant une action préventive. Pour autant, il est a
prévoir qu'a la moindre occasion, les défendeurs ne manqueront pas de soulever
qu’ils ne se trouvent pas dans une des situations visées par la loi pour une action
préventive. Prenons 'exemple suivant ou1, dans un village, un fermier s’appréte a
entamer un élevage de poulets en batterie susceptible d’occasionner, notamment,
des odeurs pestilentielles, mais sans toutefois, selon lui, représenter un risque
grave et manifeste en matiére de santé, ni de sécurité ou de pollution. Dans cet
exemple, l’action préventive telle quelle est formulée dans le nouveau Code de
droit des biens pourrait donner lieu a des discussions, alors que ces discussions
seraient évitées ou a tout le moins considérablement réduites si ’action préventive
est exercée conformément a I'artidle 18 du Code judiciaire®®. |

Si, en outre, il faut comprendre que le mécanisme préventif spécial prévu dans
le domaine des troubles de voisinage se substitue au mécanisme préventif général
prévu a l'afticle 18 du Code judiciaire”, il faudrait en déduire que la nouvelle

réglementation aboutit a restreindre le champ d’application de l'action préven-
tive. Ce ne serait sans doute pas l’effet recherché par le législateur, mais le risque
est élevé qu’il se produise.

41. Le deuxiéme argument avancé par le rédacteur du texte en faveur de I'in-
clusion d’une disposition organisant I’action préventive est de nature légistique.

Le codificateur observe que dans d’autres matiéres particulieres que celle-ci,
le législateur est déja intervenu de la méme maniere, en intégrant une disposition
destinée & organiser une action préventive®s.

Largument suscite une certaine perplexité, car a nouveau, il pourrait étre de
nature a générer des effets non désirés. A terme, il pourrait en effet créer des zones
d’insécurité juridique, notamment dans les hypotheses suivantes. Si le législa-
teur prévoit un mécanisme préventif soumis a des conditions strictes dans un
domaine déterminé, on se posera la question de savoir si le mécanisme général

9 Le texte est formulé comme suit : « Si un bien occasionne des risques graves et manifestes en

matiére de sécurité, de santé ou de pollution [...] ».

9 Lprticle I8 du Code judiciaire ne [Jmite pas le champ d’application de I’action préventive.

97 Voy. a ce propos, au paragraphe suivant, la critique qui est adressée au deuxiéme argument
avancé par le législateur.

% Doc. parl., Ch. repr., sess. 2019-2020, n° 55-0173/001, p. 189.
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prévu a l'afticle 18 du Code judiciaire peut Js'appliquer au cas ou les conditions
strictes ne sont pas réunies. Si le législateur a omis, dans un domaine déterminé,

de prévoir un mécanisme préventif, on se posera la question de savoir si le méca-
nisme général prévu par le Code judiciaire peut combler cette lacune.

42. Les réflexions critiques qui précédent incitent & envisager une deuxiéme
lecture de I’article 3.102 du nouveau Code, selon laquelle il serait permis de consi-
dérer que le codificateur a opéré une intégration du principe de précaution au sein
de la matiére civile des troubles de voisinage.

Cette lecture-ci suppose de prendre appui sur le texte 1égal lui-méme, au-dela
des commentaires des travaux préparatoires, et de lui donner sa pleine mesure.
Dans ce but, il importe d’approfondir 'examen des termes précis choisis par le
législateur pour donner forme a 'action préventive.

43. Dans ce contexte, il est essentiel de se concentrer sur les notions de sécu-
rité, santé et pollution qui ont été choisies par le législateur pour identifier les
situations justifiant 'action préventive spécifique qu'il a décidé de mettre en place.

Les travaux préparatoires ne contiennent pas d’indication utile a ce sujet. On
pressent néanmoins que ces trois notions n‘ont pas été privilégiées par hasard.
Une piste d’explication semble pouvoir étre trouvée dans la jurisprudence des
juges de I'Union européenne.

Si ceux-ci attachent une importance décisive a ces trois notions, cest que
celles-ci correspondent a trois poles vitaux de la vie en société qui justifient une
réduction maximale des risques et donc le déploiement du principe de précaution.
A cet égard, le tribunal de I’'Union définit le principe de précaution « comme un
principe général de droit communautaire imposant aux autorités compétentes de
prendre des mesures appropriées en vue de prévenir certains risques potentiels
pour la santé publique, la sécurité et 'environnement, en faisant valoir la protec-
tion de ces intéréts sur les intéréts économiques »°.

Par ailleurs, la jurisprudence de I’'Union explique que le principe de précau-
tion contribue a surmonter le probléme de la preuve d’un dommage futur - pro-
bléeme qui est incidemment soulevé dans les travaux préparatoires du nouveau
Code de droit des biens!??. Dans le domaine de la prévention des risques liés a la
santé, la Cour de justice observe que « [lJorsqu’il savere impossible de déterminer
avec certitude 'existence ou la portée du risque allégué, en raison de la nature non
concluante des résultats des études menées, mais que la probabilité d'un dom-
mage réel pour la santé publique persiste dans ’hypothese ou le risque se réalise-
rait, le principe de précaution justifierait 'adoption de mesures restrictives »'0L.

9 T.PIC.E., 26 novembre 2002, Artegodan, T-74/00, pt 184.

100 Doc. parl., Ch. repr., sess. 2019-2020, n° 55-0173/001, p. 189.

101 CJ.U.E., 9 juin 2016, Giovanni Pesce, C-78/16, pt 47, avec renvoi a C.J.U.E., 17 décembre 2015,
Neptune Distribution, C-157/14, pts 81 et 82.
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44. 1l est exact que le principe de précaution sapplique trés souvent dans un
contexte ou il oblige 'administration lorsque celle-ci intervient en vertu de ses
pouvoirs de police. Cela étant, il peut en outre trouver application dans d’autres
contextes. Ainsi, lorsque le principe de précaution est recu en droit positif, il per-
met de justifier 'intervention du législateur!?2. Telle est précisément I’hypothése
qui est envisagée ici, a savoir I’hypothése ol le codificateur du droit des biens
aurait intégré le principe de précaution dans le domaine des troubles de voisi-
nage!®3.

45. Cette derniére hypothese est encore encouragée par un autre type d’ar-
gument, tiré cette fois de la sphere des droits fondamentaux. Parmi ceux-ci, la
Constitution belge garantit tant la protection du droit a la santé!%* que celle du
droit & un environnement sain!%. Il s’en déduit que le risque qui affecte ces droits
fondamentaux est grave par nature!®, ce qui légitime encore le choix du législa-
teur en faveur d’une action préventive, au nom du principe de précaution.

A Tappui de cette solution, il importe bien entendu d’ajouter les fondements
légaux figurant dans les textes supranationaux, en particulier l'article 8 de la
Convention européenne des droits de ’homme!?’,

46. A l'examen du texte légal, il parait d’autant plus défendable d’identifier la
présence du principe de précaution au sein de 'article 3.102 du nouveau Code de
droit des biens que cette disposition formule des conditions qui sont adaptées a
une mise en ceuvre prudente de ce principe.

Le texte exige en effet, pour le déclenchement de ’action préventive, des risques
qualifiés a la fois de « graves » et de « manifestes »8. Les travaux préparatoires
ne contiennent pas d’éclaircissement sur ces conditions. Mais il semble permis de
développer les réflexions suivantes au regard du principe de précaution. Celui-ci
a vocation a s'appliquer dans des situations ou, d’'une part, il s’avere impossible de
déterminer avec certitude la réalisation du préjudice!'?’, et o1, d’autre part, ce pré-
judice serait élevé dans ’hypothese ou il se réaliserait. Dans ce contexte, le terme

102 M. PAQUEs, « Le principe de précaution et le Conseil d’Etat : chronique d’une naissance

annoncée », J[T, 2004, pp. 169-179, spéc. n° 1 in fine.

Certes, dans ce cas-ci le législateur n’édicte pas de norme de fond visant a prévenir spécifi-
quement un risque précisément défini. Mais cela nempéche qu’il édicte une norme, méme si
celle-ci est de nature procédurale dans la mesure ou elle se limite & habiliter d’'une maniere
générale le juge a prévenir des risques dans trois domaines particuliers.

104 Art. 23, al. 3, 2°.

105 Art. 23, al. 3, 3°.

106 M. PAQuEs, « Le Conseil d’Etat et le principe de précaution : chronique d’une naissance
annoncée », op. cit., pp. 169-179, n°® 8.

Voy. X. THUNIs, « Compenser le préjudice écologique : ressources et limites de la responsabilité
civile », op. cit., 81-96, spéc. n° 16.

Larticle 3.102 énonce : « Si un bien immeuble occasionne des risques graves et manifestes [...] ».
M. Paques parle de risque « incertain » (M. PAQUEs, « Le Conseil d’Etat et le principe de pré-
caution : chronique d’une naissance annoncée », op. cit., n° 1).

103

107

108
109
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« grave » pourrait étre compris comme désignant la hauteur élevée du préjudice
lié au risque, alors que le terme « manifeste » pourrait s'entendre comme syno-
nyme d’une probabilité caractérisée - méme si elle reste une simple probabilité.

47. Dans cette lecture privilégiant le principe de précaution, le nouveau Code
des biens vise autre chose que la prévention de la violation d’un droit gravement
menacé, au sens de I'arficle I8 du Code judiciaire. Ce defnier reste assez modeste
en définitive, car il se limite a permettre d’empécher la survenance d’un préjudice

certain dans une situation ot1 la menace est élevée que ce préjudice survienne. Par
contraste, le Code des biens serait plus ambitieux dans la mesure ot il permettrait
d’empécher la continuation d’un simple risque qu'un préjudice se réalise, pourvu
que ce risque soit grave et manifeste. Dans ce cas de figure-ci, il n'est pas certain
que le préjudice se produise, mais il est certain que il se produit, il sera grave!'©.

48. La lecture favorable au principe de précaution est astreignante, car elle
réclame une distanciation significative par rapport a certaines réticences expri-
mées sous le régime antérieur. Il a ainsi pu étre écrit précédemment que la respon-
sabilité pour troubles de voisinage était peu @ méme de rencontrer les exigences
du principe de précaution, notamment au motif qu’il est difficile de reconnaitre
un trouble excessif de voisinage attribuable a une activité dont il n’est pas établi
quelle pourrait étre nocive!!l. En sens inverse, toutefois, d’autres opinions, en
jurisprudence et en doctrine, étaient nettement plus enclines a la prise en consi-
dération du risque créé!!2,

49. Par ailleurs, il faut reconnaitre que méme si elle est sérieuse, sous 'empire
du nouveau Code, la piste du principe de précaution ne s’impose pas avec aisance.

Les travaux préparatoires lui réservent en effet un accueil que 'on peut qua-
lifier de tiede. Ils traitent la problématique de la pertinence du principe de pré-

caution en droit civil et de la mesure dans laquelle il faut 'admettre comme une

113

« question »13 — sous-entendu, une question que le législateur se refuse de tran-

cher dans le nouveau Code, en tout cas de maniére ouverte.

110 C’est en ce sens quon peut comprendre les travaux préparatoires selon lesquels le risque « doit

étre hautement qualifié » (Doc. parl., Ch. repr., sess. 2019-2020, n°® 55-0173/001, p. 189).

B. DuBUISSON, V. CALLEWAERT, B. DE CONINCK et G. GATHEM, La responsabilité civile.
Chronique de jurisprudence 1996-2007, Dossiers du Journal des tribunaux, Bruxelles, Larcier,
2009, p. 305.

12 Doc. parl., Ch. repr., sess. 2019-2020, n° 55-0173/001, p. 189 et références citées ; P. LEcocq,
Manuel de droit des biens, t. 1, Biens et propriété, op. cit., p. 330, n° 130 ; P. LEcocq, « Troubles
de voisinage : qui, comment et pour quoi ? », in Les troubles de voisinage. Quatre points de vue,
Limal, Anthemis, 2007, pp. 25-28, n° 19-21.

« Clest toute la question » y est-il écrit a ce sujet (Doc. parl., Ch. repr., sess. 2019-2020,
n° 55-0173/001, p. 190).
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En dépit de ces réserves, il nous semble défendable de soutenir que, vu les
termes utilisés par le texte 1égalll4, cette question a indirectement été résolue dans
un sens positif, ainsi quon I’a vu!®>.,

En marge de cette discussion de fond, on observera que les travaux prépara-
toires ont souligné la nécessité d’écarter les moyens utilisés dans la pratique sur le
plan de la preuve du préjudice pour contourner la délicate discussion entourant le
principe de précaution. On se souvient a ce sujet des controverses concernant les
inconvénients psychologiques prétendument causés par des antennes pour GSM,
lesquels inconvénients étaient mobilisés a défaut de pouvoir mobiliser un impact
sur la santé en 'absence de preuves scientifiques irréfutables!'!®. Il a donc été sou-
ligné dans les travaux préparatoires que le risque doit étre objectif en ce sens que
« pour son appréciation, il ne pourra simplement étre tenu compte de la sensibilité
personnelle de la partie 1ésée »17.

50. Pour résumer les choses, on peut dire que s’agissant de I'action préventive,
chacune des deux lectures que nous avons proposées peut sappuyer sur de sérieux
arguments, l'une a partir des travaux préparatoires (la lecture minimaliste), et
lautre a partir du texte légal lui-méme (la lecture favorable au principe de pré-
caution).

Dans une telle configuration, il s’agit d’arbitrer une possible divergence!!8
entre, d’une part, ’'intention du législateur et, d’autre part, le texte de laloi. Méme
si ce type d’arbitrage peut s’avérer délicat dans certains cas, il nous parait que, en
loccurrence, on peut accepter la solution généralement admise selon laquelle le
texte légal doit prévaloir'!®, d’autant que la divergence n’est pas nette.

51. Silon admet la réception du principe de précaution au sein de la respon-
sabilité pour troubles de voisinage, comme nous le suggérons, les problématiques
déja traitées pourraient toutefois resurgir avec une acuité accrue.

La question des mesures, en particulier, est de nature a se révéler épineuse
dans certains cas complexes otl le juge civil des troubles de voisinage est confronté
a des autorisations administratives octroyées sur la base d’études approfondies.

114 Notamment par le recours délibéré a des notions utilisées dans la jurisprudence communau-

taire pour déclencher le principe de précaution, a savoir la sécurité, la santé et la pollution.

Voy. les développements en ce sens dans les paragraphes précédents.

116 Voy. P. LEcocQ, Manuel de droit des biens, t. 1, Biens et propriété, op. cit., p. 329, n° 130 ; voy.
aussi les références citées a ce propos dans les travaux préparatoires (Doc. parl., Ch. repr., sess.
2019-2020, n° 55-0173/001, p. 189).

17 Doc. parl., Ch. repr., sess. 2019-2020, n® 55-0173/001, p. 189.

18 Meéme si les travaux préparatoires semblent donner l'avantage a la lecture minimaliste, la

divergence avec le texte 1égal n’est pas nette.

Paul Delnoy écrit ceci a ce sujet : « [...] les travaux préparatoires ne peuvent étre invoqués lors-

qu’ils entrent en contradiction avec la loi. Cela vient de ce que seul le texte [de la loi] est adopté

[..] » (P. DELNOY, Eléments de méthodologie juridique, 3¢ éd., Bruxelles, Larcier, 2008, p. 198,

n° 58).
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En outre, le juge devra prendre en considération I’aléa qui conditionne la sur-
venance du préjudice!?’. Le juge devra d’autant plus faire preuve de prudence que
la probabilité de la survenance donnerait lieu a des discussions.

§ 8. LA COMPETENCE JUDICIAIRE

52. Latache dujuge des troubles de voisinage pouvant présenter une complexité
certaine, en particulier dans le contexte de 'action préventive, comme on vient de
le voir, il est important de s’interroger sur le juge le mieux placé pour I'assumer au
sein de I'organisation judiciaire.

A Poccasion de I'adoption du nouveau Code de droit des biens, le législateur
a décidé d’attribuer une compétence spéciale au juge de paix pour trancher les
différends relatifs aux troubles de voisinage!?!l. Largument utilisé & 'appui de
cette solution est que ce magistrat est sans doute le mieux placé dés lors qu’il
sagit d’'un conflit de proximité. Uargument est a priori convaincant, mais pour
autant, il n’élimine pas toute possibilité de scepticisme dans le chef du praticien.
A cet égard, les propos du président de I'Union royale des juges de paix devant le
Parlement!?2, méme s’ils suscitent une empathie incontestable, sont de nature a
susciter des interrogations vis-a-vis de la nouvelle compétence. Le président a en
effet rappelé que les conditions de travail difficiles des magistrats de cette juri-
diction saccommodaient mal avec le traitement de dossiers de grande envergure,
ce que l'on comprend parfaitement, voire, de maniére générale, avec un réflexe
d’ouverture au contentieux préventif, ce qui pourrait étre embarrassant au regard
de ce qui précede.

Dans ce contexte, il n'est pas déraisonnable de nourrir une certaine inquié-
tude. Les différends liés aux troubles de voisinage portent certainement, pour
une grande part, sur des conflits locaux de petite dimension qui justifient 'in-
tervention d’un juge local, sensible aux intéréts des particuliers, a 'image du juge
de paix. Mais ils peuvent également porter sur des conflits de grande ampleur,
liés a des pollutions industrielles ou des survols d’avions, pour lesquels la notion
de proximité est trés relative. Il aurait sans doute été plus simple de continuer a
suivre les régles ordinaires de répartition des compétences pour confier au juge de
paix les demandes dont la valeur ne dépasse pas le montant fixé par la loi, plutdt
que de créer une nouvelle compétence spéciale.

120 M. PAqQuEs, « Le Conseil d’Etat et le principe de précaution : chronique d’une naissance

annoncée », op. cit., n°23.

Larticle 3 de la loi du 4 février 2020 qui insére un nouvel article 591, 2° ter, dans le Code judi-
ciaire.

122 Doc. parl., Ch. repr., sess. 2019-2020, n° 55-0173/001, pp. 86-87.
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SECTION 4. CONSIDERATIONS FINALES

53. Sl fallait dresser un bilan global du nouveau Code en matiére de troubles
de voisinage on pourrait le présenter comme suit.

La continuité est au rendez-vous avec les grands principes directeurs et une
grande majorité des solutions dégagées par la jurisprudence et la doctrine anté-
rieures. Le texte légal fait preuve de concision, de clarté, d’efficacité et d’équi-
libre, alors que les travaux préparatoires, remarquablement documentés, reflétent
opportunément le travail considérable fourni par les personnalités académiques
qui ont contribué a porter le projet. Tout au plus peut-on regretter ci et la certains
manques de netteté, notamment a propos de la notion de préoccupation, voire
certaines lacunes, entre autres sur la question de I’interaction avec les autorisa-
tions administratives et sur la question de la réceptivité.

En revanche, le résultat se révele plus mitigé sur le terrain de la seule véritable
innovation, a savoir l’action préventive. Le constat qui finit par se dégager a ce
sujet est quau départ le texte sest doté des moyens nécessaires pour intégrer le
principe de précaution - ce qui était ambitieux - mais que cette ambition a été
mise en veilleuse voire revue a la baisse en cours de route, vraisemblablement
pour ne pas fragiliser un consensus indispensable a 'aboutissement du projet.
Cela étant, pour considérer les choses avec un ceil optimiste, la nouvelle régle-
mentation présente I'immense avantage d’avoir ouvert la discussion et offert des
perspectives pour relever des défis sociétaux majeurs, liés en particulier a la pré-
servation de la santé et de la qualité de 'environnement.
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CHAPITRE 2
LA CLOTURE MITOYENNE

par
Vincent DEFRAITEUR

Avocat au barreau de Bruxelles
Assistant en droits réels a 'ULB et a Saint-Louis

SECTION 1. INTRODUCTION

1. Introduction. Le Titre 5, et inédit, du Livre III du Code civil s’intitule Les
relations de voisinage. La volonté des auteurs du projet de texte légal, Pascale
Lecocq et Vincent Sagaert (ci-apres, les auteurs), a été de regrouper les diverses
questions relatives au voisinage, « dans une perspective de fonctionnalité et en
dépassant, aussi, les stricts contours du droit de propriété ».

Ce Titre 5 comprend trois Sous-titres : les troubles de voisinage (Sous-titre 1)
qui font leur entrée explicite dans le Code civil - et qui sont examinés dans le
présent ouvrage par le Professeur Michaux - et les servitudes (Sous-titre 3), exa-
minées quant a elles par M® Boufllette. Entre ces deux sous-titres réside le Sous-
titre 2 consacré a la cléture mitoyenne.

Il s’agit de ’'objet du présent chapitre.

Cette matiére est régie par onze articles (de 3.103 a 3.113) que nous avons repro-
duits in extenso en téte des paragraphes les commentant, dans un souci de clarté.

Les auteurs indiquent que la cléture mitoyenne aurait pu se retrouver tant
dans le chapitre consacré a la copropriété forcée, que dans ceux consacrés aux
limites matérielles de 1’étendue horizontale de la propriété immobiliere ou aux
servitudes. Ces auteurs ont toutefois voulu « privilégier 'approche concrete et
fonctionnelle de la mitoyenneté en ce quelle est une communauté, forcée, d’inté-
réts entre propriétaires voisins, qu’il s’agisse, classiquement, des propriétaires des
fonds contigus, ou de propriétaires de volumes et de constructions contigus, en
sursol et en sous-sol, en vertu d’un droit réel d’usage »”.

Les auteurs soutiennent enfin avoir cherché un équilibre « entre privilégier
I’établissement de clotures mitoyennes pour des raisons d’économie fonciere,
mais aussi de salubrité et de sécurité, et préserver les propriétaires fonciers de
dépenses inattendues et inutiles pour eux »%.

Voyons - et commentons modestement - le résultat de leurs travaux.

! Développements, Proposition deloi portant insertion du Livre 3 « Les biens » dans le nouveau Code
civil (commentaire des articles, Doc. parl., Ch. repr., sess. 2018-2019, n° 54-K3623/001), p. 182.

2 Idem, p. 182.

3 Idem, p. 182.
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SECTION 2. UNE REALITE MIEUX QUALIFIEE

« Article 3.103

La mitoyenneté est un droit de copropriété d’une cloture séparative, qu’il
sagisse d’'un mur, d’une haie, d’un fossé, d’une palissade, d’un grillage ou de
tout autre élément matériel.

Nonobstant toute clause contraire, chaque copropriétaire ne peut disposer de
sa quote-part dans la cloture mitoyenne sans disposer en méme temps de la
propriété de son fonds.

Les dispositions suivantes s'appliquent entre volumes visés a I’article 3.47 ».

§ 1. D’UN POINT DE VUE JURIDIQUE

2. Qualification. Cancien Code civil organisait la mitoyenneté au titre des ser-
vitudes légales, a la Section I du Chapitre II du Titre IV intitulé Des servitudes ou
services fonciers. Par ailleurs, les dispositions relatives a la mitoyenneté des haies
figuraient, quant a elles, dans le Code rural depuis 1886, aux articles 30 a 34.

Le nouveau Sous-titre 2 de ce Titre 5 a pour mérite de regrouper 'ensemble
des dispositions et de les extraire du sous-titre suivant relatif aux servitudes.

La qualification de servitude légale était en effet critiquée par la doctrine
majoritaire?. Toutefois, deux éléments plaidaient en faveur de la qualification de
servitude : les mécanismes de contrainte prévus aux articles 661 et 663 de 'ancien
Code civil d’une part et, d’autre part, la faculté d’abandon prévu a l’article 656 du
méme Code’.

I1 faut aussi noter que les deux qualifications avaient été retenues par la Cour
de cassation. Ainsi, dans un arrét du 25 février 1932, la Cour supréme a considéré

que l'obligation d’acquérir la mitoyenneté, déduite de 'article 66] du Code civil,

« est une des charges que les articles 653 et suivants du Code civil érigent en ser-
vitude légale, et qui s’'imposent a tout détenteur du fonds assujetti »°. Ensuite, par
un arrét du 9 septembre 1976, cette méme juridiction consacrait « le caractére
exceptionnel de la forme de copropriété que constitue la mitoyenneté »’.

4 I. DURANT, Droit des biens, Bruxelles, Larcier, 2017, 689 e.v. ; P. LEcocQ, Manuel de droit des
biens, t. 1, Biens et propriété, Bruxelles, Larcier, 2012, n® 101, pp. 252-255 ; ]. HANSENNE, Les
biens. Précis, t. 11, Liege, 1996, n° 996.

5 Méme s’il faut relever que seule la qualification de servitude permet d’expliquer entre autres
la faculté d’abandon prévue a I'art. 6§6 C. civ.; N. BARNARD, Précis de droit des biens, Limal,
Anthemis, 2013, p. 304, qui qualifie la mitoyenneté d’« institution juridique résolument
hybride » ; F. VAN BEVER, « La mitoyenneté », in Manuel pratique des relations de voisinage,
Liege, Wolters Kluwer Belgium, 2018, p. 59, n°s 100 et 101.

6 Cass., 25 février 1992, Pas., 1932, 1, 83.

7 Cass., 9 septembre 1976, Pfs, 1977, 1, p. 21
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3. La doctrine préférait cependant la qualification de copropriété. « En effet,
pour ensemble de la doctrine et de la jurisprudence belge et francaise, un mur,
une haie ou un fossé mitoyen appartient a deux - le plus souvent - propriétaires,
chacun pour une quote-part mathématique abstraite d’une moitié de chaque
molécule de cet élément mitoyen »3, et plus particuliérement une copropriété for-
cée telle que définie a larticle 577-2, § 9, de I'ancien Code civil que nous rappe-
lons ici : « Néanmoins, les biens immobiliers indivis qui sont affectés a l'usage
commun de deux ou plusieurs héritages distincts appartenant a des propriétaires
différents ne sont point sujets a partage »°.

Cet article 577-2, § 9, de 'ancien Code civil trouve désormais son pendant
a larticle 3.78 du nouveau texte en ces termes : « La copropriété forcée est toute
forme de copropriété ou le bien indivis doit étre en copropriété en raison de sa
fonction ou de sa destination. C’est notamment le cas si ce bien est I’accessoire
d’un bien privatif de chacun des copropriétaires. Toutefois, la cloture mitoyenne
est soumise aux régles particuliéres du titre 5, sous-titre 2 ».

Larticle 3.103 du Code civil confirme aussi explicitement que la mitoyenneté
est un droit de copropriété et I'alinéa 2 de préciser que I'on « ne peut disposer de
sa quote-part dans la cloture mitoyenne sans disposer en méme temps de la pro-
priété sur son fonds ».

Désormais, et en définitive, la cloture mitoyenne est donc bel et bien une
copropriété qui dispose toutefois de son propre corps de regles. Pour les aspects
qui ne sont pas abordés explicitement par ce dernier, il convient donc de se référer
au droit commun de la copropriété organisé aux articles 3.69 et suivants.

Enfin, « conformément au caractére supplétif de principe des dispositions du
présent Livre, le régime de la copropriété est supplétif et peut étre modulé par la
volonté des parties »1°.

§ 2. D'UN POINT DE VUE MATERIEL

4. La cloture sous toutes ses formes. La notion de cloture apparait deux fois
dans le texte du Livre 3. Non seulement au titre de la propriété, comme préroga-
tive essentielle du propriétaire immobilier, mais également dans ce Sous-titre, en
tant que « délimitation entre deux fonds »!1.

Lorsqu’elle releve d’une prérogative du propriétaire immobilier, visée a I’ar-
ticle 3.61 du Code, la cloture est privative. Elle doit respecter les prescriptions
légales et réglementaires, elle peut étre implantée jusqu’a la limite de la propriété
et elle ne peut porter atteinte aux droits des tiers. Cette disposition est la nouvelle

8 P. LEcocQ, Manuel de droit des biens, t. 1, Biens et propriété, op. cit., p. 251.

9 Cass., 16 novembre 1961, Pas., 1962, I, p. 332 ; ].P. Westerlo, 14 octobre 2002, R.G.D.C., 2004,
p- 360 ; Civ. Bruges, 3 avril 2009, T.G.R., 2009, p. 231.

10 Développements, Doc. parl., Ch. repr., sess. 2018-2019, n°® 54-K3623/001, p. 191.

1 Idem, p. 190.
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version de l'article 647 de 'ancien Code civil'?> dont la référence a la limite est
puisée, quant a elle, a I'article 30, alinéa 4, du Code rural'3.

Lorsque cette cloture est mitoyenne, elle est organisée par le Sous-titre 2 de ce
Titre 5. Le terme de cloture, au sens de ce Sous-titre, implique une définition bien
plus générique que les seuls « mur et fossés » qui étaient visés aux articles 653 et
suivants de I'ancien Code. Désormais, il sagira de « toute cloture séparative, qu’il
s’agisse d’un mur, d’une haie, d’un fossé, d’une palissade, d’un grillage ou de tout
autre élément matériel » précise l'article 3.103. Il s’agit, a lire les développements,
de « toute enceinte qui ferme le passage entre deux parcelles (...) »'4.

Le régime applicable se voit uniformisé : « Tous ces ouvrages séparatifs
mitoyens feront désormais I'objet d’un régime unifié, sauf disposition spécifique
a 'un ou l'autre, notamment en ce qui concerne le mur mitoyen, spécialement
lorsqu’il doit étre apte & soutenir des ouvrages ».

Enfin, larticle 3.103 in fine prescrit que ces dispositions sappliquent aussi
aux limites de propriété « entre volumes visés a l’article 3.47 ». Nous savons que
le nouveau texte consacre la propriété tridimensionnelle, la cléture mitoyenne a
donc di s’adapter. Le volume peut exister en sursol ou en sous-sol, ou encore un
volume peut-il en surplomber un autre. Il ne s’agit donc plus de la seule cloture
érigée entre deux fonds, au sens strict du terme, méme si le terme fonds est encore
utilisé a plusieurs reprises dans la suite des articles!®, sans doute par facilité.

SECTION 3. LA PREUVE DE LA MITOYENNETE

« Article 3.105

Les clotures réalisées en limite séparative ou a cheval sur la ligne séparative

sont présumées mitoyennes, sauf prescription acquisitive ou titre contraire.

S’il n’est pas établi que la cloture se trouve a cheval sur la ligne séparative, la

présomption de mitoyenneté peut aussi étre contredite par une marque de

non-mitoyenneté.

Les marques de non-mitoyenneté sont, sauf preuve contraire, les suivantes :

- un mur est présumé appartenir au propriétaire du fonds vers lequel son
sommet est incliné ou du c6té duquel il existe des éléments architecturaux
attestant de son caractére privatif ;

- un fossé est présumé appartenir au propriétaire du fonds du coté duquel se
trouve le rejet de terre ;

- une cloture est présumée appartenir au propriétaire du fonds clos lors-
qu’un seul des fonds est entierement cloturé.

« Tout propriétaire peut clore son héritage, sauf 'exception portée en I’article 682 ».
13 « Toute autre cloture peut étre établie au point extréme de la propriété ».

14 Développements, Doc. parl., Ch. repr., sess. 2018-2019, n° 54-K3623/001, p. 190.

15 Idem, p. 190.

16 Idem, p. 191.
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Sauf prescription acquisitive ou titre contraire, un mur de souténement sur
lequel le voisin n'exerce aucun droit est présumé privatif au propriétaire du
fonds dont il soutient les terres ».

5. Régime ancien. La question de la preuve du caractere mitoyen est la premiére
qui se pose pour les praticiens confrontés a une problématique en la matiére. Le
mur litigieux est-il privatif ou commun ? S’agissant du point de départ des res-
ponsabilités, il s’agit aussi du premier a trancher, non sans mal.

Les praticiens devaient recourir!” aux articles 653 et 654 de l'ancien Code
civil qui organisaient les présomptions de mitoyenneté et des marques de non-mi-
toyenneté, dans des termes ayant enduré deux siécles. Quant aux haies, il fallait se
référer a 'arficle 32 du Code rural. |

Cet ensemble est revu au gotit du jour et généralisé a I'article 3.105 du nouveau
Code.

6. Une présomption de mitoyenneté étendue. Partant du constat que les
titres sont souvent muets quant au caractére privatif ou mitoyen des clotures, et
considérant l'utilité commune et égale que représente la cléture pour les deux voi-
sins, le principe consacré est que toute cloture réalisée « en limite de propriété ou
sur la ligne séparative elle-méme »'° est présumée mitoyenne, selon I’article 3.105,
alinéa 1°, du texte.

Larticle 653 de l'ancien Code civil consacrait déja une présomption de
mitoyenneté, pour « tout mur servant de séparation entre batiments jusqu’a I’hé-
berge, ou entre cours et jardin, et méme entre enclos dans les champs ». Faisant
une application restrictive de cette dérogation au droit commun de la propriété,
la Cour de cassation avait considéré, par un arrét du 13 janvier 2005, que cette
présomption ne sappliquait pas « au mur séparant un batiment d’une cour ou
d’un jardin »?°.

La présomption actuelle englobe donc une réalité plus large que celle qui avait
cours précédemment, ce que les développements confirment : « Les rédacteurs
ont souhaité généraliser — pour des raisons de transparence - la présomption de
mitoyenneté a toutes les clotures existantes, au sens large, réalisées en limite de
propriétés ou sur la ligne séparative elle-méme, en se référant donc a 'emplace-
ment de la cloture »1.

Notons aussi que la notion « d’héberge » nexiste plus.

17 .et doivent toujours, jusqu'au 1¢* septembre 2021, mais nous nous projetons dans I’avenir.

18 « Toute haie qui sépare des héritages est réputée mitoyenne, & moins qu’il n’y ait qu'un seul
des héritages en état de cloture, ou s’il n’y a titre ou possession suffisante du contraire »,
J.P. Limbourg-Aubel, 7 décembre 2011, J.L.M.B., 2013, liv. 8, p. 511.

19" Développements, Doc. parl., Ch. repr., sess. 2018-2019, n° 54-K3623/001, p. 194.

20 Cass., 13 janvier 2005, P§s., 2005, I, p. 63.
21 Développements, Doc. parl., Ch. repr., sess. 2018-2019, n® 54-K3623/001, p. 194.
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Cette présomption est réfragable mais ne peut étre renversée que par « pres-
cription acquisitive ou titre contraire ». On notera au passage que le terme usuca-
pion, certes avec d’autres, disparait totalement du nouveau Livre. Ensuite, quant
a ces deux possibilités, il faut se référer a notre sens a l'article 3.52 du Code qui
établit une hiérarchie des preuves de la propriété : le titre doit ’'emporter sur la
possession.

Nous insistons : seuls ces deux motifs sont susceptibles de renverser la pré-
somption, a l'exclusion de tout autre. Les auteurs de préciser : « la présomption est
réfragable de maniére limitative : seuls la prescription acquisitive et le titre — au
sens d’acte juridique & prouver selon les régles de preuve de droit commun - sont
susceptibles de valoir comme preuves contraires, a 'exception donc des présomp-
tions humaines »*2.

Le texte reste muet, ce qui est peut-étre dommage, quant au moment a
prendre en considération pour apprécier les faits susceptibles d’entrainer le jeu
des présomptions : sagit-il du moment de la construction ou du moment ot le
litige oppose les propriétaires des deux fonds ? A lire les développements, il faut
privilégier cette seconde option, en sappuyant sur un arrét de la Cour de cassa-
tion du 20 mai 1999%3. Cette jurisprudence avait été suivie au fond, s’agissant de
prendre en considération le moment « du litige, eu égard a la disposition actuelle
des lieux »*4.

Selon Isabelle Durant, qui se référe elle-méme au maitre Hansenne?, cette
présomption pourra donc étre renversée par le voisin apte a démontrer que I’état
actuel du mur ne correspond pas & son état originaire?®, avec pour conséquence
que la présomption de mitoyenneté instituée par l’article 3.105, alinéa 1¢, peut se
voir renversée pour un troisiéme motif.

7. La cloture incertaine. La cloture séparative établie sur une limite incer-
taine sera protégée par la méme présomption, laquelle pourra aussi (et donc en
plus des deux criteres exposés ci-avant) étre renversée par des marques de non-mi-
toyenneté. Ces marques sont « limitativement énumeérées » dans trois situations.
Citons-les.

1. «le mur sera présumé appartenir au propriétaire du fonds vers lequel son
sommet est incliné ou du c6té duquel il existe des éléments architecturaux
attestant de son caractére privatif » (art. 3.105, al. 3, premier tiret).

Nous retrouvons ici, & notre estime, les éléments architecturaux qui étaient
consacrés a l'article 654 de 'ancien Code : lorsque la sommité du mur est

22 Idem, p. 194.

23 Cass., 20 mai 1999, JL-M.B-, 2000, p. 464, note HANSENNE, qui lui-méme faisait écho a un arrét
du 21 mars 1946, Pas., 1946, I, p. 113.

24 Liége, 31 janvier 2011, J.L.M.B., 2013, liv. 8, p. 484.

25 J. HANSENNE, Les biens. Précis, t. I1, op. cit., p. 1008.

26 1. DURANT, Droit des biens, op. cit., p. 701.
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droite et & plomb, lorsqu’il existe un chaperon?” ou des filets?® et corbeaux
de pierre?’, etc.

A titre d’exemple, la cour d’appel de Mons a conclu au caractére privatif
d’un mur séparatif en raison de l'existence d’une marque de non-mitoyen-
neté : la sommité du mur litigieux était en effet droite et & plomb de son
parement d’un c6té, et présentait de ’autre un plan incliné*.

Il s’agit donc toujours de marques qui peuvent étre renversées par la preuve
contraire résultant d’un acte juridique, tel un acte de vente3.

2. «le fossé est présumé appartenir au propriétaire du fonds du coté duquel
se trouve le rejet de terre » (art. 3.105, al. 3, deuxieme tiret). Il s’agit d’une
redite de la régle consacrée a 'article 668 de 'ancien Code civil.

3. «lacldture est présumée appartenir au propriétaire du fonds clos lorsquun
seul des fonds est entiérement cloturé ». (art. 3.105, al. 3, troisiéme tiret)

Notons enfin que les développements font émerger une interrogation quant a ces
deux régimes. En effet, on peut y lire que « lorsque la cloture est établie en limite (et
non a cheval sur cette limite) des propriétés ou que ladite limite est incertaine, la
présomption de mitoyenneté peut en outre étre combattue au moyen des marques
de non-mitoyenneté, énumeérées limitativement »%2.

Cette affirmation vient affiner, voire contredire, le texte 1égal.

En effet, il faudrait comprendre du texte légal que lorsque la cléture se trouve
a cheval ou en limite, elle est présumée mitoyenne, cette présomption ne pouvant
étre renversée que par deux motifs : le titre et la prescription. Il s’agit de la regle
de l’article 3.105, alinéa 1°%.

Par contre, dans tous les autres cas ou il n’est pas établi que la cloture se situe a
cheval sur la limite, cette cloture reste présumée mitoyenne et cette présomption
peut étre renversée par les deux motifs susvisés, mais également par les marques
de non-mitoyenneté. C'est la régle de l'article 3.105, alinéa 2. A lire les travaux
parlementaires, parmi tous ces autres cas figure également la cloture établie en
limite.

Clest en cela que les travaux parlementaires suscitent notre interrogation
puisque l’article 3.105, alinéa 1¢, précise explicitement que cette cloture établie en
limite séparative est présumée mitoyenne, avec pour seule échappatoire les deux
motifs que sont le titre et la prescription.

27 Le chaperon est un petit toit placé en haut d’'un mur, peu incliné, mais destiné a faciliter I’écou-

lement des eaux (HILBERT, Traité de la mitoyenneté, Duculot-Roulin, Tamines, 1955, 306).
28 Les filets sont des lignes en pierres saillantes, placées en bas des chaperons qui servent a rejeter
les eaux qui s’écoulent du mur, en dehors des parements des murs (ibid.).
Les corbeaux sont des pierres saillantes incorporées dans le mur et destinées a supporter une
poutre ou un fardeau du batiment que 'on va construire (ibid.).
30 Mons, 5 février 2009, J.ILM.B-, 2009, p. 1613.
3L Cass., 16 janvier 1896, Pas., I, p. 74.
32 Développements, Doc. parl., Ch. repr., sess. 2018-2019, n® 54-K3623/001, p. 194.

29

Larcier 241

quent i n. houbi on@nanur . be
Titre 5 - Les relations de voi si nage

Editions Larcier -

© Larcier - 02/12/2020


http://www.stradalex.com/?type=hm&hyp=235622862/

o) strada
Vincent Defraiteur

I1 faudrait donc en conclure que cette cléture établie en limite, bien que visée
alalinéa 1°7, est également régie par 'alinéa 2, puisque la cloture établie en limite
ne se situe par définition pas a cheval sur la ligne séparative des fonds.

Cela étant dit, cette lecture affinée, appelons-la comme ¢a, nous parait défen-
dable des lors que 'on peut supposer que le mur construit en limite, parce situé
sur I'un des deux fonds seulement, est, en réalité, privatif. Il fut généralement le
fait de son propriétaire exclusif. Le régime de I’alinéa 2 permet donc a son pro-
priétaire, malgré la présomption générale de mitoyenneté qui s’y rattache, de ren-
verser celle-ci par le biais de son titre (ou de la prescription) mais aussi par une
marque de non-mitoyenneté, telle la forme des tuiles.

Si cette lecture est exacte, il aurait peut-étre été plus judicieux de consacrer
une présomption de mitoyenneté, renversable pour deux motifs, pour les seules
clotures dont il est établi qu'elles sont érigées a cheval sur la limite de propriété et
de considérer que toutes les autres clotures séparatives, certes concernées par la
méme présomption de mitoyenneté, peuvent également étre contredites par des
marques de non-mitoyenneté.

8. Une présomption de caractére privatif. La loi instaure enfin une présomp-
tion de « privativité », comme le disent les développements3?, s’agissant du « mur
de souténement sur lequel le voisin n’exerce aucun droit ». Ce dernier est présumé
privatif au propriétaire du fonds dont il soutient les terres, quand bien méme ce
mur est établi sur la ligne séparative et qu’il servirait de séparation entre les pro-
priétés. Cette présomption est aussi réfragable et peut étre contredite par les titres
ou par la prescription34. 1l s’agit de la transcription des enseignements d’un arrét
de la Cour de cassation du 19 avril 20073>.

9. Exit les présomptions humaines ? Le régime antérieur était traversé par
une controverse portant sur la question de savoir §’il existait des possibilités de
combattre les présomptions de mitoyenneté autres que le titre et les marques énu-
mérées par l'article 654 de 'ancien Code civil, en invoquant notamment des pré-
somptions humaines qui pourraient établir le caractére privatif du mur. Cette
thése était soutenue par une certaine doctrine parfois suivie en jurisprudence®.

33 Développements, Doc. parl., Ch. repr., sess. 2018-2019, n° 54-K3623/001, p. 194.

34 Idem, p. 194 in fine.

35 P.LECOCQ, S. BOUFFLETTE et A. SALVE, « Droit des biens : propriété et copropriété », Chroniques
notariales, vol. 54, Bruxelles, Larcier, 2011, p. 114.

Voy., not., H. DE PAGE et R. DEKKERS, Traité élémentaire de droit civil, t. V, Bruxelles, Bruylant,
1953, n® 1217 ; H. VANDENBERGHE et S. SNAET, Beginselen van belgish privaatrecht, d. V,
Zakenrecht, b. 111, Medeeigendom, Kluwer, 2011, n° 149 ; J. KOKELENBERG, « De gemene muur :
een (bak)steen op de maag ? », R.G.D.C., 2003, liv. 8, n° 12 ; ].P. Gand, 19 février 2001, T.G.R.,
2003, p. 263, réformé par Civ. Gand, 9 mai 2003, T.G.R., 2003, p. 254, non point sur le principe
mais sur son application aux faits de I'espéce, en notant que le tribunal ajoute que la liste de ces
présomptions de non-mitoyenneté de I’article 654 ne doit pas étre considérée comme limita-
tive.
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Le nouveau régime instauré est tel qu’il faut en conclure que les présomptions

humaines sont désormais exclues, ce que confirment les développements®”.

SECTION 4. LES ORIGINES DE LA MITOYENNETE

10. Le nouveau régime conserve les deux origines de mitoyenneté, soit la
mitoyenneté originaire (section 1) et la mitoyenneté acquise (section 2). Il ne faut
pas négliger, pour autant, la prescription acquisitive (section 3).

§ 1. LA MITOYENNETE ORIGINAIRE

11.

« Article 3.106

Entre deux parcelles dont une au moins est batie, chaque propriétaire peut
exiger du propriétaire de la parcelle contigué qu’il participe a I’érection d’une
cloture mitoyenne, a moins qu'une cloture privative ne se trouve déja le long
de la limite séparative.

En cas de réalisation d’une cl6ture mitoyenne, les propriétaires contribuent
aux frais a parts égales.

Siun des deux voisins souhaite que soit érigé un mur pouvant servir d’appui a
un ouvrage, il peut imposer a son voisin que la cldture consiste en un mur pré-
sentant une solidité, une largeur et une hauteur normales selon la destination
des biens. Toutefois, si le voisin sollicité démontre qu’il n’a aucun besoin actuel
de pareil mur et qu’il n’en fera aucun usage, le mur est érigé aux frais exclusifs
du demandeur et est privatif a ce dernier mais il peut étre construit a cheval
sur la limite séparative des fonds sans aucune indemnisation pour la partie du
sol correspondant a 'empiétement ».

Lancien régime. La mitoyenneté originaire est celle qui était organisée a

I’§rticle 663 du Code civil. Ellf permettait a chacun d’imposer a son voisin la

construction d’un mur mitoyen a frais partagés, alors quaucune cloture n’existait,
sous certaines conditions.

Formulons quelques commentaires quant a cette disposition.
Bien que le libellé de cet article 663 visait la construction ou la réparation de

la cléture faisant séparation de leurs maisons, il était considéré que seuls les murs
étaient concernés par cette disposition : les grillages, les fossés et les haies étaient

exclus®®. La notion de mur pouvait étre discutée, couvrant des réalités aussi

37
38

Développements, Doc. parl., Ch. repr., sess. 2018-2019, n° 54-K3623/001, p. 194.
I. DURANT, Droit des biens, op. cit., p. 690.
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diverses que les ouvrages purs et durs en magonnerie, les clétures en plaque de
béton ou encore en galions®.

La taille et I’épaisseur du mur a construire pouvaient donner lieu a abus, si
Primus voulait contraindre Secundus a I’érection d’'un mur dont cette taille ou
cette épaisseur ne se justifiait pas, au regard des circonstances de I'espece?.

Comme on le sait, la disposition de I'ancien Code civil ne trouvait a sappliquer
que dans les villes et faubourgs afin d’assurer aux voisins concernés une certaine
sécurité et tranquillité. Elle ne s’appliquait donc pas a la campagne mais en agglo-
mération. Cette distinction, entre campagne et agglomération, était de pur fait et
relevait de la souveraine appréciation du juge du fond*!. A titre d’exemple, selon
la cour d’appel de Bruxelles, la notion de villes et faubourgs est indépendante
des régles de droit administratif et, au contraire, dépendante « de la nature et du
nombre d’habitations, on se situe effectivement dans un faubourg deés lors qu’il
s’agit d’'un quartier ou les parcelles sont étroites, les constructions nombreuses,
proches les unes des autres et que plusieurs immeubles établis & proximité sont
utilisés a des fins commerciales, & savoir notamment les magasins et débits de
boissons »#2. 1l s’agissait surtout, a lire Isabelle Durant, de faire la distinction
entre les zones densément habitées et celles qui le sont moins : plus les habitations
sont proches, plus se fait sentir le besoin d’intimité*3.

Ce mur devait, en outre, cloturer des maisons, cours et jardins. Les cours et jar-
dins devaient étre entendus au sens de dépendances d’une habitation**. Le texte
ne s'appliquait pas aux prairies, aux terrains vagues, aux terrains servant de chan-
tier ou d’accés a un batiment industriel*>.

39 M. BURTON, « La mitoyenneté », Rép. not., t. II, L. VIII, Bruxelles, Larcier, 1998, p. 23, n° 2 ;
Fr. DELOBBE, « Définitions, caractéristiques, champ d’application, mitoyenneté/haies/arbres/
fossés », Rev. prat. imm., 2011, liv. 3, p. 61 et qui cite J.P. Grace-Hologne, 28 septembre 2004,
J.L.M.B., 2005, liv. 28, p. 1244 : dans sa décision, le juge de paix ne semble pas avoir vu un
mur dans une cléture en plaques de béton séparant deux jardins et construite a cheval sur la
limite des deux propriétés, les parties ayant, quoi qu’il en soit, choisi expressément de lui attri-
buer un caracteére privatif ; Fr. DELOBBE, « Définitions, caractéristiques, champ d’application,
mitoyenneté/haies/arbres/fossés », op. cit., p. 61 ; I. DURANT, Droit des biens, op. cit., p. 690 ;
M. CHERUY, « Naissance et preuve de la mitoyenneté », Rev. prat. imm., 2018, liv. 1, p. 8.

40 Cass., 10 mars 1983, R.G.E.N., 1984, n° 32014, obs.

41 P. LecocQ, Manuel de droit des biens, t. 1, Biens et propriété, op. cit., p. 252 ; Th. MINNE-
DORSIMONT, Traité de la mitoyenneté des murs, haies et fossés, Res. et jur. imm., 1990, n° 6 ;
M. BURTON, « La mitoyenneté », op. cit., n° 14 ; H. VANDENBERGHE et S. SNAET, Beginselen van
belgish privaatrecht, op. cit., n° 141.

42 Bruxelles, 2¢ ch., 5 février 2003, JILM.B_, 2003, p. 1221 ; Civ. Anvers, 4 janvier 2011, T.B.0.,
2011, p. 223.

43 1. DURANT, Droit des biens, op. cit., p. 690.

4 Civ. Liége (4¢ ch.), 8 mai 1905, Pas., 1905, I1L, p. 189 : « que cette remarque (du procureur géné-
ral Leclercq) donne le sens du mot jardins employé dans l'article 663 ; ce qu'on doit entendre
par la, ce sont, non pas tous terrains quelconques, utilisés pour la culture des fleurs ou des
légumes, mais seulement les terrains ainsi cultivés qui sont une dépendance de I’habitation de
ceux qui les exploitent ».

4 Ibid.
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Cet article 663 de I'ancien Code civil prévoyait enfin des hauteurs minimales
de 3,2 metres dans les villes de plus de 50 000 habitants et de 2,6 métres dans les
cités moins peuplées.

12. Lajurisprudence avait dégagé 'obligation d’entente préalable a la construc-
tion : le voisin ne pouvait étre mis devant le fait accompli. Si le batisseur ne res-
pectait pas cette obligation, il ne pouvait toutefois étre condamné a démolir l'ou-
vrage, sous réserve des régles d’urbanisme®®. En effet, & quoi bon solliciter la
démolition en justice d’un ouvrage dont la construction pouvait étre sollicitée, a
frais communs, le lendemain de sa démolition ? La sanction résidait plut6t dans la
privation, pour le batisseur, de 'indemnisation de la moitié des frais de construc-
tion?’, et pouvait aussi inclure une condamnation a des dommages et intéréts sur
la base de I'arficle 1382 du Code civil™. |

Lensemble de ces dispositions ne relevait pas de 'ordre public : les parties
pouvaient librement y déroger*. En conséquence, un accord entre voisin en sens
contraire ne devait pas étre frappé de nullité>0.

13. Le nouveau texte. Le nouvel article 3.106 du Code civil porte le titre de

Acquisition originaire forcée.

Auregard de ce qui vient d’étre exposé, la nouvelle disposition trouve donc un
champ d’application plus large que I’article 663 de I'ancien Code :

- elle ne vise plus les villes et faubourgs et trouve donc a sappliquer en tous
lieux (ville ou campagne), pour autant quune des deux parcelles, au moins,
soit batie ;

- cette notion de bdtie ne vise pas que les habitations ;

- la seule exclusion est celle de la préexistence d’une cldture privative, sous
peine d’agir abusivement. Cette préexistence ouvre le droit, potentiellement,
au rachat de mitoyenneté dont il sera question ci-aprés°! ;

- elle ne concerne plus que I’érection du seul mur, mais de toute cloture telle que
cette notion est entendue a l’article 3.103 du texte ;

- elle ne prévoit pas de hauteur minimale.

14. Cette disposition, en son troisieme alinéa, prévoit enfin une porte de sortie
pour le voisin qui n’aura aucun besoin actuel du mur a construire.

46 Cass., 4 octobre 1956, Pas., 1957, 1, p. 90 ; voy. sur ce point, P.-P. RENSON, « Le point sur l'ac-

cession immobiliére et la mitoyenneté », in Chronique de jurisprudence en droit des biens
(P. LEcocq dir.), CUP, vol. 104, Liege, Anthemis, 2008, pp. 153 & 242, spéc. n°® 43.
47 Cass., 5 novembre 1885, Pas., 1885, 1, p. 269.
48 Bruxelles, 28 avril 1965, R.J.L, 1965, p. 53.
4 Cass., 8 janvier 1914, Pas., 1914, 1, p. 52 ; J.P. Grace-Hollogne, 28 septembre 2004, J.L.M.B.,
2005, liv. 28, p. 1244 contra : ].P. Jumet, 17 avril 1996, R.R.D., 1996, p. 428.
P.-P. RENSON, « Le point sur I’accession immobiliere et la mitoyenneté », op. cit., pp. 182 et s.
51 Développements, Doc. parl., Ch. repr., sess. 2018-2019, n® 54-K3623/001, p. 196.
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Soyons attentifs : le terme mur est utilisé a bon escient. Pour que cette disposi-
tion trouve a sappliquer, il doit s’agir d’un véritable mur, et non d’une cléture, car
larticle 3.106 dernier alinéa vise expressément un « mur pouvant servir d’appui a
un ouvrage », ce que ne permet pas la simple cloture.

Sila preuve de ce non-besoin actuel est rapportée, le mur sera érigé aux frais du
seul batisseur et restera sa propriété privative. Il pourra toutefois ’ériger a cheval
sur la limite séparative des fonds et sans indemnité pour le voisin. Les auteurs ont
voulu, « dans un objectif de proportionnalité et de fonctionnalité », ramener cette
possibilité d’échapper a 'obligation d’érection a plus d’équilibre>.

Cette disposition trouvera a sappliquer méme si les fonds sont déja séparés
par une cloture, lorsque cette derniére ne permet pas de recevoir la destination
souhaitée par le voisin batisseur>3.

On l'a dit : le texte vise le besoin actuel : il se peut qu’a 'avenir, le voisin sou-
haite, a son tour, user du mur. Dans ce cas, le mur pourra devenir mitoyen par
le biais de larticle 3.107 qui sera décrit ci-apreés (soit le rachat de mitoyenneté)>4.

15. Nous noterons que ce nouveau régime ne releve pas non plus de l'ordre
public et reste supplétif, a I'instar de ’ensemble du Livre 3, dans les limites fixées
a larticle 3.1 du Code.

16. La nouvelle disposition ne dit mot de I'accord préalable a la construction de
la cloture commune, ce qui est dommage. Nous pouvons supposer que la juris-
prudence antérieure, n’étant pas démentie, doit étre confirmée et sanctionnée
pareillement.

§ 2. LA MITOYENNETE ACQUISE

« Article 3.107

Tout propriétaire joignant une cloture peut la rendre mitoyenne, en tout ou
partie, en payant au propriétaire de la cloture la moitié de sa valeur ou de la
valeur de la partie de cloture qu’il souhaite rendre mitoyenne et la moitié de la
valeur du sol d’assise correspondant.

Article 3.108

Celui qui commet une voie de fait ou une usurpation valant prise de posses-
sion d’une cloture privative et qui n’y met pas fin dans un délai raisonnable,
peut étre contraint d’en acquérir la mitoyenneté et de payer au propriétaire de
la cloture la moitié de la valeur de la partie qu’il usurpe et la moitié de la valeur
du sol d’assise correspondant.

52 Développements, Doc. parl., Ch. repr., sess. 2018-2019, n° 54-K3623/001, p. 197.
53 Idem, p. 196.
5 Idem, p.197.
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Titre 5. La cloture mitoyenne

Article 3.109

Pour 'application des articles 3.107 et 3.108, les valeurs sapprécient au moment
de l’acquisition de la mitoyenneté.

Dans le cas ol un mur a été érigé privativement en application de l’ar-
ticle 3.106, alinéa 3, celui qui acquiert la mitoyenneté doit rembourser la moi-
tié de la valeur du mur ou de la partie de mur acquis, sans que le montant versé
ne puisse étre inférieur, selon le cas, a la moitié du cott de construction du
mur ou de la partie de mur acquise ».

17. Lancien régime : la vente forcée. La mitoyenneté acquise est celle qui était
organisée a l'arficle 661 du Code civil et quj permettait de rendre mitoyen un
mur privatif. Plus précisément, dans son sens littéral, cette disposition autori-
sait le voisin bétisseur a contraindre le propriétaire d’'un mur privatif a le rendre

mitoyen : il s’agissait de la vente forcée de mitoyenneté.

Cette disposition a été adoptée afin de permettre a un voisin d’ériger une
construction en profitant du mur existant. Le mur, dont la cession de mitoyenneté
est réclamée, peut étre le mur porteur d’'un batiment, mais ce peut également étre
le mur bordant un jardin ou une cour.

Cette disposition était aussi susceptible d’abus, comme la Cour de cassation ’a
énoncé dans un arrét du 16 novembre 1961. Selon cet arrét, celui qui érige un mur
a faible distance de la limite de son fonds (entre 10 et 30 centimeétres, en I’espéce)
sexpose, sous peine d’abus de droit, au risque de devoir céder la mitoyenneté de
ce mur, ainsi que du fonds qui le supporte, s’il ne justifie d’aucun intérét a s'oppo-
ser a cette cession®®.

18. Création jurisprudentielle : Pachat forcé. On peut se douter que, dans la

pratique, le cas de figure organisé littéralement par l'article 661[du Code civil

n’était pas courant, au contraire du cas inverse. En effet, il était plus courant de
voir un batisseur venir prendre appui sur un mur privatif existant et refuser de
rendre ce mur mitoyen en achetant la mitoyenneté du mur.

Nous savons que l’article 661 de ’'ancien texte n'organisait pas, dans son sens
strict, ’achat forcé. Nous savons aussi que la jurisprudence a pallié cette lacune,
par le biais de nombreux arréts de la Cour de cassation, suivis par des décisions de
fond®’, en autorisant, sur la base de cette méme disposition, Primus a contraindre
Secundus a lui acheter la mitoyenneté du mur usurpé®®. Nous pouvons citer, a
titre d’exemple, un arrét de la Cour de cassation du 4 mars 2005 selon lequel « en
vertu de l’arficle 661 du Code civil, Te prdpriétaire d’'un mur de séparation privatif

% 1. DURANT, Droit des biens, op. cit., p. 693.

56 Cass., 16 novembre 1961, Pas., 1962, 1, p. 332.

57 Civ. Bruxelles, 15 mars 2005, KW, 2005-2006, p. 1064 ; J.P. Ostende, 21 janvier 2004, Res
et jur. imm., 2006, p. 116 ; Civ. Gand, 26 janvier 2001, T.G.R., 2001, p. 173 ; ].P. Wolvertem,
27 novembre 1997, W, T998-1999, 1185 ] Liége, 31 mai 2013, J.L.M.B., 2016, vol. 2, p. 52.

58 Cass., 2 juin 1977, W, 1977-1978; 16111 J[T-, 1978, p. 104
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peut réclamer le prix de la mitoyenneté du mur a son voisin lorsque et dans la
mesure ou celui-ci l'utilise de maniére telle qu’il en usurpe la copossession vio-
lant ainsi le droit de propriété exclusif de son voisin, et qu’il ne peut raisonnable-
ment poursuivre cette utilisation sans avoir la volonté implicite de conserver la
mitoyenneté du mur »*.

Deux conditions étaient donc requises pour pouvoir obtenir la cession forcée
de mitoyenneté : il fallait tout d’abord une usurpation ou voie de fait valant prise
de possession, soit un élément matériel ; il fallait ensuite une intention d’acquérir la
mitoyenneté du mur par l'usurpateur. Les décisions de fond, en ce sens, sont légion®°.

Quant a I’élément matériel, la jurisprudence de la Cour de cassation a tou-
jours estimé que le simple avantage que le batisseur retirait des fonctions essen-
tielles du mur existant ne suffisait pas a justifier un rachat de mitoyenneté®, au
contraire de juridictions de fond plus sensibles a la these de I’ingénieur archi-
tecte Declercq®. Ainsi, a titre d’exemple, la protection thermique ou acoustique
apportée par le mur originaire ne permet de justifier une action sur la base de cet
article 661inversé®3, de méme que des mesures techniques visant & prévenir tous
probléemes d’humidité®4. Les techniques modernes de construction sont telles
que les hypotheses dans lesquelles cette disposition trouvera a s’appliquer sont, a
notre estime, de plus en plus rares.

59 Cass. (17 ch.), 4 mars 2005, R.G. n° C.03.0272.N ; Has., 2005, p. 534 ; KA. B.G-, 2006, p. 710 ;
[FLZMB. 2006, p. 564, obs. P.-P. RENSON, « Les clés de 'acquisition forcée de la mitoyenneté » ;
Rev. jur. imm., 2014, p. 159, note M. VAN RAEMDONCK et W. HERMANS, « Rechtspraak Hof
van Cassatie inzake gemene muur vereist aanpassing aan energieprestatieregelgeving » ; Cass.,
18 février 1983, P§s., 1983, 1p. 697; Cass., 22 février 1985, Pas., 1985, 1, p. 772 ; Cass., 23 octobre
1992, Bull., 1993, p. 1194, n° 687 ; RW._1992-1993, p. 820 ; Cass., 2 septembre 1994, Pfis., 1994, 1]
p—681, n° 356 ; RIW., 1994-1995, p. 94§ ; Cass., 28 juin 2001, fas., 200L, [, p. 1254, n° 408 ; RIWV]
PO03-200%.5.758,
60 Civ. Anvers, 24 septembre 2007, T.B.O., 2008, p. 157 ; Civ. Bruxelles, 15 mars 2005, R.W., 2005-
2006, p. 1064 ; J.P. Ostende, 21 janvier 2004, Res et jur. imm., 2006, p. 116 ; Civ. Gand, 26 janvier
2001, T.G.R., 2001, p. 173 ; J.P. Wolvertem, 27 novembre 1997, KW, 1998-1999, 1183 ; Liege,
31 mai 2013, J.L.M.B., 2016, vol. 2, p. 52 ; ].P. Hal, 24 janvier 2007, R.G.D.C., 2009, p. 129 ;
J.P. Saint-Nicolas, 13 octobre 2011, J.L.M.B., 2013, vol. 8, p. 509.
61 Cass., 2 juin 1977, W, 1977-1978,