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Ces deux droits s'acquierent comme l'usufruit, 
sauf qu'il n'y a ni usage légal, ni habitation légale. 

lls s'éteignent comme l'usufruit. 
Le dernier article (636) fait un renvoi aux lois 

spéciales quant aux droits d'usage dans les bois et 
forets. 

Ces droits : 
Prendre du hois, 
Faire paitre des animaux, 
Paoage (porcs man8eant le g!and), peuveot 

etre perpéluels. 
Mais les uns peuvent etre rachetés. 
Et les autres, ceux qui consistent a prendre du 

hois, peuveot etre éteints en abandonnant une por
tian de la propriété du fonds. Cette derniere opé
ration s'appelle cantonnement. 

.. 

TITRE QUATRIEME 

SERVITUDES 

La servttmle est un droit qu'a le propriétaire 
d'un fonds de tirer une certaine utilité du fonds 
d'autrui, soit en exer~ant sur ce fonds une partie 
des droits attachés a la propriété, soit en empe
chant le propriétaire d' exercer lui-meme certains 
droits. 

Exemples : Le droit de passer sur la propriété 
d'autrui, ou d'empecher le propriétaire de batir sur 
son propre fonds. 

Le Code civil a envisagé la servitude comme un 
droit quand elle l'a comprise dans l'énumération 
des biens (art. 526). 

La définition de l'article 637 envisage la servi
tude sous le point de vue opposé, du coté de celui 
qui souffre, quand elle l'appelle une cl1arge. 

Ce qui est droit pour l'un est charge pour 
l'autre. C'est du reste par pure métaphore que le 
Code a pu représenter la charge comrne imposée a 
un fonds pour l'utilité d'un autre fonds. 

Un fonds n'est pas une personne, et par consé-
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quent ne pcul pas a,·oir de droit ni etre grcvé d'obli
galion. 

En réalité, Je droit apparlient au propriétaire du 
fonds qu'on appclle dominant, et la char3e légale 
<'Sl imposée au propriétaire du fonds servant. 

:Mais ce que l'article 637 a voulu faire com
prendre, c'est que le droit n'appartient a l'un qu'en 
sa qualilé de propriétaire de tel fonds, et que la 
charge ne pese sur l'autre qu'en sa qualité de pro
priétaire de te] autre fonds. La servitude active ou 
passive passe de propriélaire en propriélaire avec la 
propriété du fonds dominant ou du fonds servant, 
dont elle est une qualité Qu un défaut, comme sa 
fertilité ou sa stérilité. 

De ce que nous venons de dire, il résulte qu'on 
ne peut pas avoir de servilude sur sa propre chose 
(nemini res sua servil), car le propriétaire, ayant l~ 
droit de fairc de sa chose tel usage que bon lm 
semble, n'a pas besoin d'un droit spécial pour en 
retirer une utilité quelconque, par exemple, pour 
pnsser ou pour faire passer des eaux sur son ter
rain. 

Les servitudes se divisent en trois classes : 
1 • Celles qui dérivent de la situation naturelle 

des lieux; 
2' Les servitudes légales; 
3• Les servitudes établies par lefait de l'!tomme. 

1 
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La troisieme classe comprend seule les vraies ser
vitudes, parce que seules elles conslituent des ex
ceptions a l'état normal des propriétés; les autres, 
existant en vertu de la loi, sont des diminutions ré-
3ulieres et ordinaires du droit de propl'iété. 

Observation. L'expression : servitudes élablies 
par le fait de l'homme, est préférable a celle qu'em
ploie l'article 639: servitudes déri\ant des conven
tions entre propriétaires, parce que le mot conven
tion (accord de volonté) ne comprendrait parmi les 
modes de constitution ni le testament ni la prcs
cription 

SERVITUDES QUI DÉRIVENT DE LA SITUATIO:V 
.NATURELLE DES LIEUX. 

Art. 840-8<18. 

8ervttode11 relattves aux eaux. 

Le propriétaire d'un fonds inférieur, c'est-a-dire 
placé au-dessous d'un autre dans un terrain en 
pente, doit recevoir les caux qui découlent nalurel
lement du fonds placé plus haut (art. 640). 

S'il n'en était pas ainsi, les fonds supfrieurs se• 
raient inondés. 

U faut, du reste, que ces eaux aient une origine 
naturelle : eaux de source, de pluie, neige fondue. 
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Ce qui exclut les eaox méaa3eres et les eaux do 
fabrique. 

11 faut, en outre, que ces eaox soivent Jeur direo
tion oaturelle, saos étre réunies pour que leur vo
lume soit augmenté. 

Exceptions a l'article 640. Voir ci-dessous, loiJ 

de 1845 et 185.t. 

.,.... .reaa. 

.....,._ (art. 641-643). Tant que l'eau n'ell 
pu sortie de terre, elle appartient au propriétaire 
du sol; quand elle sort, elle lni appartient encore.·11 
peut en user a sa volonté, soit en absorbant toute 
l'eau, soit en comblant la source, soit en chan-
3eant la direction naturelle des eaux, pourvo, dalll 
ce dernier cas, qu'il soit d'accord avec les proprié
taires qui les re~oivent. 

Quand le coun d'eau est laissé asa direction na
turelle, les propriétaires des fonds inférieurs sont 
obligés de le recevoir, mais ils o' ont paa le droit 
d'exi3er qne ce conrs d'eau passe che• eox. 

lls pourraient cependant acquérir ce droil : 
)• Par litre, c'est~-dire par une convention avec 

le propriétaire de la source; 
2' Par prucription, par une joniuance do e 

d'eau pendant trente ans. 
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Ce délai de trente ans ne peul courir que do jour 
ou le propriétaire inférieur a manifesté la préten
tion a un droit sur le cours d'eau, en faisant _des 
ouvra3es apparents deslinés a faciliter la chute et le 
cours de l' eau daos sa propriété. 

Tanl qu'il n'a pas fait de tels ouvrages, on peut 
supposer qu'il re~oit les eaux parce qu'il y est 
forcé, mais sous le bon plaisir de son voisin, et rien 
n'aononce chez lui l'animus domini, qui est la con
dition essentielle de la prescription. A partir de ces 
tnvaux, l'autre propriétaire est prévenu de l'exis
tence d'une prétention contraire a ses droits, et il 
~l a3ir en justice pour interrompre la prescrip
tion. 

Le propriétaire de la source peut encore étre 
privé du droit de disposer de ses eaux (art. 643) 
quand elles sont néce,saires aox habitants d'une 
commune ou meme d'un village ou d'un harnean. 

En cecas, une indemnité est due au propriétaire 
de la source, qui subit u~e sorte d'expropriation. 

Pond• bordé par un eoan d'eaa (art. 
6-U, l" alin.). Le riverain d'un cours d'eau non 
~vigable ni Oottable peut employer l'eau a l'irri3a
tion de ses propriétés, mais il ne peul en détourner 
le cours. 

Pour les autres cours d'eau qui sont do domaine 
15 
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public, les prises d'eau ne sonl possibles qu'en 
verlu de concessions révocables du 3ouveroemenl. 

Jl'Ond• 1nveraé par un eoan d'eaa 
(an. 644, 2' alin. ). Le propriétaire, si!e cour~ d'_eau 
est non navi3able ni Oottable, peut faire des 1rn3a
tions et meme chan3er le cours de l' eau, en lui 
fai~l faire des sinuosités daos sa propriété, mais 
a la char3e de rendre la riviere a son cours oaturel 
lorsqu' elle sort de ses propriétés. 

JNrotraUou a01 J'éslea da <,ode ct'l'II 
mrlea ea01. 

1. Loi do 29 avril 1845 sur les trrtsatlon■• 
Elle permet : l' a un propriétaire de faire passer 
des eam sor lesquelles il a des droits, a travers des 
fonds ap;artenant a autroi poor l'irri3ation de pro
priétés qui sont séparées des cours d'eau par ces 
fends qui ne )oi appartiennent pas. , 

C'esl une servitude lé3ale de passa3e d eam, ana
losue a celle de l'article 682 (passa3e aucas d'en-

clave). . , . 
Le propriétaire qui en est grcvé a dro1t a une 10-

demnitt\. 
2' Elle admet que ces eam ainsi détournées de 

(car cours naturel devront étre ~ues, moyennant 
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indemnité, par les propriétaires inférieurs au fonds 
sur lequel a lieu l'irri3ation (déro3. a l'art. 640). 

3• Par occasion, la loi admet une autre déro3a
tion a l'article 640 a propos du desséchement de 
fonds submergés. 

U. A.utre loi sur les trrtsacton■, 11 juillet 
1847. Elle aulorise le riverain qui veul faire des 
irri3ations a appuyer son barra3e sur la rive oppo
sée qui ne luí apparlienl pas. C'esl pour le pro
priétaire de cette rive une servilude lé3ale qui 
donne lieu a une indemnilé. 

Ce dernier a, en outre, le droit de profiler du 
barra3e s'il vcut lui-meme faire des irri3alions; il 
ne devra pas d'indemoité, mais il contribuera pour 
moitié aux frais d'établissement et d'entretien du 
harra3e. 

111. Loi sur les eaux provenanl du draloqe. 
Elle déro3e a l'article 64-0 en permcltanl au proprié
laire supérieur de faire passer, moyenoanl indcm
nité, daos un fonds inférieur les eaux qu'il a re
coeillies daos ses luyaux de draina3e, el qui, 
par conséquent, ne coulent pas naturellement et 
saos travail de l'homme. 



"58 U&NUEI. DB DBOIT CIVIL. 

Bol'll.aae. 
Art.M._ 

Le borna3e consiste a fixer, par une plantation 
de bornes, la limite de deux propriétés pour empe
cher des contestations dans l'avenir. 

La loi en parle au litre des servitudes parce 
qu'elle établit une obli3ation de se soumetlre a 
celle opération, que le propriétaire aurait pn refu
aer en vertu de son droit absolu. 

€lloture. 
Art. MI, M8, el loi du 9 juillct 1880. 

Se clore, c'est user de son droit de propriété; il 
peut done paraitre inutile de constater l'ex.istence 
du droit de se clore. 

Mais le Code a parlé de ce droit parce que, au-
trefois, certains propriétaires en étaient privés en 
raison de l' ex.istence des droits de parcours et de 
vaine pature. 

La vaine pature, c'est le droit de faire paitre des 
animaux sur les terres des particuliers de la com
mune (pature ,eche quand le droit n'existe que sur 
les terres non ensemencées et ne portant pas de 
fruits; pature vive quand le droit existe sur des 
herba3es). 
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Le parcour, est le meme droit exercé entre 
babitants de communes différentes. U est aujour
d'hui aboli. 

Le droit de vaine pature est é3alement aboli 
quand il appartient a la 3énéralité des babitants 
d'une commune sur la 3énéralité du territoire de 
la commune. 

Toutefois, les droits existant au moment de la 
promul3ation de la loi de 1889 ont pu, sur la récla
mation du conseil municipal ou des habitants, 
étre maintenus par le conseil 3énéral du départe
ment ou le conseil d'État. 

Si le droit de vaine pature apparlient a des par
ticuliers, il est maintenu,· avec cetle réserve qu'il 
ne peut pas s' exercer sur des prairies nalurelles ou 
utificielles. 

Son existence ne prive pas le propriétaire du 
droit de se clore ni de celui de changer le mode de 
culture. 

Seolement la quantilé d'animaux que cbaque 
personne peut faire paitre étant ré3lée d'apres 
l'étendue des terres qu'elle a et qui sont soumiscs 
i la vaine pature, le nombre de tetes diminue 
proportionnellement qunnd elle clot une partie de 
aes terres et qo'elle les souslrait par la a la vaine 
¡>Ature. 

06,ervation. La loi de 1889, arl. 9, reconnait 
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a tout chef de famille domicilié dans la commune, 
alors meme {f_u'il n'est ni propriélaire ni fermier 
d'une parcelle quelconque des terrains soumis a 
la vaine pature, le droit de faire paitre sur ces 
terrains un petit nombre d'animaux. Ce droit 
constitue plutót un droit d'usage légal qu'une 
servitude, puisqu'il ne profite pas a un fonds mais 
a une personue. 

SERVITUDES LÉGALES. 

Servttodes lér;ales d'onllté pobll
qoe (arl. 650). Exemples: Marchepied et chemin 
de halage. Chemins que les riverains d'un cours 
d'eau navigable ou flottable doivent laisser sur les 
bords de la riviere, l'un plus large pour les che
vaux (halage), l'autre plus étroit pour les piétons 
(marchepied). 

Atttre exemple : Droit accordé a l'administration 
de fouiller un champ pour y trouver de la pierre 
destinée aux routes. 

Servttodes lér;ales poor l'otlllté 
des parflcnlter■ (art. 651, 652). Le Code 
civil traite des principales de ces servi
tudes. 

• 

SE!l V lTUDES• 

lllltoyenoeté. 
l\rt. 0&3•6'f3. 

2ó9 

La mUoyenneté est la copropriété d'une 
clólure entre propriélail'es voisins séparés par celte 
clóture. 

Cette copropriélé differe de la copropriélé ordi
naire, notammenl: lº en ce qu'ellc s'établit quel
quefois malgré l'un des copropriélaires (art. 661); 
2º en ce que l'un des copropriélaires ne peut pas la 
faire cesser en demandant le partage ou la licila
tation, contrairement a l'article 815. 

llors mltoyens (art. 653, 654). Le mur 
miloyen est celui qui apparlient a deux proprié
taires qu'il sépare. Soit qu'il ait été construit a frais 
communs, soit qu'ayant été construit par l'un des 
voisins, il ait été acheté pour moilié par l'autre. 

Comme on n'a pas loujours une preuve précise 
de la conslruction a frais communs ou de l'achat de 
mitoyenneté, la loi procede par présomption. 

De la situation qu'occupe le mur, elle conclut 
qu'il est mitoyen, quand cette situation fait penser 
que les deux propriétaires ont un intéret a son 
existence. 

D'apres l'article 653, il y a une présomption de 
mitoyenneté · 
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l º Du mur séparalif de deux hútimcnls, jusqu'a 
la hauleur du plus has (l'l1éberge). 

Le mur soulient, en effet, les deux édificcs. 
2" Du mur séparatif de deux cours, de deux jar

dins, et d'une cour et d'un jardín. 
La loi son3e aux cours et aux jardins situés 

ailleurs que daos les champs, la ou I' on a l'habi
tude de se clore dans un inlércl de sécurilé et 
pour se prolé3er conlre les indiscrélions des voi
sins. Le mur csl done utilc aux dcux. 

3º Toutc clóture daos les champs, a moins qu'il 
n'y ait un seul des hérilages en état de clólure 
(loi du 20 aout 1881). Cclte loi modifie sur ce point 
le Code civil, qui ne présumait la mitoyennelé daos 
les champs que si les deux hérila3es étaient clos. 

Le chan3ement consiste en ce que le mur entre 
dcux hérila3es non clos daos les champs est pré
sumé mitoyen, landis qu'il ne l'aurail p1s élé d'aprcs 
le Code civil. 

Daos ces conditions de silualion, le mur est réputd 
mitoyen, mais la preuve conlraire peul etre faite : 

l ' Par titres (mémoires de ma~on, acquisilion de 
la propriété exclusive du mur). 

2 ' Par marques de non-mitoyenneté, dispositions 
particulieres du mur, au point de vue de sa construc
tion, qui permettent de supposer qu'il appartient 
exclusivement a un des deux voisins. 
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Ainsi Je sommet du mur n un coté pcrpendicu
laire au sol, et l'aulre préscnte un plan incliné. 

Ou le cl,aperon, c'csl-a-dire le toit du mur, est 
disposé de la rnemc fagon. 

Dans ces dcux cas, l'égout du mur est d'un seul 
coté• or si le mur avait été commun, le proprié-' , 
taire d'un des cólés n'aurait pas consenti a rece-
voir loutcs les eaux du mur. 11 est done probable 
que celui-ci est le vrai propriétaire du mur. 

Autrcs signes : filets, saillies ré3nant le long du 
mur el destinées a rejeler l'eau pluviale pour qu'clle 
ne s'infiltre pas daos le mur. 

La présornption a le meme fondement que la 
précéclente. 

Corbeaux, 3rosses pierrcs ressortant du mur et 
destinées a supporter des poulres. 

S'il n'en existe que d'un seul cóté, cela fait pré-
1umer que le mur n'est pas mitoycn, car s'il avait 
été commun, cbacun des voisins aurait voulu s'as-
1urer la facililé de batir plus tard conlre le mur. 

<,on~ences de ta ml1oyenne1é 
d'an mur. Obligation de réparer. Elle pese sur 
tous les copropriélaires du mur; mais comme elle 
est la conséquence de la copropriété, chacun d'eu~ 
peut s'y soustraire en abandonnant son dro1t 
(arl. 655). 

lf, 
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Cet abandon ne peut elre fail par un propriétaire 
quand le mur lui esl otile parce qu'il soulienl son 
bAtiment (art. 656). 

Drol• dea eoproprléa&ll'M (art. 657-
659, 662). Chacun d'eux peut appuyer une con
struction sur le mur mitoyen; c'est le principal 
avanta3e de la mitoyenneté. 

Pour batir, le copropriétaire aura beso in de placer 
des poutres dans le mur, el il peut les faire péné
trer presque daos toute l'épaisseur du mur (moins 
54 millimetres), ce qui prouve qu'il a un droit de 
propriété sur toutes les parties du mur, et non pas 
seulement sur la partie qui est de son coté jusqu'a 
la ligne qui séparerait le mur en deux moiliés daos 
Je seos de la longueur. 

Le mur mitoyen est un, il ne se compose pas 
de deux murs juxtaposés et appartenant séparément 
aux deux propriétaires voisins. 

Dans un cas seulement, le propriétaire ne pourra 
pas faire pénétrer sa poutre au dela de la moitié, 
c'est lorsque l'autre propriétaire aura besoin de 
placer une poutre exactement au méme endroit. 

Chaque copropriétaire peut eihausser le mur 
mitoyen pour élever son batiment, a la condition : 

l' De payer la dépense d'exhauasement; 
2º De payer a l'autre propriétaire une indemnilé 
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_ de surcharse, l'ancien mur pouvant se détériorcr 
: plus facilement, puisqu'il portera un poids plus 

lourd· , 
3• D'entretenir a ses frais la partie eihaussée, 

dont il reste d'ailleurs seul propriétaire. 
Pour eiercer les droits de construction et 

d'exhaussement qui lui appartiennent, le coproprié
taire doit s'entendre préalablement avec son co
propriétaire, ou a son .refus, faire ré3ler par experts 
la maniere de fairc les travaux. 

&cqot■ttloa rorooe de la m110yea
ne1é (art. 660, 661). Tout propriétaire joi3nant 
un mur non mitO)'en peul exi3er la cession de la 
mitoyenneté soit de tout le mur, soit d'une partie 
de ce mur, en hauteur ou en lon3ueur. C'est une 
servitude légale résultant du voisina3e qui pese sur 
le propriétaire exclusif du mur (art. 661). 

Cette cession est subordonnée au paiement d'unc 
indemnité représentant la valcur de la parlie cédée, 
et la moitié de la valeur du sol. 

La mcme scrvitude 3rcve le propriétaire de la 
partie exhaussée d'un mur mitoyen; il dcvra céder 
la mitoyenneté de la parlie cxhaussée, seulement 

. · l'acquéreur doit payer la moitié de la dépense, et 
1 non la moitié de la valeur (art. 660). Laloi n'a pas 

voulu qu'un propriétaire pul refuser de construirc 
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le mur a frais communs, pou1· acheter ensuite la 
mitoyenneté a meilleur compte. 

Oblli,;-atlon de se clore clans les 
,,n1e .. e, daos les t·aubonrgs (arl. G63). 
A propos de la mitoyenneté des murs, la loi éta
blit une servilude légale fondée sur la nécessilé de 
séparer les propriélés dans les localités ou existe 
une grande aggloméralion d'habilations. 

La su.reté des personnes y est plus menacée, et 
les conteslalions enlre les habilanls plus fréquentes. 

De la déconle pour les propriétaires le droit de 
contraindre leur voisin a construire a frais com
muns, puis a réparer un mur de séparalion, qui 
sera mitoyen (art. 663). 

Cette obligalion parait avoir pour conséquence 
que, dans les villes et· dans les faubourgs, l'article 
656, qui permet l'abandon de la mitoyenneté, n'est 
pas applicable ; cependant la jurisprudence consi
dere le droit d'ahandon comme existant malgré 
l'article 663. 

Dlfoycnneté en matlere rurale (art. 
666-670, amendés par la loi du 20 aout 1881). 
Toute clóture dans les champs (haie vive ou seche, 
palissade, treillage, claire-voie, fossé) est réputée 
mitoycnne, a moins qu'il n'y ait qu'un seul héri-
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tnge en état de clólure, parce qu' on suppose que le 
propriétaire qui s' est clos a eu un intérct a faire sa 
clólure entiere, meme a ses propres frais. 

L'expression large de l'article 6(l6 com¡ rend 
meme les murs et déroge par la a l'article 653. 

La présomplion de mitoyennelé des clólures ru
rales peut clre délruite par : 1 º un tilre; 2º la pres
cription; 3' une marque de non-miloyennelé. 

Le Code n'indique pas de marques de non-mi
toyenneté, si ce n'est pour les fossés. 

La marque consiste dans le fait que la terre reti
rée du fossé aura été rejetée ou dépo~ée d'un seul 
coté, ce qui fait supposer que le fossé n'est pas 
commun, car alors la charge de celle terre rejetée 
aurait été partagée entre les deux propriélaires. 

11 n'y a pas de cession forcée de la mitoyenneté 
en matiere de haies et de fossés. 

Dlspostttons parttcnlleres sur tes 
arbres plantés pres de la Ugne sépa
rattve de deox fonds. Voy. articles 671> 
673, amendés par la loi du 20 aout 1880. 
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A.ppendtce ■ar lea mat•on• dona la 
proprlé"5 e■• dlwl■ée par éaase■ 
ea1re plo•leun prottrlétalre■• 

:\rt. 88,I. 

Cette copropriété a un des caracteres de la mi
toyenneté. C' est ·une indivision dont les proprié
taires n'ont pas le droit de sortir par une demande 
en parta3e ou en licitation, contrairement a l'ar-

ticle 815. 
Mais elle diflere de la mitoyennelé : l º en ce qu' elle 

ne peut etre acquise par une personne malgré le 
propriétaire, conlrairement a l'arlicle 661. 

2 ' En ce que chacun des copropriétaires use el 
jouit de sa part distincte (son étage) sans avoir le 
droit d'user et de jouir des parts des autres. 

Quclques parties de la maison, comme la porte, 
l'escalier, les gros murs, le toit, servent indivi
sément a tous les propriétaires. 

L'article 664 regle la contribution des divers 
propriétaires aux réparations, en s'inspirant de cette 
idée, que chacun doit payer les répal"ations des par
ties de l'immeuble dont il se sert. 
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-vaea •• la proprl~té do wol■la. 
Art. G'f-G80, 

11 s'auit daos ces articles des ouvertures en 3é
néral, ce qui comprend les fenetres ou vues et les 
simples jours par Iesquels on ne pourrait pas re-

3arder chez le voisin. 
Le droit d'avoir des ouverlures quelconqucs 

daos un mur est la conséquence de la propriété de 
ce mur. 

Seukment ce droit est soumis a des reslrictions: 
1 • quand le mur est mitoyen; 2º quand le mur non 
mitoyen est trop pres de la propriété do voisin. 

Ce sont ces restrictions qui constituent la servi
tude lé3nle relative aux jours et vues; elle pese sur 
le propriétaire du mur, qui ne peut pas pratiquer 
des ouvertures comme il l'entend. 

ouwer1orM dan■ le mor muoyen. 
Les copropriétaires du mur ne peuvcnt y praliquer 
aucune ouverture. 

Us doivent, en effct, user également de la chose 
commune, et si l'un d'eux ouvre un jour daos un 
eudroit pour éclairer son appartement, il serait im
possihle a l'autl"e d'en faire autant au meme endroit. 

Oawenore■ dam1 les 11101'11 non mi-
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toyen■• l • Mur, placés a la ligne 1éparative de, 
deuzfond,: i1 ne peut y elre pratiqué de fenetres, 
mais le propriélaire du mur peul y ouvrir des jour, 
servaot seulement a éclairer, sans qu'ils puissent 
donner Je moyen de voir che1. Je voisin ou de jeter 
chez lui qoelque chose. 

Pour qu'elles aienl ce caractere, les ouvertures 
doivent etre a verre dormant (ne pouvant pas s'ou
vrir) et afer maillé (munies d'un 3rilla3e a mailJes 
d'un décimelre au plus). 

De plus, ces ouvertures doivent etre placées assez 
haut au-dessus du plancher de l'apparlement, pour 
qu'on ne puisse pas facilement voir chez le voisin 
(huit pieds au rez-de-chaussée, et six pieds daos les 
étages supérieurs). 

2' Mur, diatant, de la ligne séparative de, 1,1-
ritage,. Quaod Je mur cst a une assez grande di&
tance de la ligne séparative, il peut y etre pratiqué 
toute sorte d'ouvertures; a une distance moindre, 
le11 jours sont traités comme lorsqoe le mur sépare 
les deux propriétés. 

La distaoce Jégale nrie suivaot que la vue est 
droite ou ohlique. 

Vue droite. Vue pratiquée daos un mur paral
lele a la li3ne séparative des héritages. 

Vue ohüque. Vue pratiquée daos uñ mur per
pendiculaire a la li3ne séparative. 
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11 est entendu que les mots parallele et perpen
diculaire ne doivent pas etre pris daos Jeur seos 
strictement géométrique. Les trihunaux auront a 
apprécier si la li3ne du mur se rapproc~e p~us de 
la ligne parallele qne de la ligne perpendiculaire, ou 
réciproquement. • 

Les vues droiles ne peuvcnt elre ouvertes que 
daos un mur situé a six pieds au moins de la li3ne 

séparative. ,. . . 
Pour les vues ohliques, il faut qu il euste une d1s-

tance de deux pieds entre la li3ne séparative el le 
bord de la fenetre Je plus rapproché de celte 

li3ne. 
Ohaervation. Quand les fenctres ont élé ouverles 

plus pres de la li3ne séparative qu'il n'est permis, 
si les choses durent ainsi pendant trente ans, le 
propriétaire du mur prcscrit le dr~it _de les conser_
ver, et il a alors acquis par prcscriphon une se1-v1-
tude du fail de l'hommc. 

llenhade lqale de pas...,e. 
(Art. 889•885 amendés par la loi du 2l aoul l118l.) 

Elle existe au cas d'enclave, c'est-a-dire quand 
un fonds est entouré par d'aulres fonds de telle 
sorte qu'il n'a pas d'issue sur la voie publi~ue! ou 
n'a qu'une issue insufüsante pour son explo1laüon. 
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11 es! d'intérét public que ce fonds acquiere une 
issue, car il ne peut elre ni cultivé ni habité s'il 
en esl privé, el il ne peut elre exploilé si l'issue esl 
insuffisanle ( lrop élroile ou lrop escarpée pour des 
voitures). 

Le fonds peul elre séparé de la voie publique par 
suite de circonslances diverses : 

I • Le propriétaire peul avoir vendu la partie du 
lerrain qui communiquait avec la voie publique; 

2' Ou bien, on a partagé le fonds, et cel'lains 
lots son! séparés de la route par les autres lots; 

3 ' Ou bien un accident naturel ( éboulement, 
changemenl du lit d'une riviere) peut avoir sup
primé la communication avec la roule; 

4' La voie publique peul avoir élé déplacée par 
l'aulorité adminislrative; 

5 ' Enfin, on aura conslruit nn canal coupanl la 
communicalion avec la route. 

Dans les deux premiers cas, le passage ne peut 
elre réclamé que sur les anciennes parties du fonds 
qui sonl contigues a la route. 

Dans les trois aulres cas, le passage sera pris du 
cóté ou le traje! sera le plus court, ou Je molos 
dommageable. 

Daos lous les cas, une indemnilé est due au pro
priélaire grevé du passage, 

1 
1 
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Mais le droil a cetle indemnité pourra etre éteiul 
par la prescriplion de trente ans. 

,SERVITUDES 1\TABLIES PAR LE FAlT DE L'HOmm 

(luels drOlts peuvent étre coostltué11 
comme serv1tude11 110 fatt de l'hoJDDle. 

Art. G86, 

La volonté d'un propriétaire qui greve son fonds 
d'une servilude est libre, en príncipe, sous la res
lriction ordinaire de ne ríen faire qui soit conlraire 
a l'ordre public. 

Mais, en oulre, le Code impose deux conditions 
a l'établissement d'une servilude; il faut : 

I• Que les services établis ne soient pas imposés 
a la personne; 

2' Qu'ils ne soienl pas élablis enfaveur de la 
personne. 

Ces deux rerrles sonl la conséquence des idées 
générales sur la nalure des serviludes. 

1 • Services imposés a la personne. Le droit de 
servilude, élant un droil I éel, ne peut imposer a 
celui qui en esl 3rev6 ~u'une abslention et non un 
fait. (Cogí potesl ad patienrlum, nonadfáciendum) 

La servitude est le droil d'user daos une certaine 
limite de la chose d'autrui; si le propriélaire du 
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fonds servnnt doit faire un cerfain travail le droit 
du prop1·iéfaire du fonds dominant ne con;iste plus 
a user du fonds servant. 

Exemple : L'article interdit a un propriétaire de 
pr?~ettre, a titre de servitude, de labourer lechamp 
vo1sm, de réparer la maison voisine. 

De pareilles promesses sont valahles comme 
constilutives d' obligation, parce qu' elles créent une 
relation de personne a personne, et que le droit ne 
passe pas de propriélaire en propriétaire avec un 
fonds dominanl et un fonds servant. 

La servitude imposée a la personne diminuerait 
si elle éfait valahle, la valeur du fonds servant' 
sans augmenter l'utilité du fonds dominant; e' es; 
pour cela qu'elle est interdite. 

. De plus, ~elques-unes des servitudes in fa
cze~do po~rraient rappeler les services féodaux; 
ma1s ce n est pas la principale raison de la regle 
car cette regle existait déja dans le droit romain. ' 

2º Services enfaveur de la personne. ll est né
cessaire que la servitude profite au fonds dominant 
c'est-a-dire, le rende plus productif, plus com~ 
m?~e, plus avantageux. Tout droit qui procure une 
ut1lité ou un agrément au propriétaire, saos amélio
rer o~ f~~ilitcr l'usa3'e de son fonds, ne peut etre 
conshtue a titrc de servitude. 

Exemples: Le droit de se promener dans le jar-

) 

' • 
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din voisin, d'y cueillir un fruit, d'y diner; le droit 
de chasser sur la terre du voisin; le droit d'habiter 
la maison voisine. 

Ces droils ne completent pas l'usa3"e Ju fonds 
préfen<lu dominant, car celui qui se promcne ou 
qui chasse sur le lerrain d'aulrni, ou qui habite la 
maison d'aulrui, n'usc pas de son propre fonds 
pendant qu'il accomplit ces acles. 

Les raisons qui expliquen! la premiere regle sont 
communes a celles-ci : 

l º Rai&on économique ; 
2º Crainle de la résurrection des droits féodaux. 
Observation: Les droils enfaveur de la personne 

peuvent eh'e conslilués comme droits d'usage. lls 
seront des droils réels sur le fonds 3'revé, mais ne 
seront pas altachés a la propriété d'un fonds domi
nan t. lis s' éteindronl par la mort de l'usa3'er, et leur 
durée limilée explique pourquoi la loi n'a pa!,; 
défendu de les constiluer. 

Dtverses especes de servUudes du rau 
de l'holllUle • 

Art. 688, 689. 

Deux divisions des servitudcs : 
1 ° Servitudes conlinues et discontinues; 
2º Servitudes apparenles et non apparentes. 
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8ervttodes coonnoes, Cclles qui s'exer
ceut saos intennittence, parce qu'elles cousislent 
daos le droil d'exi¡¡er le mainlien d'nn cerlain élat 
soit du fonds dominant, soit du fonds servan!. 

Exemples: Droit de faire passer ses eaux sur le 
fonds du voisin, droit de laisser tomber l'eau de 
son toit sur le fonds du voisin; 

Droit de vue, c'est-a-dire d'avoir une fenetre dans 
un mur qui n'est pas séparé de la propriélé voisine 
par la distance lé¡¡ale; 

Droit d'empecher le voisin de batir. 

Dans tous ces cas, la servilude s'exerce d'une fa
~on permanente ( toute seule), ce que le Code exprime 
en disant que ces servitudes sont exercées sans le 
fait actuel de l'homme. 

8er11Uodes dlscontlnoes. Celles dont 
l'exercice est nécessairement intermittent, parce 
qu'elles consistent dans le droil de faire des acles 
sur la propriété d'aulrui, acles qui, bien que réi
térés, sont cependant séparés par des intervalles de 
temps. 

Exemples : Droit de passa¡¡e, de puisa¡¡e, de 
paca¡¡e ( droil de faire paitre son troupeau sur le 
fonds d'autrui). 

L'exercice de ces servitudes suppose un fait ac
tuel de l'homme; e' est pourquoi il est intermillent. 
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Intéret de la distinclion entre les servitudes con
tinues et discontinues : 

l' Quant aux modes de constitution (art. 690, 
692); 

2' Quant al' exlinction par non-usa¡¡e ( art. 707 ). 

l!ier11lmdes apparentes oo non ap
parentes. Selon qu'elles s'annoncenl ou non par 
des signes extériell's, comme une porte, une fene
tre, une ¡¡outtiere. 

L'intéret de la distinction apparait quant aux 
modes de constitulion (arl. 690, 691, 694). 

Oommcnt s'établllisent les ser11ltodes 
do faH de l'bonune. 

Art GIIO•Gllli, 

Trois modes de conslilulion : 
l' Tilre, 
2' Prescription, 
3' Desti,rnlion du pere de famille 

Tltre. Ce mode de conslitution est le plus ¡¡é
néral; il s'applique a toutes les servitudes. 

Le litre, c' est un fait juridique de nalure a trans
férer la propriété. 

Le plus ordinairement, c'est une convenlion (ac
cord de deux volontés). 
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Exemples : Vente, échan3e, parla3e, donalion. 
Ce pent etre un testament. 
Le mol litre n'implique pas qu'il s'agit d'un acle 

écrit; i>écril n'est exigé que pour la preuve, mais 
la conslitution de la servilude pounail etre prouvée 
par des moyens légaux aulres que l'écrit. Exccpté 
en matiere de donation et de testament. 

En outre, pour que la servitude constituée par 
un propriétaire puisse elre opposée aux pro
priétaires successifs qui auraient acheté le fonds 
grevé, il faut que le litre primitif ait été transcrit 
au bureau du conservateur des hypolheques; ce 
qni suppose qu'H est écrit, car transcrire, c'est 
copier. 

Cette formalilé de la transcription n'est pas exi-
3ée par le Code civil, mais par une loi postérieure 
(23 mars 1855). 

Prescrtptton. La prescription est un mode 
d'acquérir par la possession continuée pendant un 
certain temps. 

La possession d'une servitude consiste dans son 
exercice. Done l'exercice d'une servilude pcut, apres 
un certain temps, conférer le droit de servitude a 
une personne qui ne l'avait pas. 

Toutes les servitudes ne peuvent pas elre ac• 
quises par prescription. 

SERVlTUDl':S. 2i7 

I) n'y a que celles qui sont a la fois continues et 

apparentes. . 
Quand la servitnde est discontinue, on peut crorre 

que le propriétaire en a souffert l'cxercice a titre d~ 
tolérance, parce que des faits intermittents ne lru 
paraissaient pas bien 3enauts. 

Cette tolérance ne peut pas, meme apres un cer .. 
tain temps, conslituer uue reconnaissance du droit. 

L'exercice de la servitude non apparente ne se 
manifestant pas extérieurement, le défaut de protes
tation du propriétaire prétendu servant signifie en
care moins qu'il a considéré la servitude comme 
exislante. ll ignorail la prétenlion de son voisin. 

La prescriplion des servitudes s'accomplit par 
trente ans de possession. 

On s'est toutefois demandé si la prescription ne 
pouvait pas etre acquise par un temps plus court. 

D'apres les regles 3énérales, en effet, celui qui 
possede de bonne foi un immeuhle, regu a juste 
titre d'une personne qui n'en étail pas propriétaire, 
l'acquiert par une prescription de dix ou vingt ans, 
suivant une distinclion exposée a l'article 2265. 

On aurait pu admetlre cetle décision en maliere 
de servilude, quand une personne se serait fait, de 
bonne foi constituer une servitude par un titre 
(une vent:, par exemple) émané a non domino (d'un 
autre que le vrai propl'iétaire); mais le Code civil 

16 
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(art. 690), en fixanl le délai de trente ans sans ren
voyer d'une maniere 3énérale aux regles de la 
prescription, a écarté en matiere de set·vitude la 
prescription par dix ou vin3t ans. 

Destlnation do pere de famille. Deux 
fonds voisins ont un propriétaire (pere de famille) 
commun; celui-ci a établi un certain mode d'user 
des deux fonds en verlu duquel il tire de l'un des 
deuxfonds une certaine ulililé pour l'usage de l'aufre. 

Exemples : II a établi des conduits qui me
nent les eaux provenant de l'un des fonds dans 
l'autre. 

Il a appuyé une construclion élevée sur un fonds 
conlre le mur de l'autre. 

Tant que les deux fonds appartiennent au meme 
propriétaire, il n' existe pas de servítude, nemini res 
sua servit; mais quand les deux fonds cessent d'ap
partenir a la meme personne, il nait une servitude 
dont le principe se trouve dans la volonté du pro
priétaire commun qui, en créant l'état de choses, a 
destiné l'un des fonds a servir a l'autre, et dans 
l'adhésion de ceux qui ont succédé a son droit de 
propriété. 

Ce mode de constituer les servitudes ne s'appli
que qu'a celles qui sont continues et apparentes, 
parce qu'il faut que le successeur du pere de fa-

SERVITUOES, 219 

mille commun n'ait pas pu ignorer la destination 
que celui-ci avait donnée aux deux fonds. . 

Dans un cas particulier, le Code (art. 694) ex13e 
seulcment que la servitude soit apparente; il ne p~rle 
pas de la continuité. On a e~sayé plusi~ur~ expltca
tions pour concilier cet art1cle avec 1 arhcle 692. 
La plus probable est celle-ci: Daos l'articl~ 69~, o~ 
suppose que l'écrit constalant Je contrat qui a ~epar: 
les deux fonds (vente ou partage) est represente 
par l'une des parlies, et qu'il ne contient pas de 
stipulation contraire a la servitude. . 

Dans l'article 692 paraphrasé par l'article 693, 11 
n'est pas question du contrat, ce qui fait penser qu~ 
le titre écrit n' est pas représenté; ceci étant, la 101 

est plus exigeaute dans ce dernier cas; elle ve~t que 
la servitude soit continue et apparente, ex13ence 
qui s'explique parce que rien n'assure qu'il n:avait 
pas été fait de conveotion contraire a la serv1tude. 

comment s'éteignen1 les servttudN 
do tatt de l'bomme. 

Art. 1'03•' 10. 

Le Code énumere lrois modes d'extinction: 
1 • Le chaogemcnt d' état des cho ses; 
2° La confusiou ; 
3° Le non-usage. 
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ll faut ajoule1· : 
I• La renonciation, c'est-a-dire l'abandon vo

lontaire du droit par le propriélaire du fonds 
dominant; 

2• L'arrivée du terme ou de la condition, si la 
servitude a été constiluéc pour un temps, 
ou pour finir a l'arrivée d'un événement 
futur et incerlain; 

3° La résolution du droit de celui qui a con
stitué la servitude. Lorsque la propriété de 
ce constituant devail elre résolue (anéantic) 
a l'arrivée d'un événement incerlain, il n'a 
pas pu trnnsmettre plus de droit qu'il n'en 
avaitlui-meme, et la servitude par lui créée 
est résolue quand son droit est résolu. 

Cb.an;-ement d'éta1 des choses. Lors
qu'un changement daos l'état des immeubles rend 
impossible l'exercice de la servitude, elle cesse. 

Exemples: 
Ruine ou démolition d'une maison ou d'un 

mur, 
Source qui tarit, 
Pré grevé d'un droit de paca3e et qui esl 

inondé d\me facon durable . . 
Dans ces cas, la servitude est plutót suspendue 

qu'éteinte. 

SERVITUDES, 281 

V. art. 665. Si la maison est reconstruite, les ser

vil•1des revivent. 
L'article 704 généralise la meme idée. 
Seulement, pour que la servitude revive, il faut 

qu'elle ne se soit pas définitivement éteinte par ~on
usage pendant le temps ou l'usage a été imposs1ble, 
c'est-a-dire qu'il faut qu'il ne se soit pas écoulé 
trente ans depuis que l'impossibilité a commencé. 

o,nruston. C'est en général la réunion de 
dcux qualilés incompatibles. 

Exemple : Celles de créancier et de débiteur. 
En matiere de servitude, c'est la réunion de la 

qualité de propriétaire clu fonds dominant avec 
celle de propriétaire du fonds servant. 

La servitude ne peut plus exister, puisqu'elle ap
partiendrait a un propriétaire sur sa propre chose. 

. Non-osa;-e. Les droits s'éteignent quand ils 
ne sont pas excrcés pendant un cerlain temps, la 
loi voyant dans ce défaut d'exercice un abandon 
du droit ou un aveu que le droit n'existait pas. 

Les servitudes s'éteignent par le non-usa3e, qu'on 
peul aussi appeler une prescription extinctive de la 

scrvitude. 
Le délai pendant lequel il doit y avoir eu non-

usage est de trente ans. 
16 
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Le poinl de déparl de ce délai varíe sclon qu'il 
s'a¡¡it de servitudes contiuues ou de servitudes dis
continues. 

Non-usage des servitudes discontinues. Leur exer
cice consiste daos un fait actuel de l'homme; done 
elles cessenl d'elre exercées lors du dernier fait 
d'exercice accompli par le propriétaire. 

Exemples : La derniere fois qu'il a passé oa 
puisé. De ce jour commence le délai. 

Non-usage des servitudes continues. Ces ser
vitudes sont exercées sans le faitacluel de l'homme; 
elles s'exercenl d'une fa~on permanente, et pour 
qn'elles cessent d'etre exercées, il faut qu'il ait été 
fait quelque acle contraire a la servitude. 

Exemple: Les jours qui existaient jure servitutis 
ont été bouchés. 

Le non-usage ne commence, el le délai de trente 
ans ne courl qu'a partir de celte époque. 

11 n'est pas nécessaire, d'ailleurs, que !'acle con
traire a la servitude ait été accompli par le proprié
faire du fonds servan! qui doil bénéficier de l'ex
tiuclion du droit; l'article 707 n'exi¡¡e pas qu'il ail 
agi en conlradiction du droit de l'autre parlie, il 
traite du non-usa¡¡e; orle foil par le propriétaire 
du fonds dominan! de houcher sa fenetre, a bien 
pour conséqucnce une cessation de l'usa¡¡e du droil 
d'avofr une vue sur le voisin. 
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Le non-usage peul etre partiel en ce sens qu'on 
n'aura pas usé la servitude dans toute sa pléui
tude. 

Exemple : On aura fait une fenetre saos balcon 
quand on avait le droit d'avoir un balcon. Si I'état 
de choses a duré trente ans, on aura perdu le droil 
d'avoir un balcon. C'est ce que le Code appelle la 
prescriplion du mode de la servitude (c'est-a-dire de 
sa maniere d'etre). 

01,servation. Quand le fonds dominan! apparlient 
par indivis a plusieurs propriélaires, l'exlinction 
par non-usa¡¡e ne se produit pas dans deux cas : 

}' Si !'un des propriétaires a usé, 
2" Si !'un des propriétaires esl mineur ou in

terdit, la prescription en 3énéral ne cou
rant pas conlre les mineurs el les interdits 
(arl. 2252). 

Dans ces deux cas, il suffit qu'un des proprié
taires ail conservé son droit pour que les aulres 
aient conservé le leur, a raison du caractere d'indi
visibilité des servitudes qui ne permet pas qu' elles 
subsisten! ou qu'elles s'étei¡¡nent par parlies. 

Ejfet de la prescription acquisitivede t'immc11ble 
par dix ou vingt ans, au point de vue des servi
tudes qui le grevent. Les servitudes peuvent etre 
perdues apres un délai inférieur a trente ans, lors
qu'il s'est accompli au profit du possesseur de l'im-
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meuble servant une prcscr1¡,tion acquisitivc de la • 
propriélé par dix ou \'inut ans. 

l!,';1:cmple : Un immcuble 3revé de sen:itude cst 
\'endu par un autrc que son vrai propriétaire, l'a
chclcur de bonne foi acquiert la propril'lé par une 
prescriplion de dix ou \1in3t ans (arl. 22G5). Si 
penda ni sa posscssion la servitude n 'a pas été cxer
cée, l'achctcur a acquis la propriété complete, libre; 
par conséqucnt fa scn:ilude cst pcrdue. 
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