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Le Titre 5 du Code civil consacré
aux relations de voisinage

Benoit MicHAUX

Professenr & I'UNamnr

Introduction

1. Objet et structure du Titre. Le Titre 5 du Code de 2020 est consa-
cré aux relations de voisinage. A Pinstar des autres T itres, i répond au souci
constant des rédacteurs de concevoir la matiére sur le mode fonctionnel'.
Les trois thématiques majeures qui caractérisent les rapports de voisinage v
sont traitées d’une manidre pragmatique et logique, & savoir dans Pordre : les
nuisances qui proviennent de Mimmeuble voisin (les troubles de voisinage), la
copropri¢té de la cléture qui sépare deux immeubles voisins (la mitoyenneté)
et les charges qui pésent sur un immeuble au profit d’un immeuble voisin

(les servitudes), Chacune de ces thématiques fait objet d’un chapitre distinet.

2. Le voisinage a I’re des volumes. D’emblée, on observera que les
. relations de voisinage ont été repensces  aune d’un droit de propriété désor-
-mais clairement congu en trois dimensions. Comnie le disent les rédacteurs
du Code, «Ia propriété ne se limite évidemment pas 4 la croiite terrestre,
“elle comprend également Pespace au-dessus du sol, et le sous-sol »% Il en
“découle, entre autres, que la cldture est 3 comprendre comme un élément
de séparation entre des volumes?. Il en résulte aussi que lorsque, & propos des
servitudes, le 1égislateur utilise le terme « fonds »*, celni-ci doit &tre entendu
comme visant un espace tridimensionnel’, Pareillement, lorsque, s’agissant
“d’un trouble de voisinage, le Code désigne « le bien immeuble d’ou 1o trouble

Voy. & ce propos les commentaires consacrés 3 Fappreche fonctionnefle dans les développements relatifs au
texte de la proposition de loi qui a abouri 4 Ia foi du 4 Février 2020. Nouis nous référerons ci-aprés réguliére-
ment a ce document en nous licitant 3 sa référence {et le cas échéant en le qualifiant de « commentaires
officiels ») : Doc,, Ch, 2019-2020, n* 54-3623/001, p. &,

Doc,, Ch, 2019-2020, n° 54-3623/001, P, 156

Une déture ne doit pas nécessairement écre en contact direct avec le sol : efle peut &tre mise en place 3
partir d'une certaine hauteur au-dessus du sol,

Voy. la définition de la servitude a larticle 3114, selon laquelle celleci correspend a une charge qui pése
sur un « fonds » servant. te « fonds » ne se réduit pas & désigner la surface d'un terrain.

Voy. Doc, Ch,, 2019-2020, n° 54-3623/001, p. 156,
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causé provient»®, il faut comprendre que Porigine du trouble peut se situer
dans un espace au-dessus du sol, ou en dessous.

Section 1
Troubles de voisinage

Sous-section 1

Apercu

3. Une codification. Dans le cas des troables de voisinage plus que dans
d’autres cas, on peut véritablement parler d’une « codification » pour qualifier
le travail qui a été accompli par le 1¢gistateur lorsqu’il a adopté le Code de

2020. Auparavant, cette matiére-ci ne correspondait cn effet qu’d une théorie
construite progressivement en marge de la loi, par entremise de solutions :

jurisprudenticlles qui se sont imposées dans les faits”.

4. Une codification partielle, avec une innovation significative. Le
Code de 2020 ne consacre que deux articles aux troubles de voisinage®, ce qui -
ne rend que plus remarquable la performance réalisée en termes de synthése. Le -
texte légal parvient d reprendre en effet Uessentiel des acquis jurisprudentiels,.
ainsi qu’on le détaillera. Pour autant, il reste des questions traitées par la juris—_.: :
prudence qui ne sont pas réglées dans le Code, notamment Pincidence d’une..
autorisation administrative, la possibilité de considérer I'omission comme fait .
perturbateur, ¢t Pimpact de la réceptivité anormale de Pimmeuble victime ou |
de son usager. A Tinverse, i est une question majeure qui n'avait pas réussi 1
forcer le consensus en jurisprudence et i laquelle le Code apporte une réponse -
engagée et innovante : dorénavant, le juge cst tenu d’admettre la possibilité -
d’introduire A titre préventif une action judiciaire pour troubles de voisinage®.

Sous-section 2
Notion de trouble de voisinage

§ 1. Définition du trouble de voisinage

5.  Une ruptare d’équilibre. Lc Code de 2020 définit le trouble de voi-
sinage comume une rupture d’équilibre, caractériste par un excés. Lethbr{_&_

§ Voy. larticle 3.101, afinéas 1% et 2, in fine.

’ Ce sont deux arréts de la Cour de cassation qui, rendus en chambre pléniére en 1960, ont servi de point.
d'appui i [€laboration de la théorie : Cass, 6 avril 1960, Pas., 1960, |, et fes conclusions de lavocat général::

P Mahaux ; RCLB., 1960, pp. 257 et s, hote }. DABIN.
# Les articles 3.101 et 3.102.
* Article 3.302,

1 28 AI\!'[‘[!I’.MIS.'.
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auquel 1l est fait référence, et qu'il importe de conserver, est équilibre qui
est établi entre des propriétaires d’immeubles voisins.

Les propriétaires voisins — ainst s’énonce le postalat de départ — « ont
chacun droit 4 P'usage et i Ia jouissance de leur bien immeuble »'%. Il cn
résulte que, poursuit la loi, « [djans I'exercice de I'usage et de la Jjouissance,
chacun d’eux respecte I'équilibre établi »"'.

On observera que le texte 1égal ne dit pas que chacon des propriétaires
«doity respecter 'équilibre établi. 11 s’agit d’une abstention délibérée du
tegislateur que Pon comprend en lisant les développements des rédacteurs
de la proposition. Il y est expliqué que toute référence au verbe « devoir » et
aux mots « droits et obligations » a été supprimée pour éviter toute confusion
quant au fait quune faute n’est nullement exigée® pour constituer un trouble
de voisinage. Cela &tant, on voit difficilement comment comprendre les mots
« chacun d’eux respecte » autrement que comme une obligation de respect a
charge de chacun d’eux : Pindicatif présent remplit dans ce contexte-ci une
fonction indéniablement prescriptive. Il n’en découle pas pour autant qu’une
faute devrait étre démontrée dans le chef du propriétaire perturbateur, au-deli
du simple fait pour lai de rompre Péquilibre établi.

6. Un excés. Aprés avoir prescrit le respect de Péquilibre, la loi précise
ensuite que chacun des propriétaires assurc ce respect « en ne causant pas
d son voisin un trouble qui excéde la mesure des inconvénients normaux
du voisinage [...]»". Seul un trouble cxcessif reléve de la qualification de
trouble de voisinage, étant entendu que le caractére excessif s’entend commie
un dépassement des « inconvénients normaux du voisinage »". 11 est en effet
connu que, du fait qu'il implique une cohabitation dans Ia proximité, le voisi-
nage est nécessairement soutce de certains inconvénients. Ceux-ci constituent
la norme ct, en méme temps, le seuil de acceptable. Ce n’est que lorsqu’il
franchit ce senil que Pinconvénient confére un caractére répréhensible au fait
perturbateur qui le génére.

7. Le voisinage. Le Code n’énonce pas de définition dc la notion de
voisinage. Cela se comprend des lors qu'il s’agit d’une question de fait sujette

Article 3.101, alinéa 1%, premiére phrase.

Article 3,101, alinéa 1%, deuxidme phrase, début.

Voy. les développements des rédacteurs : Dac, Ch, 2019-2020, n° 54-3623/001, p. 186.

Article 3.107, alinéa 1%, deuxigme phrase, début. .

tarrét du 6 avril 1060 de la Cour de cassation, premiére espeéce, utilise a la fois I'expression « inconvé-
nients ardinaires » pour désigner les inconvénients acceptables qui servent de seuil, et les « inconvénients
anormaux » pour désigner les inconvénients qui dépassent le seuil. Par la suite, la jurisprudence et la
doctrine utiliserant réguliérement Fexpression « inconvénients normaux du voisinage » pour désigner les
inconvénients acceptables qui servent de seuil ; voy. not. en jurisprudence : Bruxelles, 24 janvier 1997,
LLM.B., 1997, p. 345 ; en docirine, |. DURANT, Précis de droit des biens, Bruxelles, Larcier, 2017, p. 520.
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i Pappréciation souveraine du juge. Comme le reléve une décision, la notion -

L s ot e et
« doit $entendre d’'une proximité sufiisante pour qu’un événement sipmdm
sant sur un fonds puisse avoir sur autre une répercussion directe »™.

8. Types de troubles de voisinage. Ains.i que Pa dlusaé une fos:t ;ﬂ\)(()jnm\
dante jurisprudence, les faits perturbateurs 3 l’ongmc: du t\rouble repo‘lim.i([;n't A des..
types extrémement variés. Le coustat ne surpren.d. guére de:: lors que zn lalts) sontv ._
susceptibles de provenir de U'ensernble des activices que I'on peut dép ,oy(,r S.Lll_

son bien immeuble, lesquelles sont elles-mémes fore diverses, comine loi_Jselvc
P Lecocq en citant 2 titre d’exemples™ : « entrepns}es co.mmc,rcrflles ou 1-1;:11135
trielles, exploitations agricoles et rurales, aéroports, dctcnﬂor} d ammaux.‘(c- ﬂltens,
chats, gallinacés, abeilles), utilisation d’instrm'n_crflts de musique e;t d(,: car ()r_l.s"
possession de plantations en tous genres, activités sportives ou d’agrément ». -

9. Le perturbateur. Le trouble répréhensible est Felui qui est caL_asé‘}?t
Tusage d’un bien immeuble voisin. Dans ce contexte, it est s.ou\.fenf fait réfe-
rence au « fonds perturbateur », ce que le Code d_c 2020 nous ?11c3tc i entendre:
désormais comme « 'immeuble perturbateur »"7. Il s"agit ici d'un raCCouC
verbal, car au-deld de 'immcuble, ¢’est la personne qui en falt. ,us:llge qui ’(.10_1t
étre considérée comune le perturbateur, ¢’est-i-dire le propriétaire de. ]m}—.
meuble'® ou toute personne habilitée par celui-ci i en faire usagAe‘." . Par a:lie.u.r
il importe d’apercevoir que « 'usage d'un immeuble » peut revétir c.ics forme'f
multiples, susceptibles de faire intervenir des usages de bicns qui, ]quoz?qc
rétant pas eux-mémes des immeubles, font partic des usages possibles u
immeuble. Ainsi, la détention d’un chien qui cause des nuisa,nces sOnores de:\:
de P'usage du bicn immeuble dans lequel réside le chien. C'est en ce sens qu
faut comprendre Ia remarque de P Lecocq que « nombre de dCClSIOI}S 50 t
rendues sur la base de la théorie des troubles de voisinage alors que ¢ est_zu

meuble qui “cause” ou “subit” le dommage |...] chiens, chats, cogs [...] »

10. Le perturbé. Les commentaires qui précédent 3 l’égard du perturbatz?u'r‘
valent ¢galement a 'égard du perturbé. Au-deld de '« immeuble p.cr.turbcd
c'est la personne qui en fait usage qui doit étre vue comine la'vmtu?l.e& d
la perturbation. On comprend dés lors que, dans certains cas, il pourrait étr

* Décision citée par |. DURANT, Précis de droit des biens, op. cit, p. 525 : Civ, Liége, 25 février 1969, Entr. et
1971, p. 225. o A

15 P Lecocq, Manuel de drait des biens, . 1: Biens et propriété, Bruxelles, Larcier, 2?12, p. 324. F

” Le mot « fonds » est devenu réducteur en ce qu'il sizggére une réduction a fa crofite terrestre, alors que

te code de 2620 le bien immeuble est congu comme un espace tridimensionsel. Voy. la référence, déja men
tionnée, aux développements des rédacteurs de la proposition : Dec, Ch, 2019-2020, r:r 54-3623/001, 2
b Le texte légal vise en premier lieu le propriétaire de fimmeuble (art. 3.101, § 1f‘,.al. 1), . :
" Article 3.101, § 3. Lalinda 7% vise le tiers auquel le propriétaire a octroyé un attribut du droit de props
tel l'ustfruitier ou le locataire. :
P. Lecocq, Manuel de droit des biens, op. cit. p. 316,

LE TITRE 5 DU CODE CIVIL CONSACRE ALIX RELATIONS DE VOISINAGE

pertinent de considérer I'état de fragilité particulier, non du bien immeuble
lui-méme, mais de son usager?'. Parcillement, on

apergoit que les conséquences
du trouble sont 4 examiner

vis-i-vis de personnes, d’animaux ou de biens
meubles qui participent i P'usage du bien immeuble, tels que la famille
usager ou le chicn détenu par Pasager.

de

§ 2. Criteres d’appréciation du trouble de voisinage

1. Une liste non limitative. Le texte légal énonce cing indicateurs
susceptibles de révéler le caractére excessif du trouble causé, & savoir « le
moment, la fiéquence et 'intensité du trouble, la préoccupation ou la desti-
mation publigue du bien immeuble d’od le trouble causé provient »”2, La liste
west pas cxhaustive, ce que confirme le texte en recourant aux mots « tels
que ». Il importe en cffet, ainsi que le prescrit le Code, de tenir compte de
«toutes » les circonstances de I'espece®.

12. Le moment, la fréquence, Pintensité. Les trois premiers indicateurs
sont probablement les plus sollicités dans les litiges ct ils viennent naturellement
a P'esprit quand il s'agit dapprécier le degré d’acceptabilité de nuisances provo-
quées par le voisinage. Ainsi, I'heure madaptée choisic par un voisin pour joucr
de la batterie, la multiplication des aboiements de

son chien ou Pintransigeance
des odeurs dégagées par

scs poules sont autant d’exemples ot « le moment, la
friequence et Pintensité » des inconvénients les rendent insupportables.

13. La préoccupation. Par opposition i ces trois indicateurs classiques,

Tindicateur de Ia « préoccupation » présente unc complexité nouvelle 3 la
faveur du Code de 2020, Par
‘de la simplicité, va qu’elle considérait que seule la préoccupation « collec-
‘tive » est déterminante, 3 Pexclusion de 1a préoccupation « individuelle ». Dans
cette opinion, on devait accorder unc attention au mode
4 Parrivée du perturbateur
résidents, alors qu’il fallait ne lui en accorder aucune lorsqu’il était le faic d’un
ésident individuel, Ainsi, disait-on, un propriétaire a le droit de
de Parrivée d’unc usine quand celle-ci ui &te le calme collectif
quartier résidentiel alors qu’il 1’a pas le droit de se plaindre de l'arrivée d’un

le passé, Popinion majoritaire offrait Pavantage
de vie préexistant
allegué lorsqu’il était Ic fait d’'une collectivité de

se plaindre
de tout un

ouveau résident, méme quand celui-ci le prive de la vue dont it bénéficiait

individuellement jusque-13*. A la suite d’ane remarque du Conseil d’Etat

Voy. infra 4 propos de la réceptivité anormale de fa victime
Article 3.101, § 1%, alinéa 2, in fine.

Article 3.101, § 1%, alinéa 2, débur.

Voy. en ce sens, pour une critique du critére de fa
biens, op. cit, p. 526.

du trouble de voisinage.

préoccupation individuelle : 1. DURANT, Précis de droit des
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3 propos du texte initial de la proposition de loi®, le légisi;ftcur de_ 2(220 a
corrigé sa position, en ce sens que le texte finalement adoptt prescrit Pindi-
cateur de la préoccupation sans plus désormais limiter celle-ci au seud cas
de la préoccupation collective. Il se peut, en effet, que dans certains cas 1
préoccapation individuclle puisse constituer un indicateur pertmlcnt. Alﬂ:?l,__
lorsque le perturbateur allégué est lui-méme le premier occupant, il pourrait,-
en tant que défendeur, tiver argument de sa préoccupation (mdwniue]lc)} pout;
maintenir des plantations que son voisin {nouvel arrive) accuse de genére

§ 3. Nature de la responsabilité pour trouble de voisinage

15.  Une responsabilité sans faute. La responsabilité du perturbateur nait
du seul fait qu'il cause un trouble excessif. Comme le dit le Code, « [clelui qui
rompt I'équilibre est tenu de le rétablir », unique fondement du mécanisme
de sanction est a trouver dans le respect dit aux attributs du droit de propriégé™
que sont 'usage et la jouissance du bien immeuble®. Le texte légal ne men-
tionne pas que la faute n'est pas requise, mais on peut cstimer qu’il n’avait
pas d le faire dés lors que le fondement exclusif tiré du droit de propriété se
suffit 2 lui-méme. Au surplus, si besoin en était, les commentaires officiels de
la proposition de foi climinent le moindre doute qui subsisterait i cet égard™ :
«[...] Cette disposition n’exige nullement une faute [...] 1] s"agit ici d'une
responsabilit¢ sans faute ». Dans le souci de couper court A « toute confusion »,
les rédacteurs ont méme veillé 3 supprimer « toute référence au verbe devoir
et aux mots droits et obligations » qui auraient pu suggérer une impression
incorrecte. A y regarder de plus prés, le texte légal contient cependant bien
unc forme d’obligation dans le chef de celui qui exerce un droit d’usage et
de jouissance sur son bien immeuble : la loi énonce en effet quil « respecte
Péquilibre établi »*. Cela ne change néanmoins rien A ce qui précéde, en ce sens
que pour déclencher la responsabilité, aucune faute n’est exigée dans le chef
du perturbateur qui sajouterait au simple fait que celui-ci rompt ’équilibre.

des allergies™.

14. La destination publique. Certes, la circonstance que le trouble p1'é
tendu est causé par un pouvoir public n’a pas pour effet de.spustrilirc Ct‘:lu1-'c :
i I'application du mécanisie de sanction des troubles de vmsmagej.Tou_tefm;
Ta Cour de cassation, suivie par les juges du fond, a réguliérement admis que’
lorsque Pactivité perturbatrice poursuit un intérée collectif, cet intérét d.o.i_t-
entrer en ligne de compte pour apprécier le caractére acceptable, et don
non excessif, du trouble causé¢®™. Elle a méme précisé, ainsi que le reléy’
P. Lecocg®, que les charges que tout citoyen doit supporter dans l’inté}fé
collectif sont non sculement déterminantes dans Pappréciation du caractére
excessil du trouble invoqué, mais également dans I'évaluation du m()fltant dﬁ
a titre de compensation™. Le Code de 2020 s’inscrit dans le droi.t {il Ade cey
enseignements, On obscrvera que pour intégrer la référence a Uintéret .co_if
Jectif, il recourt 3 une formulation ouverte, A savoir « la destination publique
du bicn immeuble d’olt le trouble caust provient ». Il semble permis de
soutenir que cette formulation large est susceptible de couvrir des situatio.r.l_ _
ol I'activité perturbatrice poursuit un intérét collectif, alors méme q.u’e]lct est
exercée par une personne de droit privé. Encore faut-il, il est vrai, ld(:'nt}'ﬁ_f;t:.'
la poursuite de Pintérét collectif dans activité mise en cause, ct a fortiori lu
accorder un role significatif, cc qui peut donner lieu a des divergcnces‘ d
vues. On relévera a cet égard que, selon les circonstances et les appréciatl.m_l._.
judiciaires, I'utilisation d’un terrain de football sera davaneage regardée comm

. § 4. Incidence d'une autorisation administrative

- 16. Portée relative de ’autorisation administrative. La simple circons-
- tance que le perturbateur détient une autorisation administrative loi permettant
d’exercer les activités mises cn cause ne le soustrait pas au mécanisme de la
- responsabilité pour trouble de voisinage. Pour reprendre I'enseignement de
la Cour de cassation cité A cet égard par la doctrine®, « aucunc disposition
légale ne dispense 1'exploitant, réguliérement autorisé, d'un établissement dan-
gereux, insalubre, ou incommode, de Pobligation de ne pas nuire, notamment

- APt 3 BT
ivité répondant aux exicenc 'males de la vie en societé”, ou C g . . . . .-
une activit¢ répondant aux exigences _nm:?:n les d ’ de ne pas infliger & autrui un trouble qui excdde la mesure des inconvénients
comme une source de nuisances excessives™. normaux du voisinage »". Au surplus, il y a cc constat que méme lorsque
Padministration recourt i la notion de trouble de voisinage pour conclure
% Conseil d'Etat, avis n° 63.490/2, p. 48/142. . . o
* Voy. i ce propos, |. DURANT, Précis de droit des biens, op. cit., p. 526, avec référence P Gand, 11 aodt 199_ -
TCR. 1998 b 14 - o Article 3.101, alinéa 2, premiére phrase.
Y I-D.U.i;ANT ;blfd p 627 : M Consacré & larticle 3,50.
» \:foy. sur c;s qu'estions I. DuRANT, ibid, pp. 527-528, avec références a la jurisprudence, notamment : Cass. » Ce sonr ces droits qui sont mentlonnés comme fondement, 4 larticle 3.101.

28 janvier 1991, Pas, |, p. 509 ; Cass, 23 mai 1991, Pas, |, p. 827.
2 P. Lecocq, Manuel de droit des biens, op. cit., p. 313.
® Cass,, 23 novemnbre 2000, R.G.D.C, 2001, p, 380,
3 Civ. Namur, 26 mars 1992, J.T, 1992, p. 764.
¥ J.P. Tournai, 18 novembre 2003, LL.M.8., 2003, p. 1110.

Voy. les développements des rédacteurs de la proposition : Doc,, Ch, 20192020, r* 54-3623/001, p. 186.
thid, p. 186.

Ainsi qu'il a déja été observé, Findicatif présent remplic une fonction prescriptive et révéte donc une obligation.
L. DuraNT, Précis de droit des biens, op. cit,, p. 523.
Cass, 27 navembre 1974, Pas, |, 1975, p. 341.
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que les nuisances générées par Iactivité en cause sont tolérables, le juge civil -
I
ne se prive pas d’estimer, en sens contraire, que les nuisances sont excessives

Cela étang, la question de Uincidence de Pautorisation administrative
a donné lien i des réflexions doctrinales supplémentaires qui, sans remettre
fondamentalement cn cause les positions qui précédent, sont de nature i affiner
celles-ci. En substance, il est considéré que dans des situations on Padmnmnistra :
tion a ptocédé i un examen des nuisances, le juge civil est en prim.‘.ip§ tenu:
de prendre en compte la décision de E'achninistratm_)n' cu vertu du principe d(?
la séparation des pouvoirs™. Néanmoins, le juge civil reste libre de Condurc.'
différemment, en parsiculier quand la décision administrative est entachée .
d’'une erreur manifeste d'appréciation, ce qui ne semble pas trop malaisé 3 a
admettre dans le contexte particulier d’'un conflic de trouble de voisinage®

Sous-section 3
Imputabilité du trouble de voisinage

Imputabilité objective du trouble de voisinage

§ 1

17. Le principe de I'imputabilité objective. La responsabﬂiFé du pe
turbateur nest cngagée que s'il est établi que le trouble excessif «lui es
imputable »*. Cela ne signifie nullement que le juge devrallt C(-)nstater’ une
guelconque faute dans le chef du perturbateur. En revanche, il Tui sera néces .
saire de vérifier que le trouble prétendu lui est attribuable.

18. Le fait, Pomission ou le comportement. Uimputabilité du troubl
au perturbateur signifie qu’il doit &re établi que le trouble trouve sa caus
dans « un fait, une omission ou un comportement quelconque » de cz?lu_l qu
est accusé d’avoir rompu I'équilibre. Ces trois notions (¢ fait », « onuission »
« comportement quelconque ») ont été largement intégrées tant par la juris
prudence® que par la doctrine®. Le Code de 2020 nc les reprc-n.d pc?Li_rEa;l:
pas tels quels, pas plus que les commentaires officiels de Ia proposition mltlgl_e

“ . DURANT, Précis de droit des biens, ap. cit., p. 523, avec référence i B. DEom et B. PAQUES, « LesrRermi§ [2
autorisations administratives, et fa réparation des dommages causés aux tiers », Amen, 1995, n® spgcial, P 50,
et 3 M. DeLnove, M. PAques et C. VERCHEVAE, « Autorisations administratives et troubles de voisinage »,
P Lecocq et M, Damere (éd.), Chroniques de drait a 'usage des | Juges de paix et de palice 2013, Bruges/Bruerte
die Keure/la Charte, 2013, p. 106.

- M. DELNOYE, M. PAgues et C, VEacHevAL, ibid., p. 118. Voy. aussi, 3 propos de la séparation des pouvm
et de Fimpossibilité qui en résulte pour le juge civil de prescrire des travaux contraires A ceux prescnts. pa
Fadministration : |. DURANT, ibid., p. 549, avec référence i Cass, 27 novembre 1974, Pas,, |, 1975, p. 341

et M. DELNOYE, M. PAQuUES et C. VERCHEVAL, ibid., p. 125, :

“ Article 3.101, alinéa 1%, in fine.
“ Voy. not,, Cass., 12 mars 1999, Pas,, |, 1999, p. 149. d
“ Voy, entre autres, |. DURANT, Précis de droit des biens, op. cit, pp. 535 et s.; P. LEcocq, Manuel de droit de

biens, op. cit, pp. 324 et s.
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Il ne fait cependant pas de doute que ces notions continueront i guider le
juge dans 'examen de Pimputabilité, vu que Pintention déclarée du legislateur
est de confirmer les acquis jurisprudentiels, méme s'if ne lui a pas été possible
d’en consacrer toutes les précisions ct nuances?.
Parmi les exemples de « faits » ou de « comportements » cités par la doc-
, on reléve notamment : des travaux de construction ou de destruction
causant des fissures, des ¢levages d’animaux, des activités commerciales (exploi-
tation d’un café) ou des activités industriclles (exploitation d’une usinc) pro-
voquant des nuisances sonorces ou olfactives. On comprend bien, 3 propos de
ces « faits » ou « comportements », que bien que ceux-ci ne soient pas fautifs
en eux-mémes, ils n’en sont pas moins i I'origine de troubles, ce qui rend
ceux-ct « imputables » & Pauteur des « faits » ou « comportements ».

tr 111(,

La notion d’« omission » est plus intrigante. Pour la saisir, il importe
d’évoquer le contexte factuel 4 la base de 'arrét de principe qui I'a naugurée®
Pomission & I'origine du trouble (une inondation) consistait dans une ces—
sation d’activité (ume exploitation miniére impliquant le pompage des eaux
sinfiltrant dans les galerics). Les circonstances étaient done particuliéres et, en
outre, la solution dégagée par cet arrét n’a pas fait Punanimité®™. 1l n’en reste
pas moins que a jurisprudence ultéricure a solidement conforté « Pomission »
en tant que possible événement perturbateur.

De maniére générale, la Cour de cassation a systématiquement repris la
trilogie « fait, omission ou comportement quelconquc », ce qui cst de nature
a révtler une intention délibérée de définir de manidre large Iévénement
perturbateur.

19. La cause initiale inconnue ou incertaine. Lc¢ cas particulier du
trouble de voisinage lié & un incendic a suscité la question de savoir si le
trouble peut étre imputé au propriétaire voisin lorsque Ja cause initiale de
'incendie est inconnue ou incertaine, La Cour de cassation a pris le parti
d’&carter 'imputabilité dans ce type de configuration® dés lors qu’il n’est pas
etabli que le trouble trouve sa cause dans un fait, une omission ou un compor-
temment du prétendu perturbateur. Bien entendu, cette solution est applicable
a d'autres cas que lincendie™, par exemple i I'inondation et, de maniére
générale, 3 tous les cas oil la cause cxacte du trouble ne peut étre portée au
compte du perturbateur allégué, Cela étant, il ne semble pas déraisonnable de
continuer a soutenir que le juge pourrait conclure i Iimputabilité lorsque,

&

Vay. les développements des rédacteurs de la proposition : Doc., Ch, 2019-2020, n® 54-3623/001, p. 186.

|. DURANT, Précis de droit des biens, op. cit, p. 531.

¢ Cass, 7 décembre 1992, Pas, 1, 1992, p, 1339,

Voy. not, les critiques de ). HANSENNE rappelées par P LEcaca, Manuel de droit des biens, op. cit, pp. 324-325.
Voy, not,, Cass,, 12 mars 1999, Pas, 1, 1999, p. 149 ; Cass,, 3 avril 2009, Pas,, |, 2008, p. 897,

Alnsi gue I'a décidé la Cour de cassation : Cass,, 4 mai 2012, Pas., |, 2012, p. 1007,

I
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apres élimination de toutes les autres causes, la seule cause possible résidetait
- 4 hY 3 53 .
dans un fait du défendeur & 'action™,

20. Les travaux autorisés par I'usager. Lorsque le trouble survient &’
Ioccasion de travaux exteutés par un tiers dans U'immeuble voisin, i} importe
de déterminer si ce trouble peut (également) ctre imputé au titulaire du droit
d’usage ou de jouissance sur 'immeuble. _

Antérieurement au Code de 2020, la Cour de cassation avait admis le
principe de Pimputabilité 3 ce dernier, alors que le trouble trouvait sa cause
dans le fait ou le comportement personnel du ticrs, moyennant une condi-
tion essentielle @ le fait ou comportement du tiers devait étre « inhérent anx.
travaux autorisés » par le titulaire du droit d’usage ou de jouissance™. Cette
condition n’est pas remplie, par exemple, lorsque le tiers qui entreprend dc
repeindre an mur avec 1'autorisation de 'usager de Pimmeuble commet, lors:
d’une pause, une imprudence d I'origine du trouble, 3 savoir un incendie™. En :
revanche, ainsi que I"a constaté la Cour de cassation™ dans une autre espéce
cette condition est remplie, lorsque le trouble (un incendie) trouve sa cause:
dans un outil (un chalumeau) que le tiers utilise pour exécuter des travatx
autorisés par 'usager de I'immeuble. Dans ce dernier cas, en effet, utilisatiof
de 'outil est inhérente aux travaux antorisés,

Dans le droit fil de la jurisprudence antérieure, le Code de 2020 indique
que Timputabilité i I'usager de 'immeuble, n'intervient que « [s]i le troub.l_e
résulte de travaux autorisés expressément ou tacitement par le propriétaire
concerné ou le titulaire de attribut du droit de propriété [...]»”. 1l est donc
nécessaire que le fit du tiers & Porigine du trouble soit inhérent 3 des travaux
qui ont fait Uobjet d’une autorisation, méme si celle-ci peut étre tacite. Lég
commentaires officiels se réferent 3 la jurisprudence évoquée s'agissant ‘de
Ia condition dite d’«inhérence aux travaux autorisés »™. Si cetee condition
est remplie, le trouble « est réputé [...] étre imputable »* au propriétaire
concerné ou au titulaire de Tattribut du droit de propriété. L'utilisation de
I'expression « est réputé » suggere une présomption et dés loys la possibilit
d’un renversement. En Pabsence d’explication dans les commentaires officiels

3] I. DURANT, Précis de droit des biens, op. cit, p. 537, avec référence 3 J-Fr. Romain, « Réflexions au sujet fie_
la condition d'imputabilité dans la théorie des trotbles de voisinage {et extension du raisonnement a 3
théorte de 'apparence) », in P. LEcocn, B, TILLEMAN et A. Verseke (dir), Zakenrecht/droit des biens, Bruge
Bruxelles, die Keurefla Charte, 2005, p. 168, n° 34. e

* Cass, 25 juin 2009, Pas,, 2009, |, p. 1665, conclusions de I'avocat général T, Werquin,

5 Lors d'une pause, l'entrepreneur avait jeté un mégot de cigarette dans un pot contenant un liquide inflam:
mable, ce qui avait déclenché un incendie.

* Cass,, 7 mai 2018, JLL.M.8, 2019, p. 1784,

7 Article 3.107, § 3, alinéa 2,

5 Voy. Doc, Ch, 2019-2020, n° 54-3623/0M, p. 188.

2 Article 3.101, § 3, alinéa 2.
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on ne peut que formuler des suppositions A ce sujet. On peut, par excmple,
concevoir gque le Iégislateur 2 voulu réserver Ibypothese ol les travaux, bien
qu’ayant fait objet d’unc autorisation de principe de la part du propriétaire
(ou du titulaire de Pattribut du droit de propriété), ont impliqué un acte
spteiftque qui n'était pas clairement couvert par autorisation. Des discussions
peuvent en effet surgir & cet égard, surtout quand autorisation cst tacite.

§ 2. Réceptivité anormale de la victime du trouble de voisinage

21. Incidence de la réceptivité anormale sur Pimputabilité. II est des
situations ou le récepteur du trouble présente une réceptivité anormale au
trouble, que ce soit au niveau du bien immeuble, dc son usager principal, voire
des personnes autorisées par celui-ci ou des animaux qu’il détient. Dans ces
sitwations, le récepteur présente tne sorte de fragilité particuliere qui le prédis-
pose & éprouver une perturbation que n’éprouverait pas, ou pas dans la méme
mesure, un autre récepteur exposé au méme fait prétendument perturbateur,
Dans un arrét de 2013, [a Cour de cassation a émis de trés nettes réserves A
Pencontre de la thése qui ferait de la réceptivité anormale un motif de non
mnputabilité®, c’est-3-dire qui aurait pour cffet de soustraire le perturbateur
d sa responsabilité, Pour la Cour, la receptivité anormale du récepteur ne
réussit 4 ¢carter Vimputabilité, ot donc 3 immuniser le perturbateur, que dans
Phypothése o il serait établi que méme sans le fait perturbateur, le trouble
se serait de toute fagon produit, tel qu’il s'cst produit in concreto, ¢’est-i-dire
dans les mémes proportions. La démonstration ainsi exigte est trés nettement
favorable au récepteur du trouble et défavorable au perturbateur, ainsi que
cela a été remarqué®.

22. Incidence de la réceptivité anormale sur la compensation. Aprés
ses trés nettes réserves de 2013, la Cour de cassation a finalement accepte, en
2018, de tenir compte de la réceptivité anormale de I'immeuble récepteur, dans

- tne certaine mesure®. La Cour a commencé par confirmer ses réticences :

«La réceptivité anormale de I'immeuble du propriétaire voisin n'exclut pas

- Pexistence de troubles de voisinage [...] [mlais », a-t-elle ajouté, « |cette récep-

tivité| peut avoir une incidence sur la Juste ct adéquate compensation, ce gue
le juge doit apprécier de maniére raisonnable 3 la lumidre de Tensemble des
circonstances de la cause ».

—_—
© Cass,, 15 novembre 2013, R.G. n* C.11.0656.F, dispanible sur wwwjuportal.be.

I. DuRANT, Précis de droit des biens, op. cit., P- 551 avec référence a F. GLaNSDORFF, « Troubles de voisinage et
resporsabitité civile ; faut-il tenir compte de la réceptivité anormale de I'fmmeuble endommagé 7 », RCJB,
2016, p. 17, n° 3.

k. GLANSDORFF, « Traubles de voisinage : prise en considération de la réceptivité de limmeubte endommagé »,
obs, sous Cass, 9 novembre 2018, 1T, 2019, p. 143,

Gl
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Sous-section 4
Actions judiciaires

§ 1. Parties au proceés

23. Les propriétaires ou les titulaires d’un attribut dun drf)it dg-
propriété. Les conflits pour troubles de voisinage v’opposent pas nécessai .
rement des propriétaites. Il se peut en cffet que l’immeuble‘d-‘ou provient la
perturbation, ou I'immeuble qui la subit, voire les deux, solent occupés par
un tiers qui a obtenu du propriéraire le droit d’user ou de Jouir dl'l bien en’
cause. Il importe peu i cet égard que le ters exerce I'usage ou la Jouissance en;
vertu d'un droit réel d’usage, ce qui sera le cas par exemple d’un usufruitier
ou en vertu d'un droit personnel, ce qui sera le cas d’un locataire. Le Code.._
énonce que dans un tel cas, les rgles s’appliquent au tiers en sa qualité de:
titulaire d’un attribut du droit de propriété®. Conerdtement, cela signifie, pat
exemple, que dans le cas ou le perturbateur est un locataire, celui-¢i est tenu
de rétablir I'équilibre qu’il aurait rompu par son fait™. Réciproquement, si le:
perturbé est également un locataire, cclui-ci est en droit dexiger des mesue
que le juge estimera adéquates pour rétablir équilibre™. En d’autres termes
tant le demandeur que le défendeur 3 un procés pour troubles de voisinage
peut étre simple titulaire d’un attribut du droit de propriété en vertu d’t.u"_l :
droit réel d’usage ou d’un droit personnel.

24. D’entrepreneur ou P’architecte de I’imumeuble troublant. AEn
revanche, la demande fondée sur un trouble de voisinage ne peut pas crre.
dirigée contre un cntrepreneur ou un architecte®. Ceci n’cmpéche pas le
maitre de I'ouvrage perturbateur qui aurait été condamné pour troubles c:le
vowsinage de diriger ensuite contre ceux-ci une demande basée sur la respo
sabilité quasi-délictuelle”. La victime du trouble elle-méme pourrait également
cnvisager une demande dirigée contre 'entreprencur ou FParchitecte sur le
fondement de la responsabilité extracontractuclle®. '

§ 2. Mesures

25. La juste et adéquate compensation. La jurisprudence fondatrice
de la Cour de cassation en matiére de troubles de voisinage avait énoncé d__e_s_
le départ que celui qui rompt 1’équilibre en causant 3 son voisin un trouble

o Article 3,101, § 3, alinéa 1=

& £n vertu de {article 3. 101, § 2, alinéa 1%

s En vertu de larticle 3, 109, § 2, alinéa 17, y

& Voy. Doc, Ch, 2019-2020, n* 54-3623/001, pp. 187-188, et les nombrauses références mentionndes.
& Voy. en ce sens |. DURANT, ibid., pp. 534-535.

& En ce sens, P. Lecocq, Manuel de droit des biens, op. cit,, pp. 322-323.
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excessif doit & ce dernier « une juste et adéquate compensation »*, Pexpression
de «juste et adéquate compensation » s’était ensuite imposce pour devenir
une véritable institution. Au fil du temps, elle avait toutefois fini par
ser fe double désavantage de la désuérude ot de opacité, en ce sens qu’elle
était peu éloquente par rapport aux diverses mesures Judiciaires qu’clle était
censCe pouvoir désigner, Lors de Padoption du Code de 2020, il a dés lors
¢té décidé d’abandonner ce vocable « devenu peu parfant pour

aCcu-

le citoyen »™.

Cette suppression pourrait en outre réduire les effets d’une complication
souvent associée a I'expression « juste et adéquate compensation ». Celle-ci ost
en effet traditionnellement présentée comme une réparation limitée, en ce sens
quelle ne scrait pas destinée 4 couvrir la totalité du trouble, mais uniquement
la partie de celui-ci qui excéde la mesure des inconvénients normaux liés au
voisinage”'. En pratique cependant, ainsi que cela a été observé, il peut étre
tres malaisé d’effectuer une distinction entre une réparation intégrale et une
réparation particlle ainsi comprise™,

26. Un inventaire des mesures. Le Code de 2020 présente le grand
avantage de dresser un inventaire systématique et didactique des différences
mesutes susceptibles d’étre prononcées par le Juge dans le but de réeablir
équilibre rompu i la suite d’un touble de voisinage ™. Certes, la jurisprudence
antérieure avait déji dégagé les solutions sur le fond, mais il était nécessaire de
leur conférer unc présentation ordonnée ct raisonnée. Il s'agit 13 d'un arsenal
de mesures possibles, en ce sens que, comme Pénonce le Code, il appartient au
Juge d'identificr parmi elles celles qui sont adéquates pour rétablir I'équilibre”™,
A Indemnité

27. Une indemnité pécuniaire. Le Code prévoit en premier fien « une
indemnité financiére pour compenser le trouble excessif »”, Le fait que le
legistateur répéte ici Padjectif « excessif» peut étre vu comme un reliquat de
la solation classique selon laquelle ce n'est pas Uintégralité du trouble qui est
réparée, mais uniquement la partie qui cxcéde la mesure des inconvénients
normaux. Il n’empéche que fa disparition des termes « juste et adéquate
compensation » est de nature A relativiser cette distinction entre réparation
intégrale et réparation partielle. Par ailleurs, le texte 1égal ne précise pas les

_—
@ Voy. les termes de I'arrét de la Cour dans la premicre espéce : Cass, 6 avril 1960, R.CJB, 1960, p. 257.
Voy. a cet égard Doc, Ch, 2019-2020, n° $4-3623/001, p. 187,

P: Lecocq, Marnuel de droit des biens, op. cit,, p. 334 ; 1. DURANT,
k. DURANT, fbid,, p. 545,

Voy. farticle 3.101, § 2.

Voy. les termes utilisés 3 l'article 3.101, § 2, alinéa 1¢ :
sont adéquates pour rétablir léquilibre ».

Article 3,101, § 2, alinéa 2, 1=,

ko)

Précis de droit des biens, op. cit., p. 543.

« Le juge ordonne cefles des mesures suivantes qui
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modalités de paicment de Iindemnité. A ce propos, on peut légitimement -
estimer que les deux principales modalités traditionnellement utilisées restent
possibles, 3 savoir le patement d’une somme umque (un capital) ou le paicment;
d’une rente’. Rien ne parait faire obstacle 3 Vapplication cumulée des deux
maodalités dans les cas qui le justifieratent, soit le paiement d’une indemnité
unique pour fe passé et le paiement d'unc rente pour avenir, le cas échéant.
dans Tattente de Pexécution de travaux destinés d neutraliser le trouble.

B. Interdiction

28. Dinterdiction du trouble. Le Code de 2020 permet expressément au.
juge d’ordonner « I'interdiction du trouble rompant 1’équilibre »7. I1 lui sclra'
cependant nécessaire de vérificr au préalable que cette interdiction « ne %‘rce_-
pas un nouveau déséquilibre et que 'usage et la jouissarice normaux ne soient
pas ainsi exclus »™. Le texte légal intégre ici les acquis de la jurisprudence
antéricure. On se souviendra en particulier de Parrét de Ja Cour de cassation:
qui a cagsé une décision ayant interdit 4 une famille voisine « de jouer ou d .
faire jouer de la batteric »”. A Pappui de cette censure, il a été obscrvé que

Pinterdiction de jouer de la batterie est trop radicale en ce qu’elle empéche
Pautenr du trouble de jouir de son fonds, lui causant de la sorte un préjudice
mversé™. Le critére du « nouveau déséquilibre »*! est devenu depuis lors la
refcrence pour déterminer si I'interdiction du trouble est acceptable, ce qui
cxplique qu’il se retrouve désormais dans la loi. Pour autant, il ne coup
pas court a toute discussion. En effet, il reste & apprécier dans chaque cas,
en fonction des circonstances, si, malgré Pinterdiction du trouble, le Voisi_n.
conserve un usage ct une jouissance que 'on peut qualifier de « normaux »;
On rappellera 4 ce propos un arrét vltéricur de la Cour de cassation® qui a
admis Pinterdiction pour un voisin de conserver des pins™ sur sa propriéeé dés__
fors que cette interdiction « ne le prive pas du droit davoir des plancation
qui ne causent pas [...] un trouble qui excéde les inconvénients ordinaires du
voisinage [...] ». Autrement dit, dans cette affaire-ci, on peut considérer que

“ L. DURANT, Précis de droit des biens, op. cit, p. 549 ; P. LEcocq, Manuel de droit des biens, op, cit., p. 334.-
7 Acrticle 3.101, § 2, al. 2, 3°.

” Ibid.

” Cass., 14 décembre 1995, Pas,, |, p. 1163. :
o 1. DURANT, Précis du droit des biens, ap. cit., p. 545. :
* Le critére du nouveau déséquilibre a été inaugusé par l'avocat général dans les conclusions qui précéden

l'arrér de la Cour de cassation du #4 décembre 1995, il a éeé repris par fa suite, notamment dans fes conc:lu
sions de l'avocat général précédant un arrét de la Cour du 8 février 2030 : R.G. n° C.09.0196. F, dispon.ib_!
sur wwwjuportal.be, .
Cass, 8 février 2010, Pas., 2010, ), p. 388. -
K Un expert avait indiqué que ce type d'arbres, qui causaient des troubles en termes de sécurité sur le ford
contigu, ne se prétaient pas a de simples mesures délagage ou démondage.
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I'interdiction n’exclut pas que lc voisin qui en fait objet puisse continuer 3
excreer d’une maniére norimale un usage et une jouissance de son bicn en
détenant des plantations autres que des pins.

C. Travaux ou indemnité pour travaux

29.  Travaux visant I'immeuble troublant. La loi habilite le Juge i pro-
noncer « des mesures, concernant Pitmmeuble causant e trouble, pour ramener
le trouble & un niveau normal »™. Le texte ne précise pas Ie type de « mesures »
dont il s’agit, mais on pense immanquablement 3 des travaux. Ici aussi, le juge
devra veiller 4 cc que sa décision « ne crée pas un nouveau déséquilibre ct
que l'usage et la jouissance normaux ne soient pas ainsi exclus »®. On peut
mentionner 4 cet égard plusicuss exemples tirés de la Jjurisprudence antéricure
qui ont €€ mis en exergue par la doctrine®. Ainsi, lorsque le trouble est causé
par le son excessif de Ia cloche d’une école voisine, le Juge peut ordonner que
des travaux d’encaissage soient effectués afin de ramener le son de la doche
a un niveau normal¥’. Lorsque le trouble est occasionné par Ia présence de
chiens sur le fonds voisin, le juge peut enjoindre la construction d'un écran
de protection®. Lorsque le trouble est provoqué par une privation excessive de
lumicre en raison de la présence d’arbres de haute futaie, le Jjuge peut ordonner
des travaux d’élagage et d’écimage™. 11 est exact qu’aux termes de la loi, les
travaux ont un objectif limité en ce sens qu’ils ont pour but de « ramener le
trouble & un niveau normal » et non de supprimer le trouble. Pour autant, il
ne semble pas justifié de refuser des travaux au motif que ceux-ci ont pour
effet de supprimer le trouble, lorsqu’ils correspondent i la mesure la plus
adéquate et que, en outre, ils n'excluent pas Pusage ct la jouissance dans des
conditions normales. Par conséquent, une mesure d'arrachage de plantations
dans des conditions ot ellc a été validée par la Cour de cassation™ paraft
toujours acceptable, et cc d'autant que le législateur a indiqué vouloir s'ins-
crire dans la continuité de la jurisprudence antérieure. Sur un autre plan, il

umporte toutcfois de rappeler une 1éserve 3 Pégard du pouvoir du juge : quand

Pactivité & Torigine du trouble a donné lieu 4 une autorisation administrative,
le juge ne peut en principe ordonner des travaux contraires i ceux qui ont
&té prescrits par Pautorité administrative dans Uintérét général’!,

—_—

# Article 3.101, § 2, afinéa 2, 3°.

B Voy. supra & ce sujet, concernant fa mesure d'interdiction du crouble.

5 I. DURANT, Précis de droit des biens, ap, cit, pp. 545-546.

” IP. Gand {2* canton), 9 janvier 2006, RW, 2009-2010, p, 1621.

. LP. Halle, 23 février 2011, RG.D.C, 2013, p. 282,

* Civ. Termonde, 8 janvier 2009, RG.D.C, 2001, p. 407.

= Voy. supra, & propos de larét de la Cour de cassation du 8 février 2010 et de linterdiction du trouble,

* Cass, 27 novembre 1974, Pas, 1975, |, p. 342. Voy. aussi supra & cet égard, ainsi que les commentaires
d'l. DuraNT, Précis de droit des biens, ap. cit, pp. 549-550,
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30. Indemnité pour travaux visant I’immeuble troublé. Le Code

prévoit que le juge peut ordonner « une indemnité pour les cofits liés aux
mesures compeunsatoires prises quant i immeuble troublé pour ramener le:
trouble & un niveau normal »”. Aucune précision n’est fournie 3 ce propos

ni dans la lok, ni dans les développements que les rédacteurs ont consacrés.
a la proposition. On congoit cependant sans difficulté, qu’en pratigne, cette
disposition doit permettre de condamuer Pauteur du trouble 3 payer les frais:
occasionnés par des travaux réalisés dans le but de ncutraliser fes cffets du
trouble. Pour rejoindre les exemples déji mentionnés, le juge pourrait ainsi’

ordonner le remboursement des coiits 1iés A des travaux destinés 3 insonorise
une maison pour la protéger de sons excessifs en provenance d’un immeuble
voisin, ou 4 installer des ¢crans de protection dans un jardin pour mettre les
occupants de celui-ci 4 Pabri de la présence de chiens sur lc terrain voisin.

D Cumul

31. Le cumul n’est pas prescrit ni exclu. Aux termes de la loi, le juge

est habilité 4 ordonner les mesures qui se révélent adéquates parmii les mesures

énumérées”. A 1%évidence, il n’a aucunc obligation de prononcer I'intégralité
des mesures prévues, d’autant que certaines d’entre clles peuvent s’avérer in

déquates, A I'inverse, rien ne Pempéche d’ordonner simultanément plusieurs
mesures, pour autant qu’elles solent opportunes et compatibles entre elles:
Au demeurant, le texte vise « les mesures adéquates », au pluriel.

£ Incidence de la réceptivité anormale sur la réparation

32. Renvoi. Des commentaires ont d&ja été consacrés i Iincidence de 'la

réceptivité anormale de PFimmeuble troublé ou de son usager, y compris sur les®

mesures compensatoires susceptibles d’¢tre ordonnées pour rétablir I'équilibre®.

§ 3. Action préventive

33. La fin d’une controverse. La loi de 2020 prévoit que dans certaine

situations de risques de troubles de voisinage, « le propriétaire ou Poccupant!
[de Pimmeuble troublé] peut demander en justice que des mesures préventives

soient prises afin d’empécher que le risque se réalise »%. Antérieurement. a
la loi, il existait une controverse sur le point de savoir si une action potit

# Article 3,101, § 2, alinéa 2, 2°.

= tarticle 3.1601, § 2, alinéa 1 énonce : « Le juge ordonne celfes des mesures suivantes qui sont adéquaf_esu

pour rétablir Iéquilibre ».
4 Voy. supra i propos de l'imputabifité du trouble de voisinage,
“5 Article 3.102.
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troubles de voisinage pouvait étre intentée en présence d’un sitnple risque de
trouble, cest-d-dire alors méme qu'if 0’y avait pas (encore) de trouble avéré®,
L'objectif déclaré du législateur a été de mettre fin & cette controverse”.

34. Incidence du Code judiciaire. Le Conseil d'Etat avait fait observer
que Farticle 18 du Code judiciaire® organise déji une action préventive
susceptible de sappliquer en toutes matiéres, cc qui, a priori, dispense d’ins-
taurer unc disposition spécifique dans cette matidre-ci®. Les rédacteurs de
la proposition ont cependant écarté cette objection au motif qu’il existait
précistment une controverse dans le domaine des troubles de voisinage'™, Ils
ont fait remarquer i cette occasion que insertion d’une disposition spécifique
présente « des vertus pédagogiques »' car elle assure une visibilité 4 Paction
préventive dans ce domaine-ci. Ils ont par ailleurs relevé que d’autres Tois

. particuliéres avaient déjd intégré le mécanisme de Paction préventive dans

d'autres matiéres spécifiques, ce qui renforce le besoin de I'insérer explicite-

ment dans ce cas-ci également"?. Les arguments développés par les rédacteurs

de la proposition ne sont pas dénués de pertinence, mais il ne conviendrait
pas qu’ils conduisent i évincer totalement 'article 18 du Code Judiciaire. Il
reste, 4 notre sens, utile et défendable de maintenir une application au moins
residuaire de cette disposition générale, en particulier pour des situations ou
la disposition spécifique aux troubles de voisinage serait considérée comme
inapplicable, du fait que les conditions de celle-ci ne seraient pas remplies!™.

35. Sécurité, santé, pollution. La loi permet action préventive dans
des situations bien définies : « [si un bien immeuble occasionne des risques

graves et manifestes en mati¢re de séeurité, de santé ou de pollution a T"égard
d’un immeuble voisin [...] »'™,

On ne peut s’empécher d’obscrver que les trois domaines susceptibles
de donner lieu  une action préventive pour troubles de voisinage (Ia séeurité,

la santé et la pollution) coincident avec ceux qui déclenchent Papplication

du principe de précaution'®.

* Voy. les références mentionnées dans les dévefoppements, Doc., Ch,, 2019-2020, a° 54-3623/001, p. 189.

i Voy. Doc., Ch, 2019-2020, n° 54-3623/001, p, 189 : « [La nouvelle disposition] met un terme a Ia question de
savoir si un simple risque de troubles suffic déja en soi pour intenter une action pour troubles de volsinage
excessifs .

Varticle 18, alinéa 2, du Code judiciaire dispose que : « Laction peut étre admise lorsquielle a été intentée,
méme 3 fitre déclaratoire, en vue de prévenir ia violation d'un droit gravement menacé »,

# Avis du Conseil d'Erat n® 63.490/2, p. 49/142.

Voy. supra 4 propos de la controverse,

" Doc, Ch, 2019-2020, n° 54-3623/001, pp. 189-190.

" thid.

Voy. ci-aprés 3 propos des conditions dapplication de Farticle 3.102.

o Article 3.102, débur.

Voy. B. MicHAUX, « Troubles de voisinage », in P. Lecaca et al. {dir}, Le nouveau droit des biens, Bruxelles,
Larceer, 2020, pp, 227-233.
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Dans le droit de I'Union européenne, celui-ci a en cffet été défini « [
comme un principe général de droit communautaire imposant aux autorités:
compétentes de prendre des mesures appropri¢es en vuce de prévenir certaing
risques potentiels pour la santé publique, la sécurité et I'environnement, en
faisant valoir la protection de ces intéréts sur les intéréts tconomiques »"%;
Ce lien avec le principe de précantion ouvre par aillewrs des perspectives
intéressantes par rapport i la question de la preuve, i savoir une (uestion
particuliérement sensible quand elle porte sur un dommage futur, voire .
incertain'. S’agissant de la preuve, en particulier en cas de risque dans
le domaine de la santé, la Cour de justice de I'Union formule en effet
Pobscrvation suivante : « [lJorsqu’il s’avére impossible de déterminer avec
certitude Pexistence ou la portée du risque allégué, en raison de la nature
non concluante des résultats des études menées, mais que la probabilité d'un:
dommage réel pour la santé publique persiste dans Phypothése ot le Lisque
sc réaliserait, fe principe de précaution justifierait Padoption de mesures

restrictives »'%,

36. Troubles graves et manifestes. Non sculement les risques cn cause
doivent se situer dans les domaines de la sécurité, de la santé ou de la pol
lution, mais, en outre, ils doivent étre « graves et manifestes »'™, Les coms
mentaires officiels fournissent quelques précisions a ce propos : il y est dit
d’unc part, que le risque « doit étre particulidrement qualifié » ct, d’autr
part, « de naturc d |...] étre objectivé », ce qui exclut de tenir compte « de’
fa sensibilité personnelle de la partie 1ésée »''". Au-deld de ces éléments, il
y a probablement davantage 4 comprendre lorsque, comme il cst permi
d’en formuler 'hypothése, on congoit que les termes « graves et manifestes s
s'mscrivent dans le contexte du principe de précaution. Dans ce contexte-ci

les exigences légales s'expliquent par le fait que Iaction préventive ne vis'(_a'
que des risques (et non une perturbation dont il est établi qu'elle va se
produire dans le futur) et qu'elle concerne des domaines ot le dommagé:
est souvent incertain. Dans de telles circonstances, il est raisonnable d’exige
que fa hauteur du risque soit élevée {le risque doit &tre « grave ») et que la’
probabilité de sa survenance ne puisse étre sérieusement contestée (le risqué
doit étre « manifeste »),

o8 TRLCE, arrét Artegodan c. Commission, 26 novembre 2002, T-74/00, EU:T:2006:286, point 184. :

"~ Sexprimant 3 propos du principe de précaution, M, Piques parle de risqeee « incertain » : « Le principe de
précaution et e Conseil d'Etat : chronigue d'une naissance annoncée », T, 2004, pp. 169-179, n° 1. B

e CJ, arrér Giovanni Pesce et al, 9 juin 2016, C-78/16, EU:C:2016:428, point 47, avec renvoi i CJ, arrét Neptiirie
Distribution SNC c. Ministre de FEconomie et des Finances, 17 décembre 2015, C-157/14, EUC2015:823;
points 81 et 82,

o Article 3.102, début.

e Doc., Ch, 2019-2020, n® 54-3623/001, P, 189,
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§ 4. Prescription extinctive

37. Deélai de prescription de cing ans. Le Code de 2020 dispose que
«[[]'action pour trouble anormal de voisinage se prescrit conformément 3
Farticle 2262bis, § 1°, alinéas 2 et 3, de Pancien Code civil »'" La loi codifie
ainsi I'enseignement de la Cour de cassation qui avait déja indiqué que cette
disposition était d’application dans cc domainc—ci vu qu’elle concernait tous
les cas de responsabilité civile extracontractuelle, tant 3 base de faute que sans
faute ou objective'. En vertu de cette disposition, le délai de prescription
st de cing ans.

38. Point de départ du délai. Aux termes dec I'article 2262bis, § 1,
alinéa 2, de Pancien Code civil, laction se prescrit par cing ans « d partir du

jour qui suit celui o la personne lésée a eu connaissance du dommage ou

de son aggravation ct de I'identité de la personne responsable ». Selon 1a Cour
de cassation, le jour qui sert de référence pour le point de départ est le jour
ott la personne 1ésée a effectivernent cu connaissance dur dommage et non le

jour ot celle-ci doit &tre présuméc en avoir eu connaissance'™. La question
semble toutefois controversée dans la Jurisprudence des juges de fond!'t.

39, Maximum de vingt ans. Vu quc le point de départ du délai dépend
de la connaissance subjective, par la personne lésée, du dommage ou de

son aggravation ainsi que de la personne responsable, il peut &tre différé 3

concurrence d'une durée qui dépend des circonstances, II en résulte que la

personne prétendument responsable est potentiellement exposée 3 un délai
_ nettement supérieur & un délai de cing ans qui débuterait le lendemain du
- Jour de la survenance du fait 3 origine du dommage ou de son aggravation.

Ceci explique la raison pour laquelle Particle 2262bis, § 1=, alinéa 3 fixe un
maximuin en ce sens que 'action se prescrit « en tout cas par vingt ans 4 partir

- du jour qui suit celui ot s’est produit le fait qui a provoqué le dommage ».

40, Aggravation du dommage. Lorsqu'il ¥ 2 aggravation du dommage, le

dclai de prescription de cing ans prend cours lo Jour qui suit celui on la per-

sonne lésée a eu connaissance de aggravation ct de Iidentité de la personne
responsable, en vertu de article 2262bis, § 1%, alinéa 2, de Pancien Code civil.

La prise de counaissance par la personne lésée implique une connaissance
ctlective, ce qui, au besoin, peut supposer I'établissement d’un rapport d’expert
de nature 3 établir aggravation du domumage et son imputabilité au voisin'!s,

" Article 3,101, § 4.

Y* Cass, 20 janvier 2011, Pas, 2011, |, p. 229.

" Cass,, 26 avril 2012, Pas,, 2012, |, p, 922.

b I DURANT, Précis dir droit des biens, op. cit., pp. 542-543.
Voy. & ce propos, Liege, 30 avril 2018, LLM.8, 2018, p. 1687.

s
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Par aillears, I'aggravation du dommage doit étre vue comme un &lément
neuf qui déclenche un délai de cing ans qui lui est propre. Ainsi, lorsqu’un
arbre planté sur un fonds voisin cause un premiier type de dégradations et
dix ans plus tard, un deuxiéme type de dégradations, plus inquiétantes, ce
nest qu'a partir de ce deuxiéme type que le délai commence 3 courir'™. Cela
ctant, il a aussi &té jugé, dans un auire sens, qu'il v’y a aggravation que s'i
y a4 «augmentation imprévue du dommage ne s'inscrivant pas dans évolu
tion raisonnablement prévisible du dommage initial »''7. A cet égard, certain
Juges du fond s’appuient sur la jurisprudence de la Cour de cassation selon
laguelle le délai est déclenché dés que la personne 1ésée a eu connaissance
du dommage (et de I'identité de la personne responsable), quand bien mém
elle ignore encore ampleur finale de celui-ci'®. A vrai dire, comme cela a
éte remarqué, la question du point de départ de la prescription en cas de fait
dommageable continy, et donc d’une possible aggravation du dommage, ne

donne pas lieu 4 une jurisprudence univoque’"’,

§ 5. Juge compéient

41. Le juge de paix. A I'occasion de I'adoption du nouveau Code de
droit des biens, le I¢gislateur a attribué au juge de paix la compétence d
connaitre des contestations ayant pour objet les troubles anormaux de vos
sitage au sens des articles 3.101 et 3.102, quel que soit le montant de*la
demande. Il s’agit d"une compétence spéciale, dés lors qu’clle est indépendante’
de la valeur pécuniaire de la demande'. A cet effet, Iarticle 3 de la loi-dh
4 février 2020 modifie le Code judiciaire?. Il a été considéré que le jug
de paix est sans doute le micux placé pour traiter cc genre de conflits'2 ]I
semble en effet logique de confier & cette juridiction le soin de connaitre d
ces contestations, vu que celles-ci s’inscrivent dans un contexte de proximité;
On ne peut toutefois s’empécher de nourrir quelques réscrves, vu que dan
certains cas, impliquant par exemple des troubles générés par un aéroport ou:
une exploitation industrielle, la proximité s'avére trés relative. A cela s’ajout
que les litiges peuvent étre fort complexes. De surcroit, la charge de travai
du juge risque de croitre 3 'avenir du fait méme que Paction préventive es

1%

1bid.

" Liege, 4 mai 2018, JLM.B, 2018, p. 1559,

8 Cass, 9 décembre 2010, Pas,, 2010, |, p. 3174. o

] R. Popa, « Prescription de l'action pour trouble de voisinage : tout vient 3 point... & qui sait agir & temps »
JLMB, 2018, pp. 1571-1577, spéc, p. 1575. B

b ) EncreserT et X. Taton (dir), Le droit du procés civil, vol, 1, Limal, Anthemis, 2018, p. 546. :

i Larticle 591 du Cade judiciaire est ainsi modifié : il y est inséré un 2°ter pour viser les contestations ayant
pour abjet les troubles anormaux de voisinage. i

= Voy. le soutien en faveur de cette solution, manifesté par les intervenants lors des auditions : Doc., Ch;

201192020, 0° 54-3623/004, pp. 86-89,
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dynamisce, alors que, s'agissant de la charge de travail,
des doutes quant aux moyens, de

il existe précisément
Paveu méme de Ia juridiction concernée'®,

Sous-section 5
Regard d’ensemble

42. Codification et modernisation. Les deux articles que le Code de
2020 consacre aux troubles de voisinage reflétent un travail de synthésc
remarquable. Certes, comme les rédacteurs lont EUX-ITHINGS FECOIHIL, Cel—
taines questions n'y sont pas réglées, telles que la réceptivité anormale de
Pimmeuble troublé ou la démonstration de Pimputabilité lorsque la cause du
trouble est inconnuc. Il nlest pas stir, cependant, que les conditions étaient
réunies pour figer dans Ia toi unc réponse 4 ces questions. Par ailleurs, I'élan
donné i laction préventive est susceptible de contribuer au mouvement de
modernisation qui caractérise le Code d’une maniére globale. En méme
temps, cetie ouverture trahit une forme d'inaboutissement, car on n’y percoit
pas encore de facon suffisante la réalisation de ce qui semblait annoncé, 3
savolr I'intégration partielle du principe de précaution dans le domaine des
troubles de voisinage.

Section 2
Mitoyenneté

Sous-section 1
Definition et composantes de la mitoyenneté

43.  Définition. La mitoyenncté est définie par la loi comme un droit de

A . .
coproprieté d’une clbture séparative'®, Chacune des composantes de cette
définition mérite un ¢clairage,

44. Une « clbture ». Tout d’abord, la copropriété inhérente i la mitoyen-
ficte porte sur une cléture. Le terme « cldture » correspond i une notion fort

large. Le Code donne quelques excmples qui révélent la diversité des formes

physiques que fa cldture peut prendre. On songe spontanément i un mur.
Certes, le Code mentionne le mur, comme cétait déja le cas auparavant!?s,
Toutefois, dans Ie nouveau Code, la cldture ne s'ariéte pas A cette hypothese-13,
Elle peut en effet consister dans un ouvrage réalisé d l'aide de végéraux (« une
ou de tout autre matériau (un « grillage »).

3 Voy. le compte-rendu de audition du président de I'Union royale des juges de paix ; Doc, Ch, 20:19-2020,

N” 54-3623/004, p. 86,
Article 3.103 : « La mitoyenneté est un droit de copropriété d’une doture séparative [...] ».
Larticle 653 di Code de 1804 vise « tout mur {servant de séparation] ».
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Ce ne sont [ que des exemples™, ce que le texte légal confirme encore et
indiquant que la cloture peut consister dans « tout autre élément matériel s
que ceux qu'il mentionne. Par ailleurs, parmi les exemples cités figure aussi:
le cas particulier du « fossé »'%, ce qui moutre que I'élément matériel peut

tout aussi bien s’étendre cn profondeur qu’en hauteur.

encore, la mitoyenncté découle de Pobligation pour chacun de participer A
son installation, & frais partagés, si l'autre Pexige!?,

Par ailleurs, Ta copropriété générée par la mitoyenneté a également ceci
de particulier que, par rapport & 'usage ct la Jouissance, chacun des copro-
: pri¢taires peut agir comme s'il était seul propri¢taire de la face de la cldture
Cela Ctant, méme si la cldture peut &tre autre chose qu’un mar, lorsquelle qui regarde son bien privatif'®.
est un mur, elle fait 'objet de certaines dispositions spécifiques, spécialemen

coa N . . 128 H
lorsque ce mur doit étre apte d soutenir des ouvrages'®, Sous-section 2

45. Une clbture « séparative ». La mitoyenneté, quand elle sapplique, porte Preuve de la mitoyenneté

sur une cldture « séparative », ¢’est-a~dire une cléture qui « fait séparation » entre
deux fonds™ (ou entre deux volumes'™), ou pour le dire encore autrement,
une cléture qui correspond d une délimitation matériclle entre ces biens''. O
observera a cet égard quc le régime de mitoyenneté ne sapplique pas ipso Jacto
a une cléture de ce type, dés lors que celle-ci peut étre également de naturé
privative. Il importe cn effet de rappeler que, conformément i Particle '56
du Code, le propriétairc d’un bien peut cléturer sa parcelle « jusqu’a Ia limate
de celleci»'® et que, dans ce dernier cas, la clbture, bien que séparative, peuit
rester privative. Ce n’est que si certaines conditions sont reniplies que le régim
de mitoyermeté s’appliquera i la cldtare ; tel sera lo cas si le voisin partage:
de facto la propriété de la clture™ ou s'il exige d’en partager a propriété!®

47. Position du probléme. Lorsqu'il existe défd une cldture séparant
deux biens immeubles contigus, la question se pose régulicrement de savoir si
cette cloture est mitoyenne, cc qui signific qu’elle appartient en copropriété
aux deux partics, ou si elle est privative, ce qui signifie qu’elle apparticnt en
propriété exclusive i I'une des deux.

Il est souvent difficile de traiter cette question, car les titres de pro-
pri¢té omettent féquemiment d’indiquer Ia nature mitoyenne ou privative
de la cl6ture.

48. Présomption de mitoyenneté. Vu la difficulté sur le plan probatoire,
le législateur a décidé d’instaurer une présomption en favear de la mitoyen-
&%, au motif que la cléture qui fait séparation cntre deux biens présente

. , . L neté
. it de copropriété. La mitoyenneté consiste dans un droit de: o - o
46. Un droit d prop Y une utilité commune ct égale pour les deux voising™.

copropriété d’unc nature particuliére. Il s’agit tout d’abord d’une coproprié_t
« forcée ». Ainsi, lorsque la cIture existe déji et appartient en propriété pri
vative au voisin qui I'a érigée, la mitoyenncté découle de la contrainte pour
le propriétaire privatif de céder une quote-part au voisin qui ke souhaite®
ou de la contrainte pour le voisin qui en a pris possession dans les fait
d’en acquérir une quote-part™® ; et lorsque la clSture séparative n’existe pa

La présomption s’applique 3 toutes les clétures existantes « réalisées
en limite séparative ou i cheval sur la ligne séparative »'*'. Deux situations
sont donc visées : celle dans laquelle la cléture se situe sur Ia ligne séparative
elle-méme (ellc y est & cheval), et celle dans laquelle elle se situe 3 la limite
extreme de cette ligne. Dans ce dernier cas, la cloture, bien que se trouvant
en-decd de la ligne séparative, cst en contact direct avec celle-ci de sorte
qu’elle « fait séparation » avec le bien contigu, ce qui justifie de lui appliquer
aussi la présomption de mitoyenneté.

18 Le texte légal utilise des mots propices pour l'exprimer « qu'il s'agisse [d'un mur, une haie...] ou de [..}
(arc. 3.703). . : i
7 Le fossé était déja mentionné dans le code de 1804 (art. 666 4 668 : le cas du fossé y tait exclusivemen
traité sur le cerrain de la preuve de la mitoyenneté, et non sur ke terrain de l'acquisition de mimyenne;_
128 Doc, Ch,, 2019-202¢, n® 54-3623/00, p. 190. Voy. infra A ce propos, I
b Les travaux prépararoires révélent quiil a été estimé superflu dajouter que la cléture concernée par la mitoyenset
est celle « faisant séparation entre deux biens ou deux fonds » {Doc, Ch, 2019-2020, n° 54-3623/007, p.19
e Voy. ci-aprés & prapos des volumes.
151 Doc.,, Ch, 2019-2020, n® 54-3623/001, p. 190.
ks Articte 3.61, alinéa 17, du Code, o
1 Dans ce cas, le propridtaire qui a installé la cldture privative peut exiger que le voisin en acquiére la copro
priété, en application de l‘article 3.108. Voy. infra, :

49, }époque déterminante pour déclencher la présomption. Les travaux
préparatoires du Code de 2020 soulévent la question de savoir 4 quelle époque il
-convient de se placer pour apprécier les faits susceptibles d’entrainer la présomp-
ion : est-ce au moment de la construction |de fa cléture] ou au moment ou

-
¥ Article 3.106,

Etant cependant entendu qu'il respecte la destination de la cléture et qu'it ne porte pas atteinte aux droits

b Dans ce cas, le voisin peut obdiger le propriétaire privatif de la cl6ture 3 en céder la copropriété, en applicati de l'autre copropriétaire : article 3.1, alinéa 2.
. s 5
de larticle 3.107. Voy. infra. - Article 3,105.
135 En application de Iarticle 3.107. Il s'agit de la cession forcée de mitoyenneté, Dec, Ch, 2019-2020, n° 54-3623/001, p. 194,
N . . . M - o e
e En application de larticle 3.108. I sagit de Facquisition forcée de mitoyenneté. Article 3.105, alinéa 17,
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le Titige oppose les propriétaires des deux fonds 7% 1l est opté pour la seconde

143

solution'", avec référence 3 un arrét de la Cour de cassation™. Ce choix présente

Pavantage de I'effet utile : il serait contrariant gue la présomption provoque une;

analyse complexe alors qu’elle a pouar but de simplifier la discussion.

50. Renversement de {a preuve de mitoyenneté. Le Code indique deux

motifs susceptibles de renverser la présomption de mitoyenncté™ dans tous les
cas ot celle-ci sapplique, que la cléture chevauche ou non la ligne séparative
entre les biens. Le premicer motif est tiré d'un titre qui révélerait la nature priva-
tive de la cloture. Le deusiéme motif est déduit d’une prescription acquisitive qui
résulterait dans une propriéeé exclusive au scul bénéfice d’un des deux voisins,

Le Code y ajoute des possibilités supplémentaires de renverser la pré-

somption de mitoyenueté dans les cas ol il n'est pas établi que la cldture
chevauche 1a ligne séparative'*®, soit que la cléture se situe simplement « en

limite », soit que la ligne séparative soit incertaine'”. Dans ces cas-ci, la pré-

somption peut &tre évincée par une des trois marques de non-mitoyenneté

mentionnees dans la loi'¥, d'unc maniére limitative : un mur est présumé
appartemir au propriétaire du fonds vers lequel son sommet est incliné ou du

coté 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 cldture est présumée appartenir au:
propriétaire du fonds clos lorsqu’un seul des fonds est entiérement cloturé,

51. Présomption de privativité. Par ailleurs, dans le droit Al d’un arrét de’
b

la Cour de cassation™, Ia loi instaure une présomption dite de privativité pour

le mur de souténement. Celui-ci est présumé privatif 3 celui dont il soutient les

terres, 4 condition que le voisin n’exerce aucun droit quelconque sur celui-ci®!

Il importe peu, pour Papplication de cette présomption de privativité, que le mur.
de souténement se situe sur la ligne sCparative!™. En revanche, la présomption peut;

étre renversée pour les deux motifs tirés d’un titre contradictoire ou de Ia pres

cription acquisitive'™, dont 'un ou Pautre &tablirait le caractére mitoyen du mur.

b Doc., Ch, 2019-2020, n® 54-3623/001, p. 194,

13 thid

1 Cass, 20 mai 1999, [L.M.B., 2000, p. 464, note §. HANSENNE,
18 Article 3,105, alinéa 1,

1 Article 3.105, alinda 2.

b Doc, Ch, 2019-2020, n® 54-3623/001, p. 194

s Article 3,105, alinéas 2 et 3.

v Doc., Ch, 2019-2020, n° 54-3623/001, p. 194.

150 Cass, 19 avril 2607, reproduit in P. Lecocq, 5. BOUFFLETTE et A. SALVE, « Droit des biens : propriété et

coprapriété », Chron. not,, Bruxelles, Larcier, 2011, p. 114, cité dans Dec, Ch, 2019-2020, n° 54-3623/001
p. 194,

ks Article 3.105, alinéa 4. Voy, aussi les commentaires : Doc, Ch,, 2019-2020, n° 54-3623/001, p. 194

152 Doc,, Ch, 2019-2020, n° 54-3623/001, p. 194.

153 Article 3.105, alinéa 4,
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Sous-section 3
Constitution de la mitoyenneté

52. La mitoyenncte peut étre constituée de plusieurs fagons : par acquisition
originaire forcée ; par cession forcée ; par acquisition forcée ; ou par prescrip-
tion. Chacun de ces modes sera commenté ci-aprés.

§ 1. Lacquisition originaire forcée

53. Le droit d’exiger ’édification. Lorsque la cldture séparative n’existe
pas cncore, chaque proprictaire peut exiger du propriétaire de la parcclle
contigu¢ qu’il participe & I'érection d’une cldtare mitoyenne'™. Le premier
ne peut toutefois formuler cette exigence 4 I'égard du second s'il existe déja
une cloture privative le long de la limite séparative'®. Dans cc dernier cas, le
candidat a la mitoyenneté peut en effet faire porter sa demande sur la cldtore
qui existe déja cn activant le mécanisme de la cession forcée de mitoyenneté!s,

Par ailleurs, le droit d’exiger I'édification de la cléture ne s’applique
que si I'une des deux parcelles au moins est bitie'™’, ce qui s’explique proba-
blement par le fait que I'édification doit répondre 3 unc utilité et un besoin
réels. Cela étant, sous ka nouvelle loi de 2020, il peut y avoir une utilité et un
besoin méme si les biens se situent en 'dehors des villes et des faubourgs'™, ct
meme si la cléture ne sert pas 3 séparer des habitations et leurs dépendances!™

54. Dédification porte sur « une clbture ». Le voisin demandeur peut
exiger I'édification d'une ciéture, mais il ne peut imposer que celle-ci entraine
des travaux qui ne correspondent pas i la réalité de son besoin, A cet égard, le
Juge appréciera si la nature de la clbture réclamée par le demandeur se révéle
déraisonnable ou disproportionnée dans ses éléments matéricls et dans son
colit'®. Par contraste, si le demandeur a besoin que la cléture serve d’appui 3
un ouvrage, it peut imposer quc la cléture consiste en un mur présentant une
solidité, une largeur et une hauteur normales, selon ta destination des biens!o!,

15 Article 3.106, alinéa 1.

15 Article 3.106, alinéa 1°.

15 Article 3.107, voy, infra.

7 Article 3,106, alinéa 1%

e Seus l'ancien Code, lédification ne pouvait &tre exigée que dans les villes et les faubourgs « article 663 du
Code civil. On partaic du postulat que Iédification ne se justifiait que lorsque 'habitat présente une certaine
densité, en raison du besoin d'intimité : voy. 3 cet égard V. DEFRAITEUR, « La cldture mitoyenne », in P. Lecoca
et al. (dir.), Le nouveau droit des biens, op. cit, p, 244,

2 Sous 'ancien Code, I'edification visait une cltture faisant fa séparation de maisons, cours et jardins : articte 663
du Code civil.
e Cest en ce sens, selon nous, qu'il faut comprendre tes commentares figurant dans les travaux préparatoires :

Doc., Ch, 2019-2020, n°® 54-3623/001, p. 197.
o Articke 3,106, alinéa 3.
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55. Patticipation commune et frais partagés. Chacun des deux voisins demande ne vise quune partic de la clotore, celle-ci inclut la portion de
est tenu de participer 3 'érection de la cldture!®, et les deux contribueng
aux frais & parts égales'™. Néanmoins, il en va avtrement dans Phypothése
ot le demandeur impose Pédification d’un mur destiné i servir d’appui i uri
ouvrage si le voisin sollicité démontre qu’il n’a aucun besoin actuel de pareil
mur et qu'il n’en fera aucun vsage. Dans ce dernicr cas, le mur est érigé aik

la cloture jusqu'au sol d’assise', du moins lorsque le sol cst nécessairement
concerne. Tel ne sera précisément pas le cas, par exemple, ¢ la demande de
cession émane d'un superficiaire sur un volume en sursol'”, Pemplacement
de la séparation se situant en sursol ct non au sol.

58. Paiement. L¢ voisin-cessionnaire acquiert la mitoyenneté en payant au
propriétaire la moitié de la valeur de la cléture (ou de la partic de la cléture),
ainsi que la moiti¢ de la valeur du sol d’assise'™. Cette valeur sapprécie au
moment de "acquisition de la mitoycnneté'” et donc pas au moment ol la

frais exclusifs du demandeuri®'.

56. La régle de la mitoyenneté. La cloture dont la réalisation est exigée
par le voisin demandeur est une cldture mitoyenne'®, ce qui signifie que les
deux voising en seront copropriétaires. ' cloture a été construite'”,

Toutefois, les frais de construction'”’ seront prétérés lorsqu'ils sont supé-
riewss 4 la valeur quaurait eue la cléture au moment de Iacquisition, dans la
situation ou le volsin-cessionnaire aurait été invité i participer a la construction
et s'en serait dispensé au motif qu’d ce momentJi il n’en avait pas le besoin'”,
-Le législateur a voulu d&jouer I'éventuelle tentative du cessionnaire de spéculer

Cependant, il est une situation dans laquelle I'exigence du voisin deman=
deur résultera en unc non-mitoyenneté : lorsque le demandeur impose édiz
fication d’un mur destiné i servir d’appui 3 un ouvrage, si le voisin sollicité
démontre qu’il n’a aucun besoin actuel de pareil mur et qu’il n’en fera aucun
usage. Dans cette configuration-ci, le mur est privatif au voisin demandeur!%
ct ce méme s'il est construit 3 cheval sur la limite séparative des fonds ains
que fa loi fe permet™. De surcroit, dans ce dernter cas, le voisin constructeur
n'est temi 3 aucune indemnité en dépit du fait que son mur privatif se situe 3
cheval sur la limite séparative, ce qui peut étre vu comme une sorte de conm-=,
pensation'® en sa faveur, d&s lors que le demandeur I'aura &difié  ses seuls fai

Csur une cession différée 4 moindre prix'. Par ailleurs, dans ce dernier cas, le
cessionnaire ne scra pas tenu de payer la moitié de la valeur du sol dassise, ce
qui s’explique par le fait qu’il a déji dii céder cette partie, et ce, gratuitement'®’,

59. La cloture en-de¢a de la limite. Si le voisin-demandeur de la cession
ne «joint» pas la cléture privative, dés lors que celle—ci se trouve 3 distance de
la Timite séparative des deux biens, en principe, il W'a pas dioit 3 la cession'™.
Toutcfois, si la distance est minime entre la cléture ot la limite séparative, le pro-
_ priétaire commettrait un abus de droit, selon la Cour de cassation, s'il refusait la
cession'™. Cette solution doit étre considérée comme maintenue sous le nouveau
Code, en dépit du fait qu'elle ne figure pas expressément dans la loi de 2020'%

Le voisin qui se sera exclu de la mitoyenneté peut néanmoins reveni
sur sa position par la suite, au cas o0 il souhaite ultérieurement rendre le mi
mitoyen, par le mécanisme de la cesston forcée, en application de Particle 3.107

§ 2. Cession forcée de mitoyenneté

37. Une «cléture », en tout ou en partie. Le voisin qui le souhaite peqt
contraindre le propriétaire d'une cldture privative i rendre celle—ci mitoyen
quand il se trouve dans une situation on 1l joint la cléture'™. 11 est indifféren
que la cloture consiste en un mur, ou en un ouvrage d’un autre type. Par ail
leurs, [a demande de mitoyenneté peut se limiter 3 une partic de Ia cléture™
du moins en hauteur ou en profondeur, mais pas en épaisseur!”". Lorsque L

Voy. le commentaire dans fes travaux préparatoires, méme si celui-ci ne vise que le cas da mur e non de
la cléture en général : Doc, Ch, 2019-2020, n° 54-3623/001, p. 199,

”m Dac, Ch, 2019-2020, n° 54-3623/001, p. 199,

i Article 3.107.

Article 3.110. Dans ce cas-ci, la date dacquisition équivaut, selon les travaux préparatoires, 3 fa date de
Iaccord entre parties en cas de cession amiable, au 3 la date de citation en cas de cesston forcée : Doc, Ch,
2019-2020, n° 54-3623/001, Pp. 199201,

La valeur au moment de I'acquisition tient compie, d'une pars, de la moins-value lidge 3 la vétusté, 3 l'étar
dentretien et aux vices, et, daurre part, de la plus-value provenant de I'4rosion monétaire. Voy. & ce propos,
V. DerRAITEUR, « La clbture mitoyenne », ep, cit., p. 250, nate 75, avec référence 4 P Lecocq, Manuel de droit
des biens, op. cit., p. 261.

A concurrence de la moitié.

Clest le cas de figure visé A l'article 3,106, afinéa 3, déja discuré.

" Doc., Ch, 2019-2020, n° 54-3623/001, PR 201-202,

T Ibid.

Comme l'indiquent les termes de l'article 3.107, déja commentés : « Tout propriétaire jeignant la cléeure
peur a rendre mitoyenne [...] ».

Cass,, 16 novembre 1961, Pas,, |, p. 332

3 Doc, Ch, 2019-2026, n* 54-3623/001, p. 199,

176

1o Article 3.106, alinéa 1.,

163 Article 3,106, alinéa 2.

bt Article 3.106, afinéa 3.

A Article 3.106, alinéas 17 et 2.

1% Article 3.106, alinéa 3,

2 Article 3.706, afinéa 3.

e Le mot est utilisé dans les travaux préparatoires : Dac,, Ch, 2019-2020, n° $4-3623/001, pp. 197 et 198.
e Article 3.107 : « Tout propriétaire joignant une cléture peut fa rendre mitoyenne {...]) ».

e Varticle 3.107 du Code vise la passibilité de rendre mitoyenne une cléture « en tout ou en partie »,

7 Doc., Ch, 2019-2020, n® 54-3623/001, p. 199,
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§ 3. Acquisition forcée de mitoyenneté

60. Une prise de possession. Le propriétaire d’une cléture privative peut
contraindre son voisin 4 en acquérir la mitoyenneté si ce dernier commet une’
voie de fait ou une usurpation « valant prise de possession » de la cldtare et ¢%il
n'y met pas fin dans un délai raisonnable™, aprés la plainte du propriétaire'™,
La prise de possession requiert plus que le simple fait de retirer un avantage
des fonctions essenticlles (portante, protectrice, isolante) de la cléture'™, Un
contact physique est requis entre la cldture privative et Pouvrage voisin'®,
mais il ne suffit pas'®. A titre d’cxemple, lorsque ce contact physique prend la;
forme de mesures d’isolation, 1l est le pius souvent considéré que ces IResures:
resultent simplement d’unc obligation d’exécuter les travaux dans les régles
de Part, sans emporter intention d’acquérir la mitoyenneté de la cldtuge!™

61. Paiement. Le voisin contraint d’acquérir la mitoyenneté cst tenu de
payer au proprictaite la moitié de la valeur de la cléture (ou de la partic’
de la cléture qu'il vsurpe), ainsi que la moiti¢ de la valeur da sol d’assise!™.

Les commentatres formulés 4 propos de la cession forcée s'appliquen
également dans ce cadre-ci. Pour la facilité, ils scront repris ci-aprés. La valeur 3
payer s’apprécic au moment de 'acquisition de la mitoyenncté®' et donc pas aw’
moment ot la cléture a été construite'?. Toutefols, les frais de construction'®:
seront préférés lorsqu’ils sont supérieurs a la valeur qu’aurait eue la cléture
au moment de 'acquisition, dans la situation ot le voisin-cessionnaire aurait
€té invité & participer i la construction et s’en serait dispensé au motif qu’a’
ce moment-la il n'en avait pas le besoin'. Le législatcur a voulu dé&jouer’
P'éventaclle tentative du cessionnaire de spéculer sur une cession différée a
moindre prix'®®, Par ailleurs, dans ce dernier cas, le cessionnaire ne sera pas

Article 3.108.

Doc, Ch, 2019-2020, v° 54-3623/001, p. 200. .
Voy, en ce sens les travaux préparatoires qui se référent A la jurisprudence de la Cour de cassation : Doc,
Ch, 2019-2020, n° 54-3623/001, pp. 200-201.

Doc., Ch, 2019-2020, n® 54-3623/001, . 201,

V. DerratTeuR, « La cloture mizoyenne », op. cit, p. 249.
Dac, Ch, 2019-2020, n® 54-3623/001, p. 201.

Article 3,108,

Article 3.110. Dans ce cas-ci, la date d'acquisition équivaut, selon les travaux préparatoires, 3 la date 3
faquelte, « sommé de mettre fin & son usurpation, le propriétaire voisin s’y refuse » : Doc, Ch, 2019-2020;
n 54-3623/001, pp. 199-201. :
La valeur au moment de lacquisition tient compte, d'une part, de la moins-value liée & la vétusté, 3 'état
dentretien et aux vices, et, d'autre part, de la plus-value provenant de Iérosion monétaire. Voy. & ce propo
V. DEFRAITEUR, « La clbture mitoyenne », ap. ¢it,, p. 250, note 75, avec référence P, Lecocq, Manuel de droit:
des biens, op. cit, p. 261. :
A concustence de la moitié.

Clest le cas de figure visé a I'article 3,106, alinda 3, déja discuté.

Doc., Ch, 2019-2020, n° 54-3623/001, p. 201-202,

192

L
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135
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tenu de payer la moitié de la valeur du sol d’assise, ce qui s’explique par le
fait qu'il a déji dii céder cette partie, et ce, gratuitement'?,

§ 4. Prescription acquisitive

62. Une possession utile. On peut acquérir fa mitoyenneté d’'une cléture
appartcnant de maniére privative i son voisin grice i 'usucapion, ¢’cst-i-dire
une possession prolongée. Il faut pour cela que I possession de Ia cloture
soit utile, ce qui signifie qu’elle doit &tre continue, paisible, publique ct non
équivoque'”. Dans le contexte de la mitoyenneté, la condition de publicité,
en particulier, peut donner lieu i discussion. Elle suppose en effet que le
propriétaire de la cléture privative puisse voir et constater la possession exer-
cée par le voisin et, le cas échéant, prendre les dispositions nécessaires afin
de s'opposer d la prescription'®, ce que le Juge devra vérifier dans chaque
cas en fonction des circonstances, A cette occasion, le juge devra en outre
sassurer que les agissements du voisin équivalent 4 une véritable posscssion,
exempte d’équivocité. exercice peut s'avérer exigeant car il doit étre établi
que le possesseur allégué ne se limite pas a tirer profit de la cldeure, étant de
surcroit entendu que le simple contact physique avec la cldture ne suffit pas'®”,

63. Délai de dix ou trente ans. De manicre générale, le délai de « prin-
cipe »* de I'usucapion est de dix ans, si le possesseur est de bonne foi?, ce
qui est le cas lorsquil « peut légicimement se croire titulaire du droit qu'il
possession
cette prise de pos-
» alors qu’en réalité il ne le peut pas car il ne dispose pas d’un droit
de mitoyenneté sur la cléture. A cela s'ajoute que la bonne foi cst présumée,

de la cléture peut légitimement croire qu’il peut opérer
203

sauf preuve contraire®. Par contraste, dans Phypothése ot le voisin ne pourrait
avolr cette croyance légitinie au moment de la prise de posscssion, il scrait de

matvatse fo, et en conséquence, le délai de prescription scrait de trente ans®®,

03
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Ibid.

Article 3.21.

Voy. a cet égard Cass,, 19 juin 2009, Pas,, 2009, |, p. 1598,

Voy. aussi supra i propos de lacquisition farcée. Le fait pour le vaisin de déposer une chose sur fa cbture
impliqise un contact physique avec cefle-ci sans Pourautant emporter nécessairement une prise de possession.
Le terme est repris par P Lecacq et R. Poea, in P Lecocq et al. (dir), Le nouveay droit des biens, op. cit,
p. 52.

Article 3.27, alinéa 1.

Article 3,22,

Le possesseur de la mitoyenneté peur &tre de bonne foi méme sl ne dispose pas d’un « juste titre » qui
consacrerait fa mitoyenneté, Le code de 2020 n'a jpas repris lexigence d’un juste titre qui conditicnnait la
prescription abrégée dans le Cade civil de 1804 (art. 2265).

Article 3,22, alinéa 2.

Article 3.27, alinéa 17,

201

o
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64. Prescription partielle. La prescription acquisitive n’a pas nécessaire-
ment pour cffet de rendre mitoyenne la totalité de la cléture, En effet, ainsi
que la loi le mentionne 4 propos de 'usurpation dans le cadre de acquisition
forcée de mitoyenneté™, la prise de possession cst susceptible de se limiter .
une partie de la cloture™. Par conséquent, effet acquisitif ne doit générer une
mitoyenneté que pour la partie de la cldture gt est concernée par lx possession.

65. Le constat de la prescription. Aux termes de la 10*®, 1a prescription
acquisitive est constatée par le juge, par un accord entre les partics, ou par:
une déclaration unilatérale du titulaire dépossédé®™. '

S'agissant de la vote judiciaire, le possesscur ne doit pas attendre d’étre
assigné pour prétendre avoir acquis la mitoyenneté grice 4 I'usucapion : le_f
Code de 2020 lui permet expressément de prendre Uinitiative d’une demande
en justice®” alors que cette solution était controversée en jurisprudence sous.
Pempire du code de 1804°", Cela étant, il arrivera probablement encore:
souvent que le possesseur attende d’€tre assigné par le propriétaire de la clés
ture pour formuler sa prétention sous fa forme d'une défense. Ainsi, lorsqu’il;
sera cité en justice pour s’entendre condamner & acquérir la mitoyenneté de:
maniére forcée®?, le voisin pourra contester la demande, par exemple en argu
mentant qu'il a déjd acquis la mitoyenneté grice 3 unc possession décennale:

S'agissant de la voic de la déclaration unilatérale pour constater la pres
cription acquisitive, elle n’a ét¢ retenue par le 1&gislateur que dans I'hypo-
thése o1 la déclaration émane du titulaire dépossédé. Cela se comprend car,’
comme il a été observe®”, une déclaration unilatérale du possesseur lui-mém
susciterait Ia coltroverse. '

66. Rétroactivité et absence de paiement. Sile possesseur obtient que
le juge constate une prescription acquisitive d son profit, celle-ci produit se
cffets & compter du jour ot la possession. utile a commencé?™, ce qui signifie
qu’elle opére avece rétroactivieé®™.

En outre, le possesscur ne sera redevable d’aucune indemnité au titulaire -
dépossédé™®, En cela, le mécanisme de la prescription acquisitive se distingue

08 Article 3.108, :

w Au surplus, dans le cadre de fa cession forcée, it est également question de 'acquisition d’une partie de fa
mitoyenneté : voy. larticle 3.107,

@ Article 3.26, alinéa 2. :

i Clest-a-dire le propriétaire privatif de la cloture sur tagselle fe vaisin exerce une possession.

o Larticle 3.26 mentionne en effet que le possesseur pext étre « demandeur » (ou défendeur).

B Voy. & cet égard P Lecocq et R. Popa, in P Lecorq et al. (dir.), Le nouveau droit des biens, op. cit., pp. 49-51
n En vertu de larticle 3.108. i
m P Eecocq et R. Pora, in P. Lecocq et al. (dir), Le nouveau droit des biens, op. cit, p. 51.

2 Article 3.26, alinéa 3.

s P Lecocq et R. Popa, in P. Lecocg et al. {dir), Le nouveau droit des biens, op. cit, p. 51.

e V. DEFRAITEUR, « La clbture mitoyenne », op. ¢it, p. 257,
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de celui de la cession forcée™ et de celui de Tacquisition forcée?s, vu que
dans ces deux derniers cas le voisin qui souhaite rendre la cléture mitoyenne
ou qui en a pris possession est tenu de payer.

67. Transcription. Le Code dc 2020 prévoit que le jugement, Iaccord
entre parties ou la déclaration unilatérale constatant la prescription acquisitive
doit faire 'objet d’une transcription®. Cette obligation peut étre considérée
comine une nouveauté importante par rapport au régime antérieur car, sous
celui-ci, il était généralement estimé que la transcription n’était pas requise™,

Sous-section 4
Quotes-parts dans la mitoyenneté

68. Egalité. Toute cloture mitoyenne est présumée appartenir pour moitié i
chacun des deux propriétaires, sauf preuve contraire®. S’agissant de Pampleur des
quotes-parts, on devra donc considérer qu’il y a égalité entre les copropriétaires,
tant qu'il n’est pas établi que un aurait une quote-part supéricure i Iautre,
Sur ce point, la mitoyenneté, bien quétant également une copropriété for-
cée, s'écarte de la copropriété forcée des immeubles bitis, laquelle ne se fonde pas
sur une égalité présumée des quotes-parts, mais sur une pondération de celles—ci
en fonction des valeurs respectives des biens privatifs dont elles sont I'accessoire.
Cela étant, Ia présomption d’égalité pourra étre renverséc par le propriétaire
qui établit qu’il n’a acquis qu'une partie de la mitoyenneté, que ce soit en vertu
dune cession forcée®™, d'une acquisition forcéc® ou d'une prescription aceuisi-
tive™. I’inégalité qui en résulte sera déterminante pour la répartition des charges™,

Sous-section 5
Droits des copropriétaires dans la mitoyenneté

§ 1. Prérogatives ordinaires sur la cléture mitoyenne

69. User et jouir. Chacun des copropriétaires a le droit d’atiliser la cloture

. R A . .
et d’en avoir la jouissance®, parfois méme sans avoir besoin du consentement

w Article 3.107.

e Article 3.108.

e Article 3.30, 3.

20 Voy. P. LEcocq et R. Popa, in P Lecocq et al. (dir), Le nouveau droit des biens, op. ¢it, p. 51,
m Arsicle 3,104,

e Article 3.80.

™ Article 3.107.

B Article 3.108.

s En application de larticle 3.26. Voy. supra les commentaires consacrés i ce mécanisme,
Voy. infra.

i Article 3.110, alinéa 1.

G
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de l'autre. Toutefois, dans tous les cas de figure, il sera tenu de respecter ly
destination de la cldture et de veiller 3 ne pas porter atteinte aux droits de
autre copropriétaire™, y compris quand il peut se passer de son autorisation,’

Quant aux conventions conclues par un coproprictaire agissant scul et por-
tant sur la face de fa clétare qui ne regarde pas son fonds, comine le dit Pexposé
des motifs, elles seront certes valables mais inopposables i Pautre copropriétaire,

70.  Actes conservatoires et d’administration provisoire. Chacun dc.s:
copropriétaires peut faire seul tous les actes « conservatoires » ot « d’administration
provisoire »*. Comme le rappellent les commentaires officiels, Pacte conserva-
toire a « pour but de préserver I'existence ou le contenu essentiel d’un droit ou’
d'un bien ou de prévenir une perte imminente »¥, Il concerne tant df:s flcte's :
Juridiques que des actes matériels™. Quant a Pacte d’administration provisoire, il-
tend « a protéger le bien ou ses fruits contre des inconvénicnts ou des évcncments -
soudains et passagers, ou [...] & permettre de profiter davantages Sfj)udams et
passagers »*2. Ici aussi, il peut s'agir d’actes tant juridiques que matériels,

§ 2. Prérogatives spéciales sur le mur mitoyen

73. Le cas particulier du mur. Les prérogatives ordinaires organisées par
te Code se rapportent toutes 3 la cléture en genéral, que celle-ci prenne fa
forme d’un mur ou toute autre forme, telle que celle d’unc palissade, d’une
haie ou d'un grillage. Le légistateur a cependant eu le sonci d’ajouter des
prérogatives spéciales qui, elfes, se rapportent exclusivement au mur mitoyen?®,

74. Appui et enfoncement. Aux termes du Code®!, chaque coproprié-
taire peut bitir contre un mur m_itoycn et y placer tout ouvrage ou plantation,
Jusqu’a la moitié de son épaisseur. En pratique cela veut dire que, dans ce but,
il peut procéder A des appuis et des enfoncements ; ces deux termes ne sont
pas mentionnés dans la 101> mais ils tigurent dans les cominentaires officiels®™.
S'agissant de 'enfoncement, ce dernier ne peut dépasser la profondeur indiquéc.
Par ailleurs, la réalisation des travaux est subordonnée 3 Paccord préalable de
Pautre copropriétaire® ; si celui-ci refuse, Ie Juge peut déterminer les modalités
nécessaires pour que les travaux puissent néanmoins &tre réalisés sans que cela
nuise a ses droits™?,

71.  Autres actes d’administration et actes de disposition. En revanche.
le consentement de I'autre copropriétaire sera nécessaire pour effectucr tous les
«autres » actes d’administration, ¢’est-a-dire les actes autres que ceux d’admim'$
tration provisoire. Il en ira de méme pour les actes de disposition™, Néamnoin}s-,:
s'il y a refus ct si le juge considére que celui-ci est abusif, les actes concernés
pourront etre cffectués sans le consentement de Pautre copropri¢taire®™,

72.  Actes relatifs & une face de la cldture. Par rapport i la face de ld
cIbture qui regarde son fonds, chacun des copropriétaires peut agir comme;
sil en était seul propriétaire™, tant pour des actes juridiques que pour des
actes matériels. Ceci signifie, par exemple, que par rapport i cette face, ainsi
que I'évoquent les commentaires officiels, le copropriétaire n’aura pas besoiri
du consentement de P'autre pour la peindre, y faire des enfoncements supet=;
ficiels, y placer des panneaux publicitaires, ou encore la louer 3 pareille ‘ﬁnz“__.
Le législateur a consacré ici la solution adoptée par Ia Cour de cassation™’
Cela étant, le copropriétaire agissant sera tenu de respecter la destination de
la cléture et de ne pas porter atteinte aux droits de I'autre copropriétaire?;

75.  Exhaussement. Chaque copropriétaire peut faire exhausser le mur
mitoyen, & charge de supporter les dépenses lides 4 Pexhaussement e, le cas
échéant, une indemnité pour la charge en résultant®, Cette dernidre vise fe cas
ot la partie basse du mor mitoyen se trouverait fragilisée par I'cxhaussement,
¢ qui pourrait causer un surcroit d’entretien et de réparations®’.

51 le mur n’est pas en éat de supporter 'exhaussement, un nouveau mur
devra étre construit, Les modalités de cette construction different selon que le
mur inapte d Iexhaussement est de solidité normale ou pas. Si le mur inapte
est de solidité normale, celui qui veut Pexhausser doit le faire reconstruire en

o Article 3.110, alinéa 1. o ) ! . o i ) n ot
# Article 3110, alinéa 1% ; entier, A ses frais, et 'excédent d’épaisseur éventuel doit se prendre de son cHté%%,
30 La définition est mentionnée & propos de la copropriété fortuite : Doc, Ch, 20192020, n° 54-3623/001;

Pl 173- Loy X e 3 Py
= Dans le contexte de la copropriéeé forcuite, E. Jadout et N. Gofflot, pour iflustrer un acte matériel de type i Dac, Ch, 2019-2020, n® 54-3623/001, P. 203, avec référence  Cass, 28 juin 2013, RG.D.C, 2014, [ 405.

, s . ‘s s A : 240
conservataire, évoquent lexemple de fa réparation d'un toit endomemagé 3 la suite d'une tempéte ; £, Japout:

et N. GorrLoT, « Copropriété fortuite et volontaire : définitions pouvoirs et extinction — la réferme en deuis
temps, trois mouvements », in P. Lecocq et al. (dis), te nouveat droit des biens, op. cit, p. 158, note 85.

1 Doc, Ch, 2019-2020, n® 54-3623/001, p. 173.

B Articte 3.110, alinéa 2, premiére phrase,

H Asticle 3.110, alinéa 2, premiére phrase, in fine,

%5 Article 3.110, afinéa 2, deuxiéme phrase,

3 Doc., Ch, 2019-2020, n* 54-3623/00%, p. 203

= Cass, 3 février 1944, Pas., |, p. 180.

m Article 3.110, alinéa 2, deuxiéme phrase, in fine.

Larticle 3.111 qui organise les prérogatives spéciales vise expressément un « mur ».

Article 3.111, alinéa 1=,

Alors quiils étaient mentionnés dans le code de 1804, A l'article 662,

Dec, Ch, 2019-2020, n° 54-3623/001, p. 205.

Sauf, semble-t-if, pour les enfoncements et encastrements superficiels : voy. . Durans, Précis de droit des
biens, op. cit., p, 698,

Article 3.111, alinéa 1<, in fine.

Article 3,111, afinéa 2,

Voy. en ce sens, |. DURANT, Précis de droit des biens, ep. cit, p. 698.

Article 3111, alinéa 3.

242
3
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5
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En revanche, si le mur inapte n’est pas de solidité normale, celai qui souhaitait
nitialement Pexhaussement peut contraindre son voisin 4 la reconstruction:
d’un mur qui soit apte cette fois, et ce en application de Particle 3.106 et aux”
conditions de cet article ; Ia reconstruction sera donc 3 fiais communs, sanf si:'
le voisin solticit¢ démontre qu'il n’a aucun besoin actuel de Pexhaussement e ._
qu’il n’en fera aucun usage®®. '
La partic du mur exhaussée appartient & celui qui a réalisée, et celui-ci
en supporte les frais d’entretien, de réparation et de reconstruction®, Bn'
d’autres termes, cette partic st privative dans le chef du constructeur. Toutefois
Pautre copropriétaire peut, s'il le soubaite, la rendre mitoyenne en application
de Particle 3.107 ; il peut également étre contraint i acquérir la mitoyenneté:
de cette partie, s'il en a pris possession, en application de Particle 3.108%1;
Lindemnisation du constructeur ne pourra pas étre inférieure 4 la moitié da:
coiit de construction de la portion A acquérit® ; Pobjectif A cet égard est
d’empécher le caleul du voisin qui, bien quayant intérét 3 Pexhaussement;
laisserait néanmoins Pautre prendre Pinitiative de réaliser celui-ci, pour ensuite
aussitot en réclamer Pacquisition®® ou en prendre la possession de fait. _
Le Code ne dispose pas expressément que Pexhaussement est subordonné
4 T'accord du copropriétaire voisin®®. Cela étant, la concertation avec le voisin
semble quasi inéluctable au regard de I'importance de Pouvrage et des questions
diverses qu'il peut susciter, telles que I'état de solidité du mur et les conséquences
quil peut causer, Par ailleurs, Ia concertation avec le voisin est visée au moins.
particllement, vu qu’elle intervient dans les mécanismes de cession forcée ot
d’acquisition forcée qui sont mentionnés dans le cadre de Pexhaussement.

76.  Extension en sous-sol. Il a ét& observé™ que le Code n’organise pas
Phypothese dans laquelle le mur mitoyen ferait U'objet d’une extension en sous=
sol, alors que la notion de cléture mitoyenne sapplique  des volumes déterminés
en trots dimensions™, de sorte qu’elle peut intervenir en sous-sol. Le silence du
Code est embarrassant car les questions évoquées précédemment dans le cadre
de P'exhaussement se posent ici aussi, et elles ne trouvent pas de réponse dans
la Ioi. Les hésitations sont donc permises, entre autres sur la question du statut
de Pextension en termes de copropriété ou de propriété privative®.

49 Article 3.111, alinéa 3, it fine ; voy. les commentaires officiels : Doc,, Ch, 2019-2020, n° 54-3623/001, p. 206:

Article 3,171, alinéa 4. .

Le code mentionne ces hypothéses d'acquisition de mitayenneté : article 3.111, alinéa 4, in fine.
Article 3.111, alinéa 4, in fine.

Dec., Ch, 2019-2020, n° 54-3623/001, p. 206.

V. Defraiteur regrette ce sifence : V. DEFRAITEUR, « La cléture mitoyenne », op. cit, p. 256.

V. DEFRAITEUR, in P. Lecocq et al, {dir.), Le nouveau droft des biens, op. cit., pp. 256-257.

250
751
12

253

5 Comme le précise {article 3.103, afinéa 3, la définition de la cifture mitoyenne se réfere aux volumes tel

que visés A larticle 3,47, ]
7 Voy. les commentaires de V. DErFRAITEUR, in P. LEcocq ef al. (dir), Le nouveau droit des biens, op. cit.,, pp. 256-25
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77. Fenétres et ouvertures de mur. Le Code prescrit qu’un propriétaire
ne peut placer de fenétres, d’ouvertures de mur, de balcons, de terrasses ou
d’ouvrages semblables dans ou sur un mur mitoyen™. On attirera Pattention
sur le fait que cette interdiction figure dans le sous-titre consacré aux servie
tudes®™ et non dans celui comsacré i I mitoyenneté,

Sous-section 6
Obligations des copropriétaires et déguerpissement

78.  Réparations et reconstruction. Chacun des copropriétaires supporte
la charge des réparations, qu’il s'agisse des réparations d’entretien ou des grosses
réparations, ainsi que la charge de la reconstruction de la cléture nitoyerme
en proportion de ses droits®™. A priori, cela signifie que chacun y est tenu 3§
hauteur de la moiti¢, va que la cloture mitoyenne est présumée appartenir
pour moitié & chacun™'. Toutefois, on sait que la présomption d’appartenance
pour moitié peut &re renversée®2. On observera i ce propos que les besoins
et usages par rapport a la cloture peuvent étre inégaux, de sorte que Iacqui-
sition de mitoyenneté peut ne porter que sur une partie de la cldture™, I)
en résultera une répartition inégale des charges.

Le Code prévoit par ailleurs que lorsqu’elles ont été causées exclusi-
vement par le fait de 'un des deux voisins les charges seront uniquement
imputables & celui-ci®™, que ce soit en vertu des mécanismes 1iés 3 la resporn-
sabilité extracontractuelle ou en vertu de ceux liés aux troubles de voisinageS,
Ainsi, pour reprendre des exemples déja choisis au sein de la jurisprudence,
les charges pourraient étre imputées au seul voisin dont lc fonds est la cause
exclusive de 'humidité excessive de la cléture mitoyenne ou de la mise en

peril de la stabilité de celle-ci®,

79. Déguerpissement. Un copropriétaire peut se dispenser de contribuer

aux grosses réparations ou i la reconstruction en abandonnant son droit de
copropriété a l'autre copropriétaire™, ¢’cst-3-dire en lui délaissant sa part dans

%7

ANTHEMIS

Article 3.132, § 1%, alinéa 2,

Voy. infra.

Article 3,112,

Article 3.104,

Articie 3.104.

Tant l'article 3.107 que Farticle 3.108 visent hypathése d'une acquisition partielle.

Article 3.112, in fine. Voy. les commentaires afficiels : Dge., Ch, 2019-2020, n° $4-3623/001, p. 207.

Voy. les références jurisprudentielles mentionnées 3 ce propos dans fes commentaires officiels ; article 3.112,
in fine. Voy. les commentaises de lexposé des motifs : Doc,, Ch,, 2019-2020, n* 54-3623/00%, p. 207.

Ces exemples ont été choisis par V. DErRAITEUR, in P LEcocq et al. (dir), Le nouveay droit des biens, op. cit,
P- 259, avec référence aux décisions judiciaires concernées : Bruxelles, 5 mars 2004, RJ1, 2004, p. 131; Civ.
Eupen, 28 novembre 2005, J.L.M.8, 2006, p- 1331.

Article 3,112, alinéa 2.
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Elle ressortit & la servitude dans la mesure ot elle correspond A « une charge
grevait un immeuble, dit fonds servant, pour Pusage et Putilité d’un immeuble
appartenant d autrui, dit fonds dominant »7. 1.4 charge pour 'immeuble grevé
consiste ici dans Ie fait qu’il doit supporter Ies contraintes notamment lides 3
Péditication de la cléture ou i sa cession, pour permettre a Pimumeuble voisin
d’y appuyer des ouvrages, ou simplement bénéficier d’une certaine intimité,
En retour, Pimmeuble voisin est soumis aux mémes contraintes, pour Pusage
et la jouissance du premier immeuble. 11 en résulte que chacun des deux
immeubles est 4 la fois servant et dominant. Par ailleurs, la cI8ture mitoyenne
sc présente comme une copropriéte qui implique que les frais soicnt répartis
entre les immeubles et que chacun de ceux-ci doive respecter la destination
de la cl6ture ct les droits attachés 3 Pimmeuble voisin, A la fois servitude ct
copropricté, la cléture mitoyenne ne peut étre classte ni dans P'une ni dans
Pautre catégoric, va qu’elle est soumise 4 un régime particulier qui la distingue
de celui qui s'applique aux autres formes de servitude et de copropriété for-
cée. On comprend donc mieux que dans le Code de 2020, elle ne soit plus
traitte au sein des servitudes, alors qu’elle était dans le code de 180477 sans
pour autant rejoindre la partic que le nouveau Code consacre 3 la copropricté
d’'immeubles bitis. A cela s'ajoute que la cléture mitoyenne doit ¢galement sa
place singuligre 3 la volonté du legislateur d’adopter une approche pragmatique
et fonctionnelle de T matiére?”, ce qui a conduit ce dermier i la situer sur
le terrain qui lui est naturellement assigné : celui des relations de voisinage,

la cloture et dans le sol d’assise?®. Cette faculté, dite de « déguerpissement »
est cependant inapplicable dans deux situations, ainsi que l‘indiqucile texte:
legal. Tout d’abord, elle ne peut bénéficier au candidat au déguq‘plssemcnt-
lorsque celui-ci « continue i utiliser effectivement la cloture mitoyenne ».
Ensuite, elle ne peut lui profiter s'il «a causé les dégradations ». .

A la suite de son déguerpissement, le copropriétaire est exempté d(?\:'
frais liés aux grosses réparations ou i la reconstruction, qu’il s’aglss§ des fra.ls:-.
présents ou futurs®, En revanche, il n’est pas dispensé des frais dits « ordiz:
naires », en particulier ceux liés A Pentretien. K

Lautre copropriétaire peut toutefois, s"il préfere, « exiger la destru‘ction ;1
frais communs de la cloture »*™, Cette solution-ci a été prévue i la fois daq ;
Pmtérét de celui qui déguerpit, vu que les frais de destruction sont moindre :
que ceux liés @ des grosses réparations ou A unc reconstruction, et dans celu :
de P'autre copropriétaire, vu que ce dernier ne désire peut-étre pas supporte
scul des frais importants®',

Sous-section 7
Restrictions au partage

80. Droit exceptionnel au partage. Dés lors qu'elle est unc fomn’e de.
copropriété forcée®”, la cléture mitoyenne « n’est sujette a partage quiavec
Paccord de tous les cepropriétaires »¥*. Le Code prévoit néanmoins la pos-
sibilité pour un des copropriétaires d’exiger unilatéralement l(;: partage dans
I’hypothése ot la cléture mitoyenne «a perdu toute utilité, meme future ou.
potentielle, par rapport aux bicns dont elle est un accessoire ». (:Ctt(i hypo_thf:s?
présente un degré d’exigence délibérénment élevé. Il a en effet ét.c considéré
qu’en raison de leur importance, les droits attachés i la cléture mitoyenne ne

Section 3
Servitudes

Sous-section 1

doivent étre supprimés qu’exceptionnellement™?, Définitions et notions essentielles

Sous-secltion 8 § 1. Servitude, fonds dominant, fonds servant

Regard global sur la clbture mitoyenne 82. La servitude est une charge et un bénéfice. Le Code de 2020

définit la servitude comme « une charge grevant un immeuble, dit fonds ser-
vant, pour I'usage ot Putilité d'un immeuble appartenant & autrui, dit fonds
dominant »?®. 11 s’agit donc i la fois d’unc charge (pour 'immeuble qui la
supporte) et d’un bénéfice (pour I'immeuble qui en profite).

81. Nature de la cldture mitoyenne. Ainsi que les dispositions légales
le font apparaitre, la cldture mitoyenne posséde une nature fonciéremen
hybride, en ce sens qu'elle reléve A la fois de la servitude et de la copropriét _

o2 Dac, Ch, 2019-2020, n* 54-3623/001, p, 207,

29 Doc, Ch,, 2019-2020, n° 54-3623/001, pp. 207-208.

e Article 3.112, afinéa 2, in fine.

bd Doc, Ch, 2019-2020, n° 54-3623/00%, p. 208.

w Voy. fa disposition consacrée a la copropriété forcée : article 3.83.
s Article 3.113,

i Doc., Ch,, 20192020, n° 54-3623/001, p. 209.

—_—
™ Telte est la définition de fa servitude qui figure 4 Yarticle 3,114,

La mitoyenneté était taitée au Titre IV dénommé « Des servitudes ou services fonciers »,

Cette approche, réguliérement soufignée par les observateurs, est formulée demblée dans l'exposé des motifs :
Dac, Ch, 2019-2020, n* 54-3623/001, p. 6.

o Article 3,114, alinéa 1+,
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83. «Fonds» au sens d’«immeubles». Lo texte 1égal fait état de
«fonds » pour désigner, d’une part, Vimmeuble qui supporte la servitude
ct, d’autre part, 'immeuble qui bénéficie de la servitude. Le mot « fonds B
ne doit cependant pas abuser car il ne se limite pas & un terrain, ni a for
tiori 3 Ta surface de celui-ci. Il correspond cn effet
considéré en tout ou en partie, et congu dans ses trois dimensions™. 11 en
resulte quiune servitude peut étre constituée, par exemple, en faveur d'un
bitiment et 3 charge du sous-sol, dans une hypothése ot le propriétaire:
du sous-sol différe du propriétaire (temporaire) du bitiment en sa qualité
de superficiaire™’. '

a un bien immeuble

84. Le cas du propriétaire unique et du copropriétaire. Lc texte:
légal ne se limite pas aux situations ou le fonds servant ¢t le fonds dominant
appartienncnt 2 des personnes différentes. Tl visc également des situations”
ott Fimmeuble dominant et Pimmecuble scrvant appartiennent i la méme
personne, étant alors cependant cntendu que I'un des deux an moins est
greve dun droit réel d’usage au profit d'un tiers™', par exemple un droit d
superficie ou d’emphytéose. Le législateur a en effet tenu compte de la mufs
tiplication de droits réels sur différentes parties d’un fonds™2. Par ailleurs, une’
servitude peut également &tre constituée « entre des immeubles pour lesquels:
la méme personne cst pour 'un propriétaire et pour I'autre copropriétaire »®
soit une situation qui se présente couramment dans le cas d’un immeuble 3 i
284

appartcments

85. Rapport aux immeubles et rapport aux personnes. Il ne peut
y aveir de servitude, au sens de droit réel d’usage, que dans les cas ot il y 2
unc charge qui s’attache 3 un immeuble et non 4 une personne. On connait -
cette distinction fondameuntale qui a notamment pour effet que la charge réelle
(la véritable servitude) lie Pacquéreur ultérieur de I'immeuble alors que fa::
charge personnelle ne le lie pas™. Ainsi, acheteur d’une parcelle sur laquelle:
existait un droit de passage personncl au profit d’un tiers ne sera pas teni
de respecter ce droit, alors qu'il Paurait été si le droit de passage avait u,vntu
un caractére réel™. Pour identifier ce dernier, la Cour de cassation a retenu

" Voy. supra Yintraduction générale au Titre 5, consacrée notamment aux relations de voisinage « & Iere des,
volumes »., .

b Voy. en ce sens les développements des rédacteurs de fa proposition : Doc, Ch,, 2019-2020, n° 54-3623/007,
p. 212,

! Article 3.114, alinéa 1, 1% :

= Voy. en ce sens fes développernents des rédacteurs de la proposition : Doc, Ch,, 2019-2020, n° 54-3623/001,
p. 212, :

23 Article 3.114, afinéa 1%, 2%

o Dac, Ch, 2019-2020, n* 54-3623/001, p, 212,

5 Voy. & ce sujet les commentaires de |, DURANT, Précis de droit des biens, op. cit, pp. 441-443,
= Voy. & ce propos, Cass., 16 mai 1952, Pas, 1952, 1, p. 597,
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fe critére selon lequel la servitude emporte un service qui est « cn rapport
direct et immnédiat avec P'usage et Uexploitation d’un fonds »*7, Ce critére
figure dorénavant dans la 1oi®.

Cela étant, méme si la servitude pése sur un immeuble et non sur une
personne, elle « consiste soit, pour le titulaire du fonds servant, i s'abstenir
de certains actes d’usage, soit & permettre certains actes d’usage au profit du
fonds dominant »™. Dans le cas de la servitude non aedificandi ou non altius
tollendi, ccla signifie que méme si la charge qu’elle implique pése sur un fonds
(ce qui a pour conséquence qu'elle est transmise avec le fonds), elle a des
effets sur la personne du propriétaire du fonds. En cffet, celui-ci ne peut faire
usage de son fonds en érigeant une construction nouvelle ou ¢n exhaussant
une construction cxistante. La servitude peut également produire des effets
vis-a~vis de la personne qui occupe le fonds dominant : dans le cas de la
servitude de passage, celle-ci se voit permettre d’effectuer des actes d’'usage
du fonds d’autrui du fait qu’elle opére des allers et venucs.

En outre, la servitude est susceptible d’cntrainer des obligations
accessoires a charge de la personne qui est titulaire d’un droit réel sur le
fonds servant. Ces charges conservent un caractére réel, en ce scns qu’elles
sont transmises avec le fonds servant & 'acquéreur ultérieur de ce der-
nicr. En méme temps, elles générent des effets 3 I'égard de la personne
de T'usager. Le Code de 2020 dispose
inclure des obligations positives ou négatives qui sont complémentaires
A la charge principale constituant la servitude et qui suivent le régime
réel de celle-ci »™. Ainsi, dans le cas d’une servitude de passage, I'usager
du fonds servant doit s’abstenir de placer des plantations a Iendroit ot
s'effectue le passage®' (obligation négative) ou doit fournir au bénéficiaire
de la servitude nne c¢lé pour ouvrir la barricre qu’il aurait installée®?
(obligation positive).

d ce sujet que « [1]a servitude peut

§ 2. Abandon de la distinction entre servitudes continues
et discontinues

86. Notion de continuité et de discontinuité. Dans Iancien Code
civil, les servitudes continues étaient définies comme celles « dont I'usage es¢

ou peut étre continuel sans avoir besoin du fait actuel de 'homme : tels sont

w Cass,, 28 janvier 2000, R.G. n° C.99.0005.F, disponible sur www.juportal be.
Article 3.114, alinéa 2, in fine.

= Asticle 3.114, alinéa 2, début.

= Article 3,114, afinéa 3.

Comp. |. Duran, Précis de droit des biens, op. cit, pp. 470-471.

Voy. |. DuraNT, Précis de droit des biens, op. cit, p. 471,
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les conduites d’eau, les égouts, les vucs et autres de cette espéce »2. Ainsi,”
une conduite d’cau ne nécessite pas unc intervention humaine continuelle -
pour produire ses cffets utiles, en ce sens qu'une fois qu’elle est constituée,
clle sert le fonds dominant de maniére permanente sans qu’il soit besoin -
que ce dernier effectuc des actes incessants, A Pinverse, les servitudes dis—
continues y &taient définies comme celles « qui ont besoin du fait actuel de
Phomme pour étre exercées, tels sont les droits de passage, puisage, pacage’
ct autres semblables »™. Le Code de 2020 ne reprend pas ces définitions’
car le légistateur a décidé de supprimer I'incidence qui résultait de la dis _
tinction qu’elles instauratent.

87. Abandon de Ia distinction. Sous le régime du code de 1804, la-
distinction entre servitudes continues et servitudes discontinues produi-
sait des effets « tant au niveau de acquisition que de la protection ou de-
Pextinction des servitudes »®5. Or, il existait « des controverses jurispruden:
tielles et doctrinales [...] quant 4 la qualification de diverses servitudes [...]
en servitude continue ou discontinue ». Considérant que ces controverses:
remettaient cn cause la pertinence de la distinction, le législateur a préféré
renoncer i la distinction pour privilégier une autre distinction, & savoii
celle entre servitudes apparentes et non apparentes. 11 a estimé que cette’
derniére permettait « un systéme plus simple, plus pertinent et [...] p1u$'3

transparent »™7,

§ 3. Servitudes apparentes et non apparentes

88. La notion de servitudes apparentes et non apparentes. Le:
Code de 2020 identifie deux catégories de servitudes apparcntes. La notion
désigne, tout d'abord, « celles qui s’annoncent au titulaire, prudent ct raison-
nable, d'un droit réel sur le fonds servant, par des ouvrages permanents et
visibles »*®. Elle vise ensuite « [celles qui s’annoncent au titulaire, prudent
et raisonnable, d’un droit réel sur le fonds servant] [...], par une activité
réguligre ct révélée par des traces sur le fonds servant »?. Cette deuxieme
catégorie entraine un élargissement de la notion de servitudes apparcntes par.
rapport au code de 1804, On obscrvera d son propos que selon les termes
expres de la loi, les traces qui révélent la servitude doivent se situer sur le
fonds servant. En revanche, le texte 1égal ne requiert pas explicitemnent une

= Asticle 6388 de 'ancien Code civil.

4 Ibid.

5 Doc., Ch, 2019-2020, n® 54-3623/001, p. 214,
e fbid.

L Doc., Ch, 20%9-2020, n° $4-3623/001, pp. 214-215.
e Article 3.115, afinéa 2.
» [bid.
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telle localisation dans le cas des ouvrages permanents ct visibles, ce qui a
fait dire que I'exigence ne sappliquait pas dans leur cas™, Neéanmoins, les
commentaires officiels penchent en faveur dune telle localisation, méme
pour les ouvrages™. En tout état de cause, il est nécessaire, tant pour les
ouvrages que poar les traces, que leur présence puisse &tre apercue par celui
qui détient sur le fonds servant un droit réel d’usage ct qui fait preuve, i
I'égard de la présence possible d’une servitude, d'un comportement prudent
et raisonnable. Antéricurement au Code de 2020, il avait déja été décidé 3
ce sujet, par la Cour de cassation, qu’un juge ne pouvait décider que «Ia
servitude n’était pas apparente du simple fait qu’elle n’était pas perceptible
d I'eeil nu A partir du fonds servant » . 11 avait egalement ét¢ jugé qu’« il
n'est pas requis que les signes ou ouvrages cxtérieurs soient évidents i une
vue superficiclle ; que la qualité d’apparence existe dés lors que le proprié-
taire du fonds servant peur par des diligences raisonnables se convaincre de
Pexistence des ouvrages ou des signes »™2,

89. Incidence de la distinction. La distinction est importante dés lors
que fa loi noffre qu'aux seules servitudes apparentes la possibilité d’8tre
constituées par la voie de la prescription acquisitive™ et par celle de la des-
tination du propriétaire,

§ 4. Servitudes du fait de 'homme et servitudes légales

90.  Sources des servitudes. Inticulé « Sources des servitudes », Particle 3.116
cnonce que « [les servitudes s’établissent par la loi ou par le fait de 'homme ».

Sagissant des servitudes légales, celles—ci sont énoncées au Chapitre 3.
Le Code y ajoute ici une autre catégorie, au bénéficie du titulaire d’un droit
réel d’usage d’un immeuble. Ce dernier « profite, en vertu de Ia loi, de toutes
les servitudes nécessaires 3 Pexercice de son droit sur le fonds grevé dudit
droit réel »,

Par ailleuss, la méme disposition indique quc le régime des servitudes
du fait de I'homme doit a priori étre considéré comme le droit commun des
servitudes™, Cela étant, une réserve est faite pour les cas ot le Iégislateur
aurait prévu des dispositions contraires, s'agissant des servitudes 1égales, ainsi

Voy, :n e sens 5. BOUFFLETTE, « Des servitudes », in P Lecocq et al. {dir)), Le nouveau droit des biens, op. cit,,
p. 169,

Doc, Ch, 2019-2020, »° 54-3623/001, p. 215,

Cass, 30 avril 1990, Pas, 1990, |, p. 1000,

Civ, Liége, #8 mars 1988, RG.D.C, 1988, p. 409,

b Article 3.118,

b Article 3,119,

Article 3,116, alinéa 2.

Doc., Ch., 2019-2020, n* 54-3623/001, p. 216,
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que pour les cas ol les régles relatives aux servitudes du fait de Vhomme se ™

heurteraient 4 une incompatibilité avec la finalit¢ poursuivie par le législaceur

Y : 2o 308
a propos des servitudes légales™®.

Sous-section 2
Servitudes du fait de Yhomme

91. Modes de constitution «spécifiques ». Le Code urilisc le mot

. iy
Aci ; « modes de constitutior - il
« spécifiques » pour qualifier les modes de constitution des servitudes q

énonce. 1l faut v voir que les modes ont ceck de «spécifique » qu’ils visent ..

soit des modes propres aux scrvitudes (tels la destination du propriétaire),
3 16 3 "~ £ Y ’4 a 27 M -

soit des exigences particulicres (telles Pexigence de Papparence, s ag;ssa::t)de

; . N - - e PR

Péligibilité de la scrvitude & la constitution par prescription acquisitive)™™.

§ 1. La constitution par acte juridique

92. La notion d’acte juridique. Le Code de 2020 énonce que « [tjoutes .

4 : MR 310 LI Teh - A

les scrvitudes peuvent s’établir par acte jundique »™?. Lacte visé peut etre
: 4 . WL |
unilatéral, tel um testament, ou plurilatéral, tel unc convention™'

Bicen qu'il « ne doive revétir aucune forme particuliére pour sa consti-

tution [...] la rédaction d’un instrumentim est conseillée, pour des questions.

de preuve, voire celle d’un acte notarié, pour Popposabilité au vu des régles:
sur la transcription »*'2, §'il n’y a pas dinstrmentum, la loi admet que la ser-

vitude soit prouvée par « titre récognitif » ; encore faut-il que celui-ci émane’

2 : 313
du titulaire du fonds servant au moment de sa rédaction’™.

Par ailleurs, la loi indique®"* que Pacte juridique émane soit du pro-

: itulai it réel . Arienre—

priétaire de 'immeuble, soit du titulaire d’un droit réel d’usage. Antérieure-.
M s : - ? " -

ment au Code de 2020, les lois anciennes sur la superficie ¢t Uemphytéose

. L . . onstituer.
reconnaissaient au superficiaire ct 4 I'emphytéote la faculté de conenttfs _
t a

une servitude & charge de I'immeuble sur lequel ils détenaient leur droi
Désormais, cette faculté cst expressément atiribuée par la loi a tout titu

M A ATt Ay A 316 y o1 3
laire d'un droit réel d'usage, d'unc maniére générale®™, ce qui inclut aussi

o Larticle 3,116, atinéa 3, dispose gue « [I]es régles légales relatives aux servitudes du fait de 'homme s appllqu.er.lt.
égatement aux servitudes légales, sauf dispositions contraires ou incompatibilité avec fa finalité poursuivie:

par le législateur ».
b Doc.,, Ch, 2019-2020, n* 54-3623/001, p. 217.

e Article 3.117, alinéa 1%, premiére phrase.

3 Dot,, Ch, 2019-2020, n° 54-3623/001, p. 217.

e Doc., Ch, 2019-2020, n® 54-3623/001, pp. 217-218.

m Article 3.117, alinéa 1%, deuxiéme phrase.

I Article 3.117, alinéa 2, débur.

e Articles 2 et 6 des lois respectives du 10 janvier 1824

6 Doc.,, Ch,, 2019-2020, n° 54-3623/001, . 218,
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Pusufruitier. Encore faut-il que, ce faisant, le titulaire du droit réel d’usage
reste « dans les fimites de son droit »'7, ce qui signifie concrétement que fa
durée de fa servitude sera limitée i Ta durée du droit réel d’usage détenu
par le tiers-constituant.

§ 2. La constitution par prescription acquisitive

93. Les servitudes apparentes, continues ou non. Le Code prévait
que « [l]es servitudes apparentes peuvent naitre par prescription acquisitive
[...]»"'%. Ceci signifie que I'usucapion ne bénéficic qu’anx seules servitades
qui «s’annoncent [...|, soit par des ouvrages permanents et visibles, soit
par vne activit¢ réguliére et révélée par des traces sur le fonds servant »,
dans les conditions énoncées par fa 10i*?. En revanche, il n'est pas requis
que la servitude apparente en cause soit, en outre, continue, contrairement
A ce qui était le cas sous le régime de Pancien Code civil. 1l en résulte
que la prescription acquisitive permet désormais la naissance de servitudes
discontinues, telles que les servitudes de passage, d’évicr, de puisage, ou de
pacage, pourvu que celles-ci soient apparentes. Ainsi, comme le relévent
les commentaires officicls, « la servitude de passage devient susceptible
d’acquisition par prescription acquisitive i condition que les faits de pas-
sage soient réguliers et révélés par de quelconques traces sur le fonds
servant (taille de la végétation, pose de revétement do sol, aménagement
d’une cl6ture, tonte de 1assictte du passage, traces de roues de véhicules,
etc.). Il en va de méme pour la servitude de puisage qui s’exercerait par
exemple au moyen d’une pompe sur le fonds dominant communiquant
au fonds servant au moyen d’un tuyau. Il cn va encore de méme pour
la servitude d’égouts d’caux ménagéres ou d’adduction d’eaux potables, a
condition que les conduites soient, au moins en partie, visibles ct réalisées
sur le fonds servant » ),

La prescription acquisitive ne sortira toutefois ses effets que si elle inter-
vient conformément aux articles 3.26 ct 3.27% ce qui signifie, entre autres,
que I'exercice de la servitude doit répondre i la notion de possession utile™
et que le délai de prescription doit étre respecté. Celui-ci est de dix ans
lorsque le possesseur est de bonne fo??, ¢’est-i-dire ¢il peut légitimement

Article 3.117, alinéa 2, in fine,

e Article 3.118.

" Voy, supra a propos de larticle 3.115, alinéa 2, qui traite des servitudes apparentes.
- Doc, Ch, 2019-2020, n® $4-3623/001, p. 220.

o Article 3.118, in fine.

» Larticle 3.26 renwoie & larticle 3.21 qui précise les conditions de la passession utile,
o Asticle 327,
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: 5 L Abamt mrfcmaed2t
se croire titulaire du droit qu'il posséde, la bonne foi étant présumée™. §1 le
possesseur est de mauvaise foi lors de son entrée cn possession, le délai de

5 3 101+ rn . 325
prescription acquusitive est de trente ans™,

§ 3. La constitution par destination du propriétaire

94. Notion d’établissement par destination du propriétair.e. Ancicn-
nement dénonumée « destination du pére de famille »*, la deSEl{lath!’l du
propri¢taire désigne un mode tout 3 fait particulier de constitution d’une
servitude. Elle vise la situation oli une servitude nait « lorsque les deux_ fonds
actuellement divisés ont appartenu i un méme propriétaire et qu'un lien de
service, réalisé ou maintenu par ce propri¢taire unique, existe cntre les f(mds: :

erios 2
au moment de la division »*%,

95. Conditions pour provoquer I’établissement de la servitude. Scl:ll..
le propriémaire unique des fonds concernés est SIISCCpt.IbEE de causer la consti-
tution de la servitude. Ce mode-ci de constitution différe dés lors du ’mode_ :
de constitution par acte juridique, lequel admet que la co‘nsti,tutio)n émane
d’un autre que le propriétaire, i savoir le titulaire d'un droit réel d’usage.

Il est requis qu’au moment de la division des fonds, le p:‘opriét@‘e de
ceux-ci réalise ou maintienne un lien de service entre les fonds. Par aﬂlcurs,'s
ce lien de service doit correspondre 3 unc servitude apparente, car ce mode-_.
de constitution ne bénéficie quaux seules servitudes qui sont apparcites au
moment de la division®®. En revanche, it ne doit pas s’agir d’une servilfude..
continue, c¢ qui a pour conséquence que lé len de scrvicta peut consister
dans un passage, un puisage, ou un écoulement d’eaux ménagéres, pour autant”
que la servitude en cause soit apparente. -

S'agissant d’une servitude de passage, cela signifie, par exemple, que le
propriétaire place un ouvrage permanent et visible sur le fonds servant,_olg_
qu’il maintienne un tel ouvrage sur cc fonds, et ce au moment Adc la lel:—.
sion entre les fonds. Il faut de surcroit que cet ouvrage puisse étre vu pat
l'acquéreur du fonds servant, étant entendu que cciui‘—.ci, doit faire preg\fel_:_}
cet égard d’'un comportement prudent et raisonnable. Si .l ouvrage est « Vls.lb =
pour quelqu'un de prudent et raisonnable lors de la division [...] [,CClUl—:‘?]]
pourra alors s’y opposer le cas échéant par une clause expresse de acte »

3 Article 3.22,

i Article 3.27. o

b Voy. fes articles 692 et 693 de l'ancien Code civil dont la substance est reprise a Farticle 3.119,
b Articte 3.119.

o Article 3119, alinéa 2.

23 Doc, Ch, 20192020, n° 54-3623/001, p. 222.

170

N

LE TITRE 5 DU CODE CIVIL CONSACRE ALX RELATIONS DE VOISINAGE

§ 4. Les droits et obligations des parties

96. Le lien entre 'usage et I’étendue de Ia servitude et le mode de
constitution. Le Code indique que I'asage et Pétendue de la servitude sont
-déterminés en fonction de son mode

de consticution™, Lorsque la servitude
est établic par acte juridique,

par exemple une convention, Pusage et I’éten-
due se réglent « en se référant 3 la volonté des parties telle qu'exprimée au
titre [qui constitue la servitude ou qui la reconnait] ». Lorsque la servitude
est etablic par prescription acquisitive, 'usage et I'étendue se réglent « [en se
référant] & Pexercice de fait de la servitude », Lorsque a servitude cst établie
par destination du propriétaire, Pusage et Pétendue de la servitude se réglent
«[en se référant] 3 la disposition des lieux constitutive du lien de service ».

§ 5. Les droits et obligations du fonds dominant

97. Le titulaire du fonds dominant peut apporter des change-
ments. Vu leur caractére en principe perpéruel, les servitudes doivent étre
considérées au regard des évolutions technologiques mais aussi sociétales qui
sont susceptibles d'impacter leur exercice™', Le législateur a dés lors estimé
opportun de rompre avec I'exigence prévalant sous 'ancien Code civil selon
laquelle le titre constitutif de la servicude devait étre respecté de manieére
hittérale, car il importe, au contraire, de permettre des changements tout en
respectant la volonté des parties et a finalité de 1a servitude, En conséquence,
le Code de 2020 prévoit que « [l]e titulaire du fonds dominant peut apporter
dans P'exercice de la servitude des changeiments tenant compte des évolutions
techniques et sociétales depuis la constitution de la servitude, sous réserve
du respect de la volonté des partics et de la finalieé de la servitude »™, De
ce fait, ce qui était 3 Porigine une obligation pour le titulaire de la servi-
tude (3 savoir le respect littéral du titre de la servitude) s’est transformé en
une latitude plus large (et donc un droit) en sa faveur. Cette flexibilisation
dans I'exercice de la servitude semble opportune. Certes, elle s’accompagne
de conditions qualifices de « refativement strictes »*®, mais il est plus que
probable qu’en cas de litige, celles-ci contribueront i nourrir les discussions
davantage qu’i les éviter.

98. Le titulaire de Ia

servitude peut faire les travaux et ouvrages
nécessaires. Les travaux

¢t ouvrages qui sont nécessaires i exercice et 3 la

1a

Article 3.120.

Voy. & cet égard les développements des rédacteurs de la propasition : Doc,, Ch, 2019-2020, n° 54-3623/001,
pp. 231-232.

Article 3,125,

Doc, Ch, 20192020, n° 54-3623/001, p. 232,

3t

ar

33
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conscrvation de la servitude peuvent étre vus comme une charge dans le chef

du titulaire de la servitude. Cependant, ils peuvent également étre considérés'_
comme une prérogative de ce titulaire, en ce sens qu'ils le mettent cn mesure
de garantiv voire d’augmenter T'utilit¢ du service pour son fonds. Clest sous -
cet angle-ci qu’ils sont traités par le Code. Le texte énonce cn effet que-.
¢ [l]e titulaire de la servitude peut faire tous les travaux et ouvrages nécessaires
pour exercer la servitude et pour la conserver »**, Cette disposition se justifie
car il importe d’attribuer la faculté au titulaire de la servitude de réaliser des
travaux sur un fonds qui ne lui appartient pas, i savoir le fonds servant™s, 11.
ne s'agit que d’'une simple faculté au bénéfice du titulaire de la servitude,.

ce qui est rendu par le mot « peut ». A inverse, le titulaire n’est pas obligé "

d’y procéder®™. Toutefois, il y a intcrét et, de surcroit, dans hypothése ot il
. i~ . - ~ : 2 4 337
resterait passif, il s’exposerait potentiellement 3 la sanction de déchéance® au :
. . , S . o

cas otl du fait d'un défant d’entretien, il diminverait la valeur du bien®®, Par

ailleurs, si les travaux et ouvrages sont en principe exclusivement réalisés par.

lui et 3 ses frais, il y a néanmoins deux cas de figure ot il en va autrement.
D’abord, il y a la situation ot les travaux et ouvrages ont été rendus néces-

saires par la seule faute du titulaire du fonds servant™. Bien que le texte légal
ne le précise pas, la solution raisonnable semble &tre alors que le titulaire du

fonds servant puisse Ctre contraint de réaliser lui-méme les travaux i ses frais
exclusifs. Il y a ensuite la situation ot les travaux et ouvrages sont utiles tant

pour le fonds servant que pour le fonds dominant, Cette fois, Te texte 1égal est:
plus explicite dés lors qu’il précise que les frais sont partagés en proportion

de l'utilité respective pour chaque fonds*,

§ 6. Les droits et obligations du fonds servant

99.  Restriction d’usage. Aux termes du Code, « {lc titulaire du fonds
servant ne peut rien faire qui diminue Pexercice de la servitude ou le rende’
moins commode »™*'. La régle s’appliquait déji sous Pancien Code civil. Ainsi,
s'agissant d’une servitude de passage, le titulaire du fonds servant ne peut’
cultiver la parcelle de terre sur laquelle v'effectuc le passage™, ni v réaliser
des plantations.

ki Article 3.121, alinéa 17, .

i Voy. & ce sujet 5. BOUFFLETTE, « Des servitudes », op. dt, p- 274 et références mentionnées.
K Doc., Ch, 2019-2020, n* 54-3623/00T, p. 225.

w7 thid.

8 Article 3,16, 4=,

9 Article 3.121, alinéa 2,

e Article 3.121, alinéa 3.

W Article 3.124, alinéa 1¢,

s . DURANT, Précis de drait des biens, op. cit, pp. 470-471.
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100. Faculté de changement ou de déplacement. Selon le Code, lc
titulaire du fonds servant « ne peut changer état des lieux ni déplacer I'exer-
cice de la servitude »™. Toutefois, il peut procéder 4 un changement ou un
déplacement «s'il y a un intérét objectif »** La notion d'intérét objectif

 élargit les possibilités de changemient et de déplacement au profit du titulaire

du fonds scrvant car, sous ancien Code civil, ces possibilités se limitaient
a 'hypotheésc oii il s'agissait d’assurer soit un cxercice moins « onéreux » de
fa servitude, soit des réparations « avantageuses » pour le titulaire du fonds
servant™®. Le Wgislateur a notamment voulu tenir compte de modifications
potentielles affectant la destination ou Ia configuration du fonds servant™s 3
Favantage du titulaire de celui-ci. Cela ¢tant, le nouvel endroit proposé pour
Pexercice de la servitude doit rester « sur le fonds servant »*7, sauf pour le
propritaire d’un autre fonds 4 marquer son accord pour prendre la servitude
. En outre, le nouvel endroit doit se révéler « aussi commeode »*
que lancien pour exercice de la servitude. De surcroit, les frais de déplace-
ment seront 4 Ia charge du titulaire du fonds servant™.

i sa charge

101. Faculté de déguerpissement. Le Code accorde au propriétaire du
fonds servant la faculté « d’abandonner au propriétaire du fonds dominant soit
la totalit¢ du fonds servant, soit la partie du fonds servant nécessaire a Pexer—
cice de la servitude »*!. Cette faculté n’intervient que dans 'hypothése ou
le propriétaire du fonds servant « est tenu par Pacte juridique de faire 3 ses
frais les travaux et ouvrages nécessaires 3 Pexercice et 3 Ia conservation de
la servitude »*2.

La faculté accordée au propriétaire du fonds servant « exige le consen-
tement du propriétaire du fonds dominant »™. Si ce dernier refuse, « le pro-
priétaire du fonds servant conserve sa propriété mais la servitude s'éteint »%,

Que le propriétaire du fonds dominant accepte ou refuse 1'abandoen
de propriété en sa faveur, « le propriétaire du fonds servant est libéré de
toute obligation existante ou future ». Le Code précise que cette libération
s'applique « nonobstant Particle 3.17, alinéa 2 », aux termes duquel il est prévu,

3 Article 3.124, alinéa 2, premiére phrase, débur.

Article 3,124, alinéa 2, premiére phrase, inr fine,

Voy. tes termes de l'article 701, alinéa 2, de 'ancien Code civif.
He Doc., Ch, 2019-2020, n” 54-3623/001, p. 230.

34 Article 3.124, alinéa 2.

e Doc, Ch, 2019-2020, n® 54-3623/001, p. 230.

» Article 3,124, alinéa 2,

M4

345

=0 Ibid.

»1 Article 3.122, alinéa 1.

sz {bid.

3 ibid.

™ Article 3.122, alinéa 2.

¥ Ibid,
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notamment, que la renonciation & un droit réel vaut seulement pour Vavenir,
Cette libération favorable au propriétaire du fonds servant se justific aux yeux -
du législateur « car il a été offert au fonds dominant la possibilité de devenir :

proprictaire du fonds ou partie du fonds [servant| »*,

§ 7. La division des fonds

102. Le maintien de la condition du fonds en cas de division. .
Le Code de 2020 envisage la division du fonds, qu’il s'agisse du fonds:

dominant ou du fonds servant’™. Les régles énoncées i ce sujet tendent

4 assurer le maintien de la condition des fonds, en ce sens que Pimpact -
de la division doit étre réduit autant que possible. Cet objectif suppose:
un exercice délicat lorsque la division affecte le fonds dominant, dés lors -
que, dans ce cas, il y a nécessairement un risque que la condition du fonds.
servant soit aggravée vu qu'il doit dorénavant servir davantage de fonds.
La loi a tenu compte de cette conséquence inévitable en prescrivant que;’
dans ce cas, « la condition du fonds servant ne puisse en &tre sensiblement

358

aggravée »™". Le mot « sensiblement » refléte la probabilité d'une 1égere -
aggravation™ i charge du fonds servant (et son acceptabilité), tout en
contenant cette aggravation dans des limites raisonnables : il faut éviter::

une aggravation sensible.

Lorsque la division affecte le fonds servant, le Code énonce que «la 5
condition du fonds dominant ne peut s’en trouver ni diminuée, ni augmen~-
tée »* 11 faut veiller en effet 4 cc que la division du fonds servant ne puisse

« 0l bénéficier, ni nuire au fonds dominant »*!.

Pour le surplus, dés lors que Pimpact de la division dépend des-
circonstances, notamment du type de servitude et de sa focalisation™?, le

Code prévoit que le juge pourra apporter des précisions pour prendre

en compte, le cas échéant, une nécessaire adaptation de Pexercice de la :

~

servitude. TI dispose a cet égard que « {l|e juge détermine, si nécessaire,

les nouvelles modalités de la servitude a charge et au profit de. chaque

immeuble »33,

6 Doc, Ch, 2019-2020, n* 54-3623/001, p. 226, .
7 Lancien Code civil nenvisageait que #a division du fonds dominant : article 700,
. Arricle 3.123, afinéa 1%.

»3 Les commentaires officiels mentionnent qu'une « légére aggravation » interviendra « souvent » - Deoc, Ch, °

2019-2020, n° 54-3623/001, p. 228.
*0 Article 3.123, alinéa 2.
1 Doc, Ch, 2019-2020, n° 54-3623/001, p. 228.
w2 Voy. en ce sens les commentaires officiels : Doc,, Ch,, 2019-2020, n° 54-3623/001, p. 228
* Article 3.923, alinéa 3,
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§ 8. Lextinction par prescription extinctive

103. Un régime simplifié. Le régime de prescription extinctive consacré
par le Code de 2020 peut étre qualifié de « simplifié » au regard du régime
antéricur. Désormais, le non-usage est susceptible d’entrainer Iextinction,
sans qu'il soit besoin de distinguer cntre certaines causes. Le texte Iepal visc
en cffet «le non usage [...], que celui-ci résulte du fait de Phomme, d'un
obstacle matériel ou d’un cas de force majetire »**, Le régime du non-usage
est « en conséquence unifié, qu’il s'agisse de la volonté, d’un obstacle ou d’un
cas fortuit »%,

Par ailleurs, le texte prévoit Ia possibilité d’'unc extinction soit totale,
soit partielle, sclon que le non-usage est total ou particP, Ici, 3 nouveay,
il y a simplification. Il n’est plus nécessaire de prendre en compte, comnie
le relévent les commentaires officiels™, «Ie type de servitude dont il sagit,
puisque fa distinction continu/discontinu a dispary, ni [...] I présence ou
non d'un obstacle matériel, comme invitait i le faire Parrét rendu par la Cour
de cassation le 6 janvier 2006 (J.T., 2007, p. 91} ».

104. Délai et charge de la preuve. La durée du non-usage susceptible
de provoquer une cxtinction totale ou partielle correspond i un « délai de
trente ans Jqui] commence a courir & compter du non usage »** Quant 3
la charge de la preave, elle « repose sur le propriétaire du fonds servant ».

§ 9. lextinction par confusion

105. Une cause d’extinction, avec une réserve. Aux termes de
Farticle 3.127 du Code, « [tJoute servitude cst éteinte lorsque lc fonds ses—
vant ct le fonds dominant sont réunis dans la méme main [...]»7 Cette
réunion est communément désignée par lc mot « confusion », qui correspond
d’ailleurs 3 U'ititulé de Particle dans le texte 1égal,

Apres avoir énoncé Peffet extinetif de Ja confusion, le Code ajoute une
reserve pour tenir compte du mécanisme 1ié 3 la constitution d’une servitude par
destination du propriétaire, prévu 3 Iarticle 3.119. Ce mécanisme-ci concerne la
situation ol deux fonds appartenant initialement 3 un méme propriétaire font
objet d'une division ; il a pour effet que le propriétaire unique des deux fonds

o Article 3.126, alinda 1.

e Dec., Ch, 2019-2020, n* 54-3623/001, p. 233,

Larticle 3.126, alinéa 1, dispose en effet gue « fes servitudes séteignent, totalement ou pastiellement [...}
[et que I'lextinction se produit seulement dans la mesure du non usage »,

w1 Doc, Ch, 2019-2020, n® 54-3623/001, pp. 233-234.

o Article 3.12¢, alinéa 3.

b Article 3126, alinéa 1.

3 Article 3127,
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est susceptible de constituer une servitude lors de la division de ces fonds, si,'é
ce moment, il réalise ou il mainticat un lien de service enere les deux fonds® !,
En fassant véférence i ce mécanisme dans le contexte de Particle 3.127, ot il
est question de la réunion de deux fonds, le 1egislateur mdique qu’aprés leur
réunion (et donc Dextinction de la servitude), les deux fonds peuvent faire
P'objet d’une nouvelle division & Vavenir et qu'd cette occasion, une nouvelle

servitude peut naitre, par destination du propriétaire.

§ 10. Lextinction par suppression judiciaire

106. La suppression judiciaire pour perte d’utilité. Le Code prescrit
qu’« [a] Ia demande du propriétaire du fonds scrvant, le juge peut ordonner la
suppression d’une servitude lorsque celle-ci a perdu toute utilité, méme fut.urc,
pour le fonds dominant »2 Comme ¢ relévent les commentaires offictels,
cu égard au caractére en principe perpétuel de la servitude, « cette possibilité

[de suppression judiciaire] est importante ct [dés lors| Paction est réservée -

au propriétaire du fonds servant »*”. Vi son importance, il est également
logique que la suppression judiciaire soit sotmise a la condition relativernent

exigeante que « la-servitude alit] perdu toute utilité, méme future »™. A cet
égard, il est clair que les mots « toute » et « méme future » visent 3 maintenir :
la possibihité de la suppression dans des limites raisonnables. Toutefois, dans un-

sens inverse, le 1égislateur a écarté des exigences excessives, En particulier, il
n’a pas repris Uenseignement développé par la jurisprudence antérieure sellon :
lequel une utilité « potenticlle » suffit pour faire obstacle i Ia suppression
judiciaire. Comme 'observent les commentaires officicls, « 'utilité potentielle

mentionnée en jurisprudence rend presque impossible toute suppression de-

servitude et vide {la disposition qui la permet] d’une grande part de son effi-

cacité. Restreindre & Putilité, méme de pur agrément, mais seulement future__

parait plus équilibré »",

Sous-section 3
Servitudes légales

§ 1 Les eaux

107. Ecoulement des eaux naturelles. Lc Code énonce que «|...] les:
fonds inférieurs doivent recevoir les eaux naturelles, et autres matiéres charnees_;_

e Voy. supra 2 propos de a constitution de la servitude par destination du propriétaire.
ks Article 3.128.

3 Doc., Ch, 2019-2020, n® 54-3623/001, p. 237.

3 Aurticle 3128,

3 Dac,, Ch, 2019-2020, n° 54-3623/001, p. 237,
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par celles-ci, en provenance des fonds supérieurs »7, ] n’y a pas de condition
de contiguité, ce qui signifie que le fonds inférieur doit « recevoir les eaux
naturelles qui s"écoulent tant des fonds immédiatement supéricurs que de ceux
plus &levés encore »77. Tobligation du fonds inférieur inclut les écoulements
boueux, mais non Péboulement de roches™. En outre, le titulaire de ce fonds
«ne peut réaliser aucun ouvrage qui entrave cet écoulement »7°.

De son ¢6té, le titulaire du fonds supérieur « ne peut aggraver cet écoule-
ment en quantitc ou qualité »*. Cela étant, seules les aggravations « tangibles »
sont condamnables, en ce sens qu’une aggravation qui reste raisonnable au
regard de Futilisation normale du fonds supéricur doit étre admise™'.

Sagissant des travaux d’entretien de la servitude, ils sont aux frais du
titulaire du fonds dominant®?,

Par ailleurs, malgré une remarque du Conseil d’Eat, le légistateur a
tenu i prendre en compte les situations de force majeure, « en ces périodes
climatiques troublées »™. 1l a indiqué que dans des situations de ce type, il
est dérogé aux droits ct obligations qu'il énonce™. 11 en résulte notanmert,
disent les commentaires officiels, que dans une telle situation, « le propriétaire
du fonds servant agra donc le droit de se défendre contre ces événements
accidentels. QQuant au propriétaire du fonds dominant, il n’a aucune obligation
d’éviter les écoulements anormaux et imprevisibles ct ne sera pas responsable
du dommage causé au fonds inférieur, sauf sl a contribué 3 la survenance
de celui-ci par activité déployée sur son fonds »*,

§ 2. Distances pour les fenétres et ouvertures de murs

108. Une réglementation uniforme et allégée. Le Code de 2020 révisc
en profondeur la réglementation complexe et désuéte que lancien Code
consacrait aux distances i respecter s'agissant des fenétres, ouvertures de murs
et autres ouvrages assimilés. Exit la « distinction entre les jours et les vues,
entre les vues droites et les vues obliques, entre les vues au rez-de-chaussée ct

3 Article 3.129, afinéa 1=

7 Doc, Ch, 2019-2020, n° 54-3623/007, p. 739.

i Ibid.

e Article 3.129, alinda 2,

e Article 3.129, alinéa 3.

Article 3.129, alinéa 3. Voy. aussi 4 ce sujet les commentaires officiels : Doc,, Ch, 2019-2020, n° 54-3623/001,
p. 239,

e Articte 3,129, alinéa 3,

® Doc, Ch, 2019-2020, n° 54-3623/601, pp. 239-240.

Varticle 3.129, alinéa 4, dispose que « [iJes droits et obligations ci-dessus ne s'appliquent pas aux situations
de force majeure ».

s Doc, Ch, 2019-2020, n” 54-3623/001, p. 240

ANTHEM]IS 1 77




LE DROIT DES BIENS REVISITE

les vues a I'étage »*. La régle uniforme est désormais que tous les ouvrages
g g

de cette catégorie doivent étre « placés 3 une distance droite d’au moins

dix-neuf décimetres de la limite des parcelles »™, Dobjectif 4 cet égard est
notamment de préserver la vie privée des voisins et les bonnes relations de

voisinage. Les ouvrages concernés sont : des fenétres au vitrage transparent, -

des ouvertures de mur, des balcons, des terrasses et autres ouvrages semblables,

De surcroit, un propriétairc « ne peut placer [de tels onvrages] dans ou sur

un mur mitoyen »%,

109. Droit a I’enlévement et exceptions a ce droit. Si les ouvrages ont -
eté realisés en violation de la distance minimale prescriee, le voisin peut en

exiger I'enlevement™, sauf dans quatre cas™. Le premier cas correspond 3
Thypothése ot les voisins ont conclu un accord®!, Comme le remarquent les

rédacteurs de la proposition, un tel accord « peut aboutir, notamment, 3 créer *

une servitude du fait de 'homme dont les pdles sont inversés par rapport
A la servitude légale »2. Pour le dite autrement, du fait qu'il a marqué son

accord sur une distance inférieure A la distance légale, le voisin pourrait le cas -

échcant éere considéré comme le tituhire du fonds servant, en ce qu'il sest
engage a subir une charge qu’il ne devait pas subir au départ. Le deuxiéme
cas d’exception i I'enlévement est celui ot « au moment de la réalisation
des travaux, fla parcelle en cause| appartenait au domaine public, ou était un
bien indivis accessoire 4 la construction dont I'ouvrage concerné fait par-
tie »*. Le troisiéme cas concerne une situation ot « les ouvrages ne peuvent
engendrer le moindre risque pour la vie privée ct les bonnes relations de
voisinage [...] »%. Le textc légal mentionne un exemple i ce propos, i savoir

la configuration ol «la vue ne porte pas plus loin que dix-neuf décimétres i

a partir de ces ouvrages »*. Enfin, le quatriéme cas est celui of les ouvrages
en cause « se trouvent au moms depuis trente ans A 'endroit concerné »™°.
Dans ce cas-ci, il s’agit du mécanisme de la prescription qui fait obstacle au

droit & 'enlévemcnt. On peut hésiter, s’agissant de la nature de la prescription, -

entre la prescription extinctive (le voisin n’ayant pas respecté la distance étant

libéré de son obligation de la respecter) et unc prescription acquisitive (ce
voisin ayant acquis un droit 4 excrcer activement un regard sur autre fonds).

% ibid, p. 246,

87 Article 132, § 1%

=8 Article 3,132, § 1%, alinéa 2.

b Article 3,132, § 2, alinéa 17,

0 Tous identifiés A larticle 3.132, § 2, alinéa 2.
=t Agticle 3.132, alinga 2, 1%

b Daoc.,, Ch, 2019-2020, n° 54-3623/001, p. 247,
3 Article 3,132, alinéa 2, 2°.

Rl Article 3.132, afinéa 2, 3°,

5 Ibid.

36 Article 3.132, alinéa 2, 4°.
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Le legislatcur ne prend pas position i cet égard®. Les commentaires officicls
signatent néanmoins qu’« une servitade du fait de Phomme pourrait Stre
créée par prescription par possession de trente ans mais si elle est apparente,
c’est-a-dire si les ouvrages empiétent carrément sur le fonds servant »™5,

§ 3. Les plantations

110. Un régime plus transparent et simplifié. La disposition que le Code
de 2020 consacre aux distances a respecter pour les plantations™ omet déli-
bérément toute référence 3 des usages colstants et reconnus, car « ces derniers
ne sont pas trés transparents et [ils] entament donc la sécurité Juridique »*,
Par ailleurs, elle abandonne la distinction, qui prévalait sous Iancien régime,
entre les arbres de hautes tiges et de basses tiges, qui était une source de
discussions. En remplacement de cette distinction, elle opte en faveur dune
distinction objective, 4 savoir la taille prévue de P'atbre : «si un propriétaire
prévoit qu'un arbre dépassera deux métres, il doit le planter 3 une phus grande
distance de a limite de la parcelle »*",

La distance A respecter est « pour les arbres d'une hauteur de deux
metres au moins, de deux meétres [...] et pour les autres arbres, arbustes et
hates, d'un demi-métre »"2,

Conune il a été observé™, le cricdre tiré de la taille {prévac) de I'arbre ne
coupe pas court 4 toute discussion, Ainsi, il peut s’avérer impraticable d’assurer
quc la hauteur de Parbre se situe en permanence sous le seuil initialement
préva de deux métres, sauf au prix d’opérations d'élagage répétées sans cesse.

111. Exceptions a Pobligation de respecter la distance prescrite.
Le Code prévoit deux cas ot I'obligation de respecter la distance minimale
prescrite ne s’applique pas*™. Le premier cas vise la situation ot les voisins
ont conclu un accord visant 4 permettre de planter 3 une distance inférieure.
Le deuxiéme cas vise la situation ot les plantations se trouvent au méme
endroit depuis plus de trente ans. Ce cas—ci fait intervenir le mécanisme de
la prescription*®,

il Dac, Ch, 2019-2020, n° 54-3623/001, p. 247.

2 Ibid. ; les commentaires se référent & ce propos & Yempiétement qui est exigé sous Fempire de I'ancien Cade
civil pour créer une véritable servitede de vue dont les péles sont inversés par rapport A fa servitude légale,
citant entre autres ; Cass, 10 avril 1981, LT, 1982, p. 41

s Article 3.133.

i Doc, Ch, 2019-2020, n° 54-3623/001, pPp. 249-250,

o Dec, Ch, 2019-2020, n° 54-3623/001, p. 2506,

o Article 3.133, alinéa 2,

" Voy. a ce sujet, 5. BOUFFLETTE, « Des servitudes », op. cit, p. 281.

an Agticle 3.133, afinéa 17

5 Voy. supra les remarques déja formalées concernant la prescription extinctive ou acquisitive & propos des
fenétres, ouvertures de mur et ouvrages semblables,
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112. Droit a I’élagage et a Parrachage, et exceptions A ce dll'o.it. Si
les plantations sc situent § unc distance moindre que la distancej 1Tnnujﬂzale
prescrite, le « voisin peut exiger 'clagage ou I'arrachage [...}, saufsi le juge
estime que cette demande constitue un abus de droit »*°. Le texte précise
a ce sgjet que « [lfe juge tient compte, dans son appréciation, de toutes los
circonstances de la cause, y compris de Uintérét général »%7.

En outre, le Code énonce que «le voisin ne peut pas sopposer a la
présence de plantations qui ne sont pas plus hautes que la clétmrc. existant
entre les parcelles » car, « [dans ce cas, 51l s"agit d’une cldture non m:Foyenﬁ):,
son proprictaire a le droit de s’en servir comme appui pour ses plantations »',

§ 4. Branches et racines envahissantes

113. Un régime uniforme pour les branches et les racines envahis-
santes. Aux termes du Code*”, si des branches ou des racines de plantations

avancent sur ou sous le fonds voisin, le voisin envahi « pent, de son propre :
chef et aux frais du propriétaire des plantations, couper ces branches et ces

racines et se les approprier ». Encore faut-il qu'il ait préalablement adressé une
mise en demeure du propriétaire ct que celui-ci ait néghgé de ¢y conformer
« dans les soixante jours ». Le voisin « peut également exiger que le propriétaire
procede & leur coupe [...] ». Ce droit « ne peut s’éteindre par prescription »,

Cela étant, le juge peut estimer que la demande d’enlévement formée par le
voisin envahi « constitue un abus de droit ». Dans son appréciation 3 ce sujet, :

«lc juge tient compte de toutes les circonstances de la cause [...I, y compris
de I'intéréc général »,

114. Les fruits qui tombent naturellement sur un immeuble contigu.

Le Code prévoit que « [les fruits qui tombent naturellement sur un bien
immeuble contigu apparticnnent 3 la personne qui a la jouissance de cet
mmmeuble contigu »*'°. Cette derniére peut e le propriétaire, mais aussi le .

titulaire d’un droit réel d’usage’” et méme un locataire.

§ 5. Lenciave

115. La définition de la servitude légale de passage aun bénéfice du::
fonds enclavé. Aux termes du Code™?, le fonds est dit « enclavé » « soit qu'il

b Article 3,133, alinéa 2.

oz ibid,

A Article 3.133, alinéa 3.

- Article 3.134, alinéa 1=,

“0 Article 3,134, alinéa 2.

R Doc, Ch, 2019-2020, n° 54-3623/001, B 252,
412 Article 3.135, alinéa 1%,
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R'ait aucune issue sur la voie publique » (premiére situation), « soit qu’une
issue suffisante sur la voie publique ne puisse dtre aménagéce sans frais ou
Inconvénients excessifs » (deuxiéme situation). Le Code retient done aussi
bien I'enclave absolue que Penclave relative,

Le propriétaire d'un tel fonds « peut réclamer un passage sur, au-dessus
ou en dessous du fonds voisin [-..]»"" La servitude légale désigne donc
un droit d’exiger un droit de passage, et non un droit de passage qui serait
constitué fpso facto. La demande peut viser un passage qui s’cffectue sur le sol,
au-dessus du sol, ou en sous-sol ; dans ce dermjer cas, il implique, par exemple,
la pose de canahisations souterraines*™.

Par ailleurs, il doit étre teny compte de Pobjectif du passage tel quil est
congu par la loi, 4 savoir permettre « Putilisation normale [du fonds enclavé)
d’aprs sa destination actuclle ou future »*5. [l est admis, par exemple, que le
passage serve d installer des conduites souterraines dans le but de desservir
une habitation qui doit encore étre construite*,

116. Exclusion de la servitude légale de passage. Le Code vise de
maniere limitative quatre cas ofl la servitude de passage est « exclue »*!7 -
(premier cas) «lc proprictaire du fonds dispose d’un fonds contigu non
enclavé » ; (deuxiéme cas} «le fonds enclavé fait partic d’'unc unité dex-
ploitation dont d’autres fonds, auxquaels il a accés, sont enclavés » ; (troisiéme
cas) «le propriétaire du fonds dispose d’une servitude de passage du fait
de Thomme suffisante”® » {quatrieme cas) « Pétac d’enclave résulte de Ia
faute du propriétaire réclamant le droit de passage ou de son fait person-
nel'™ qai ne peur &wre justifié par P'utilisation normale du fonds d’aprés sa
destination actuellc ».

117. Acquisition et fixation de la servitude légale de passage. Le
Code dispose™ que le droit de passage 1égal doit faire Pobjet d’une demande
en justice™ formée par le propriéaaire du fonds enclavé ou, « en cas d’inac—
tion de celui-ci, par le titulaire dun droit réel ou personnel d’usage dn

i Ibid,

Voy. a ce sujet, Cass, 1% mars 1996, Pas, 1996, I, p. 226.

ats Article 3.135, alinéa 1+,

Voy. Cass, 14 octobre 2010, Pas, 2010, 1, p. 2631,

Article 3.135, alinéa 2.

Comme le relévent fes commentaires officiels, le bénéfice d'une simple « calérance de passage » ne suffic
pas, en dépit de [opinion contraire bien ancrée dans la jurisprudence : Doc,, Ch, 7619-2020, n° 54-3623/001,
p. 255

Comme l'observe S, Boufflette, suivane le texte de la disposition, l'exclusion de la servicude légale ne peut
étre opposée qu'a celuf par fa faute duquel ou fe fait personnel duquet lenclave est née, et non 3 ses ayants
droit : S. BOUFFLETTE, « Des servitudes », 0p. cit, p. 283.

“a Article 3,136, alinéa 1=,

o Laction étant imprescriptible aux termes de [articie 3.136, alinéa 1=,
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fonds ». Dans ces dernicers cas, le propriétaire est «appelé 3 la cause ». La
procédure « est menée contre tes propriéraires des fonds voisins qui, 4 pre-
miere vue, offrent le passage le moins dommageable, conformément aux
riégles prescrites aux articles 1345 et 1371bis du Code judiciaire »22. Toute-
fois, « [s]i Penclave résulte de la division d’an fonds non enclavé, le passage
ne peut étre demandé quaux propriétaires des fonds qui composaicnt le

fonds avant sa division »'23,

Le texte légal énonce que « [I'] assictte du passage est fixée par le juge
- N B N . 161 e ’
de fagon A ce qu’il soit fe moins dommageable, moyennant le paiement d’une
indemnité proportionnelle au domunage causé »*,

118. Déplacement et suppression de la servitude légale de passage. Le

Code donne au juge la faculté¢ de modifier I'assiette de passage « si en raison
de circonstances nouvelles, le passage ne permet plus I'utilisation normale -
du fonds dominant ou $’il peut étre fixé 3 un autre endroit »?, Ainsi que e
suggerent les conunentaires officiels*, le titulaire du fonds scrvant pourrait -
également, $'il y a un intérét objectif, invoquer Tarticle 3.124'% pour offrir -
un autre endroit sur le fonds servant ol la scrvitude de passage peut étre

cxercée d’une maniére aussi comniode’®,

Le texte légal™ indique cn outre que la servitude de passage peut étre’

supprimée par lc juge si le passage n’est plus nécessaire pour lutilisation nor-

male du fonds dominant™, quelle quc soit la durée d’existence du passage. La -
suppresston peut égaleinent étre ordonnée si, «le passage ayant été accordéd
en raison d’une destination future, celle-ci n’est pas mise en ccuvre dans un';

délai de dix ans & compter du jugement attributif »®'.

Laction en déplacement ou en suppression du passage « peut étre intro-

duite par le propriétaire, ou cn cas d’inaction de celui-ci, par le titulaire d'un

o bl A 32
droit réel ou personnel d’usage, en mettant le propriétaire A Ia cause »*2,

Enfin, %l supprime ou s'il modifie le passage, «le juge peut ordonner

que l'indemnité soit refixée, ou que la totalité ou une partie de Pindemnité

72 Article 3.136, alinéa 2.

B Article 3.136, alinéa 3,

A Article 3,136, afinéa 2, début.

2 Article 3,137, alinéa 1¢.

e Doc., Ch, 2019-2020, n° 54-3623/001, p. 259.

7 Certes, I s'agit d'une disposition relative aux servitudes du fait de I'homrme, mais a ce titre elle fait parciE__ :

du droit commun des servicudes, voy. supra  propos de l'article 3.116, alinéa 3.

e Voy. supra 3 ce propos : les droits et obligations & charge du fonds servant dans le cadre des servitudes du:

fait de I'homme,
a3 Article 3.137, alinéa 2,

ha Larticle 3.137 alinéa 2, renvoie a larticle 3.135, alinéa 1, qui explique la raison d'étre de la servitude légale..

s Article 3.137, alinéa 2.
m Article 3,137, alinéa 3.
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soit remboursée »™. 11 se peut, par exemple, que la modification du passage
cause un surcroit dinconunodité, ou au contraire une diminution du dom-
mage occasionné par le passage’.

Sous-section 4
Regard d’ensemble sur le Titre 5

119. Des axes directeurs qui doivent guider la pratique. Le Titre 5
intégre, dans le domaine des relations de voisinage, des axes dirccteurs qui
traversent la totalité du Code de 2020. Ainsi, la conception de la propriété en
termes de volumes progresse, notamment (mais pas uniquement) en matidre
de servitudes ; celles-ci ne s’appliquent plus seulement 3 des « fonds », mals 4
des « biens immeubles » en trois dimcnsions. Cette progression est renforcée
par une assimilation plus franche des titulaires de droits réels d’usage qui se
voient tous confirmés dans leur capacité i constituer des scrvitudes, et ce,
d'une maniére générale. Parfois, Ia progression reste particllement inaboutie ;
ainsi en matiére de mitoyenneté, ol les volumes en sous-sol n’ont pas cncore
donné leu i des solutions suffisamment préciscs.

Il'y a par aillcurs, des axes directeurs qui sont plus spécifiques au Titre 5.
II's"agit, entre autres, de la prise en compte de Iintérét général, voire de I'in-
téret collectif, que ce soit pour apprécier le caractére excessif d'un trouble
de voisinage prétendu ou, en maticre de servitudes, pour juger 'opportunité
d’ordonner arrachage de plantations ou la coupe de branches et de racines.
Il sagit aussi, en matiére de servitudes, de tempérer un caractére perpétuel
de principe cn ayant égard i des évolutions quai justifient un déplacement
ou une suppression de la charge, voire, en sens inverse, une optimalisation de
Pexercice de la servitude.

120. Une approche fonctionnelle et pragmatique. Lc Code de 2020
met en place une réglementation qui se distingue en termes dc simplification
et d’efficacité. Ainsi, en matiére de servitudes, le régime de la prescription
extinctive recourt désormais i des critéres plus uniformes, et la différencia-
tion entre servitudes continues et discontinues est abandonnée ; de méme, la
reglementation relative aux fenétres ct ouvertures de murs ne s’encombrent
plus de distinctions excessives. En matiére de troubles de voisinage, le texte
légal offrc un apercu systématique et chir des sanctions applicables.

121. Un appel a la pratique. Le Titre 5, en particulier, fournit des occa-
sions de choix aux praticiens d’apporter des contributions déterminantes 3 la
nuse en @uvre du cadre légal, et, au-del, 3 son développement firtur, Ainsi,

a8 Article 3.137, alinéa 4.
" Voy. les commentaires officiels & ce propos : Doc, Ch, 2019-2020, n° 54-3623/001, p. 259.
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en matitre de troubles de voisinage, il sera intéressant d’observer comment
la pratique se positionnera sur le termin de Paction préventive, notamment _
par rapport au principe de précaution. De méme, en matidre de servitudes,
on sutvra avec attention la maniére dont il sera tenu compte des évolutious

technologiques ct sociétales pour adapter les droits et les obligations des parties,

ainsi qu'y invite la loi. En définitive, c’est probablement 4 ce niveau que se
manifeste lc plus la qualité¢ de la codification opérée en 2020 ; celui d'unc
collaboration bicn pensée entre le législateur et le praticien.
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