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Avant-propos

Le présent abrégé est destiné aux étudiantes et aux étudiants de Bachelor
de I’Université de Neuchatel. Il n’a aucune aspiration scientifique et sert
principalement de support aux cours de droits réels. Ceux-ci sont encore
enrichis de nombreux exercices, d’une présentation Power-point et
d’explications personnelles. On doit donc considérer cet ouvrage comme
un élément d’un tout, destiné a introduire la matiére au niveau du Bachelor.

Si d’autres personnes trouvent un intérét au présent ouvrage, 1’auteur ne
peut que s’en réjouir. Qu’elles tiennent toutefois compte des contingences
liées a ce type d’ouvrage. Il ne pourra, en tout état de cause, que livrer une
premiére approche relative a une matiére passionnante, complexe et
technique.

Le soussigné remercie Mme Sylvia Stihli de I’Université de Neuchatel
pour son grand et patient soutien !

En outre, le soussigné remercie MM. les prof. Frangois Bohnet et Blaise
Carron pour leur soutien et leur amitié ayant grandement facilité¢ I’entrée
en fonction du soussigné.

Un grand merci revient a la Chambre vaudoise immobiliére pour le soutien
du présent ouvrage et pour 1’excellente collaboration qui existe aussi dans
le cadre des journées de la PPE de I’Universit¢ de Neuchatel. En
particulier, il convient de remercier Mmes C¢line Fankhauser et Vanessa
Grand-Pierre, collaboratrices du service juridique, pour leur relecture
attentive.

Enfin I’auteur remercie tout particulicrement Mme Nairi Sevhonkian,
assistante a I’Université de Neuchatel, pour les parties du présent abrégé
rédigées par ses soins (chapitre 11 et 13) et pour sa relecture attentive et
ses nombreuses propositions concernant le tout. Cette collaboration intense
et fructueuse a été treés importante pour la parution et le contenu du présent
ouvrage.

Neuchatel, 20 mars 2021
Amédéo Wermelinger






Remarques liminaires

A un 4ge relativement avancé, le soussigné a pu prendre ses fonctions de
professeur ordinaire a 1I’Université de Neuchatel. Son premier objectif a été
de dispenser les cours du semestre de printemps 2020. Ensuite, il a paru
nécessaire de rédiger ce support de cours, afin de permettre aux étudiantes
et aux étudiants de disposer d’un instrument didactique adéquat. Le
soussigné tient tout particuliérement a remercier Mme la prof. Florence
Guillaume de 1’Universit¢ de Neuchatel et Mme la prof. Maryse
Pradervand-Kernen de I’Université de Fribourg qui ont dispensé ce cours
a I’Université de Neuchatel durant les derniéres années. De maniére
généreuse et plus que collégiale, elles ont permis au soussigné de se servir
de leur matériel didactique composé¢ d’une présentation Power-point,
d’exercices, etc., ce qui a permis au soussigné un atterrissage en douceur
dans sa nouvelle fonction. Le présent ouvrage leur doit beaucoup et
n’aurait pas pu voir le jour aussi rapidement sans elles.

Last but not least : de 1989 a 1992, le soussigné a eu le priviléege d’étre
assistant du professeur Paul-Henri Steinauer de 1’Université de Fribourg.
Dans cette fonction, il a d’une part pu rédiger sa propre theése, mais, plus
important, il a pu participer a la rédaction des trois tomes des précis
Stampfli consacrés aux droits réels (tome I, 2° édition ; tome II, premiére
édition ; tome III, premiére édition). Cela a constitué un bonheur, une école
intellectuelle et une école de vie pour le soussigné, dont il sera a jamais
redevable a son professeur. Ces trois ouvrages constituent, a ce jour,
I’étoile du nord des publications romandes sur les droits réels
(actuellement : tome I, 6° édition, 2019 ; tome II, 5° édition, 2020 ;
tome III, 4° édition, 2012). Deux conséquences découlent de ce qui
précede :

Le soussigné considere encore aujourd’hui les précis Stampfli du
prof. Steinauer comme une source d’inspiration et d’admiration
constante. Le présent abrégé n’a, toutefois, ni I’ambition, ni la
fonction de cette somme sur les droits réels. Il n’aspire pas non
plus a la concurrencer.
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Par la nature des choses, il existe beaucoup de questions auxquelles
le présent abrégé ne répond pas. Dans ce cas, le soussigné ne peut
que conseiller a la lectrice ou au lecteur de consulter les précis de
droits réels du prof. Steinauer. A coup sir, il trouvera une réponse
ou une source utile.
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Randziffer
suivant(e)
société a responsabilité limitée

Bundesgesetz iiber Schuldbetreibung und Konkurs vom
11. April 1889 (RS 281.1)

Société suisse des ingénieurs et architectes
La Semaine judiciaire

=RSJ

Solothurnische Gerichtspraxis

suivant(e)s

Systematischer Teil

Stockwerk Eigentum (revue suisse éditée de 1973 a 1987)
Tribunal cantonal

Titre final du Code civil suisse

Tribunal fédéral

vergleiche

volume

Verordnung des Bundesgerichts iber die
Zwangsverwertung von Griindstiicken vom 23. April 1920
(RS 281.42)

Union suisse des professionnels de I’immobilier

Schweizerisches Zentralblatt fir Staats- und Gemeinde-
verwaltung

Schweizerisches Zivilgesetzbuch vom 10. Dezember 1907
(RS 210)

Gerichts- und Verwaltungspraxis des Kantons Zug

Zeitschrift fiir Gesetzgebung und Rechtsprechung in Grau-
bilinden

Blatter fiir Ziircherische Rechtsprechung
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Partie I Introduction

« Il ne faut pas se fier aux apparences. Beaucoup de gens n’ont pas 1’air
aussi bétes qu’ils ne le sont réellement. »

Oscar Wilde






Chapitre 1 Généralités

1. Contexte et plan. L’étude des droits réels peut paraitre rébarbative
et excessivement technique. On le constate d’ailleurs dans ce premier
chapitre, en évoquant le contexte sociétal, des notions, des bases légales et
des principes. Rien de trés attrayant. Toutefois, il convient de ne pas
oublier que les droits réels en disent beaucoup sur la relation de I’étre
humain aux choses, mais encore plus de la relation entre étres humains.
Nous vivons une époque passionnante, ou le monde commence a découvrir
I’internet des choses, a savoir ’interaction entre les choses. Cela va nous
forcer a repenser le monde et va provoquer une réflexion approfondie de
la question des droits réels. Ci-apres, il semble donc important d’ouvrir
quelque peu cette boite de Pandore qu’est I’évolution sociale et de se
questionner sur la place des droits réels dans notre monde actuel. Ensuite,
il nous faut offrir une bonne assise aux lecteurs, en leur donnant les clés
terminologiques et 1égales du sujet. Enfin, nous évoquerons les principes
fondamentaux qui, aujourd’hui, régissent les droits réels. Il va de soi que
le présent ouvrage ne se consacre aux droits réels que dans leur dimension
de droit privé. Les lectrices et les lecteurs doivent étre conscients qu’il ne
s’agit la que de la moitié de la vérité. Aujourd’hui, le droit public prend
une importance fondamentale dans 1’¢tude de I’étendue des droits du
propriétaire, particuliérement dans le contexte de la propriété fonciére :
aménagement du territoire, protection de I’environnement, droit de
I’expropriation, etc. Autant de freins a la liberté du propriétaire qu’il
conviendra d’étudier dans le cadre des branches en question.

1.1. Droits réels et société actuelle

2. Longue histoire. L histoire des droits réels est inénarrable. En effet,
elle dépasse de loin toutes les sources écrites disponibles. Nous ne
savons pas quand I’étre humain a commenceé a se soucier sérieusement de
la propriété. Mais, assurément elle est aussi ancienne que I’apparition de
I’étre humain sur terre. On peut méme spéculer, que la question a précédé
I’humanité lorsqu’on voit que certains animaux ont pour habitude
d’accumuler des biens, notamment de la nourriture ou de construire des
demeures, en vue d’une vie plus sire et plus confortable. Cela étant, le
systéme juridique des droits réels tel que nous le connaissons remonte au
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moins au droit romain (pour une analyse approfondie des sources du droit
romain et pour une comparaison avec le droit suisse, voir : DUNAND JEAN-
PHILIPPE/PRADERVAND-KERNEN MARYSE/RISKE OLIVIER, Droit privé
romain, Textes fondamentaux et liens avec le droit suisse, Neuchatel 2017,
p. 14 ss). Si nous parlons aujourd’hui de droits réels (issu du terme « res »,
donc chose en latin), si nous évoquons des servitudes, etc., nous le devons
donc a des juristes qui ont pensé ce systeme depuis plusieurs millénaires.
Nous pouvons ainsi reposer nos réflexions et notre exposé sur une longue
lignée de théories juridiques qui ont étonnamment peu évolué dans le
temps. Il est certain que nos art. 641 a 977 CC permettraient a bien des
lecteurs de 1’époque du Code de Justinien, de reconnaitre I’une ou 1’autre
disposition. Méme une institution comme la propriété par étages — qui n’a
retrouvé son chemin dans notre Code civil qu’en 1965 — existait déja bien
avant la chute de I’empire romain (voir notamment WERMELINGER ZK,
nos 20 ss ad Vorbemerkungen zu Art. 712a-712t). En ce sens, les droits
réels constituent un systéme de références juridiques stable et cohérent.

3. Nécessité d’évolution. La question posée par les droits réels, a
savoir la relation de I’étre humain a la chose et la relation entre &tres
humains par rapport a la chose, n’est donc pas nouvelle. Son enjeu n’est
pas non plus purement juridique. Philosophies, religions, systémes
politiques se sont préoccupés de la question et on se rend bien compte
qu’'une dimension sociétale entoure le rapport de 1’étre humain a la
propriété. La connotation est tantét positive, tantot négative. De tout
temps, on s’est méfi¢ du besoin d’accumuler des biens. Comme 1’exprime
Erich Fromm dans son ouvrage « Haben oder Sein » (Munich 1979, édition
dtv), p. 79 : « Die Existenzweise des Habens leitet sich vom Privateigentum
ab. In dieser Existenzweise zdihlt einzig und allein die Aneignung und das
uneingeschrdnkte  Recht, das  Erworbene zu  behalten. Die
Habenorientierung schliesst andere aus und verlangt mir keine weiteren
Anstrengungen ab, um meinen Besitz zu behalten bzw. produktiven
Gebrauch davon zu machen. Es ist die Haltung, die im Buddhismus als
Gier, in der jiidischen und der christlichen Religion als Habsucht
bezeichnet wird. Sie verwandelt alle und alles in tote, meiner Macht
unterworfene Objekte. ». Simultanément, selon la Constitution fédérale,
les droits réels, et donc la propriété, constituent des droits fondamentaux
qui jouissent de la garantie étatique (art. 26 al. 1 Cst.). Bien avant
I’introduction de cette garantie constitutionnelle, les questions liées a
I’expropriation sont dans les premiéres que le Tribunal fédéral a eu a
trancher (p.ex. ATF 11349). Avec I’introduction de la propriété par étages,
le Conseil fédéral a expressément souligné I’importance accordée a I’accés
a la propriété fonciére par la population (FF 1962 II 1455) : « Le but a

4



Généralités

atteindre par l'introduction de la propriété par étages peut, croyons-nous,
étre approuvé. Il consiste a faciliter au plus grand nombre possible de
Sfamilles [’acquisition de leur appartement.». Cela étant, une prise de
conscience générale a conduit a ne plus protéger les droits réels de
maniére absolue, mais d’en encadrer 1’exercice dans un sens compatible
aux intéréts de la société. On peut ainsi citer la législation sur
I’aménagement du territoire, la législation sur la protection de
I’environnement, la Iégislation sur le droit foncier rural, la 1égislation sur
I’acquisition des immeubles par des personnes a I’étranger, le droit fiscal,
etc. Il s’agit d’un ensemble de législations qui relativisent fortement les
craintes philosophiques exprimées par Erich Fromm : « La soumission
totale des choses et des autres a ma volonté de propriétaire n’a plus cours
dans notre société ». Au contraire, le moment semble venu de repenser
cette institution dans notre société. La dématérialisation continue des
produits et des échanges, ’interconnexion croissante des choses entre elles
(internet des choses), 1’évolution dans les relations familiales (familles
recomposées, longévité) et humaines (répartition des biens, inégalités
sociales), la densité de I’occupation du sol et I’impact sur I’environnement
des activités humaines, les évolutions technologiques repoussant la
frontiere entre 1’étre et la chose (prothéses, intelligence artificielle,
robotique), etc. sont autant d’éléments nouveaux qui reposent
fondamentalement la question de la relation de 1’étre humain a la chose et
de la relation des étres humains entre eux, par rapport aux choses. Apres
avoir ouvert une petite fenétre sur [’avenir incertain, nous allons
immédiatement la refermer de peur d’attraper un mauvais courant d’air.
Ces réflexions devront faire 1’objet d’un autre ouvrage. Ici, il faut se
contenter de reproduire, tant bien que mal, le systéme juridique actuel. Pour
un ouvrage relativement récent qui aborde la question de 1’évolution de la
propriété privée sous 1’angle de I’aménagement du territoire, voir DUBEY,
p. 15 ss.

1.2.  Notion et bases légales

1.2.1. Notion

4. Définition. Le droit réel est un droit de jouissance et/ou d