Précis de droit Stampfli

Les droits réels

ﬁ Stampfli Editions



Dernier volume du précis sur les droits réels, cet ouvrage traite :

— des servitudes personnelles (usufruit, droit d’habitation, droit de
superficie, etc.),

— des charges fonciéres,

— des droits de gage immobiliers (hypothéque, y compris
I"'hypotheque légale des artisans et entrepreneurs, et cédule
hypothécaire), ainsi que

— des droits de gage mobiliers (nantissement, droit de rétention,
hypotheque mobiliere, etc.) et des institutions voisines (transfert
de propriété ou cession fiduciaires aux fins de garantie, droit de
gage irrégulier, etc.).

Cette cinquieme édition tient compte de I'évolution de la législation,
de la jurisprudence et de la doctrine au cours des huit dernieres
années.



Paul-Henri Steinauer t
Professeur émérite de I'Université de Fribourg

Les droits réels

Tome Il

Servitudes personnelles
Charges foncieres

Droits de gage immobiliers
Droits de gage mobiliers

5e édition

& Stampfli Editions



Ce livre est protégé par le droit d'auteur. Toute
forme de distribution a des tiers (a titre onéreux
ou gratuit) est interdite. Le fichier contient un
filigrane caché dans lequel les données de
téléchargement sont stockées.

Information bibliographique de la Deutsche Nationalbibliothek

La Deutsche Nationalbibliothek a répertorié cette publication dans la Deutsche Na-
tionalbibliografie; les données bibliographiques détaillées peuvent étre consultées
sur Internet a I'adresse http://dnb.d-nb.de.

Tous droits réservés, en particulier le droit de reproduction, de diffusion et de
traduction. Sans autorisation écrite de I'éditeur, I'ceuvre ou des parties de celle-ci
ne peuvent pas étre reproduites, sous quelgque forme que ce soit (photocopies, par
exemple), ni étre stockées, transformées, reproduites ou diffusées électro-
niguement, excepté dans les cas prévus par la loi.

© Stampfli Editions SA Berne - 2021
www.staempfliverlag.com

E-Book ISBN 978-3-7272-3535-1 .
Dans notre librairie en ligne www.staempflishop.com, \Q
la version suivantes est également disponibles : FSC
Print ISBN 978-3-7272-8922-4 piscor
MIXTE
Papler Issu

de sources
responsables

FSC® C016087




Note de I’éditeur

La 5° édition de ce Précis clot une longue collaboration
de notre maison avec I’auteur, décédé en juillet 2021 durant la relecture
des épreuves.

Le professeur émérite fribourgeois Paul-Henri Steinauer
fut I’auteur fécond d’une ceuvre magistrale en droit civil suisse couvrant
les personnes, la famille, les successions et les droits réels. Il nous fit
I’honneur de confier a notre maison la publication de ses ouvrages durant
plus de quatre décennies. Nous sommes trés reconnaissants d’avoir pu
maintenir cette coopération fructueuse sur une si longue période. Les qua-
lités humaines du professeur Steinauer ainsi que ses compétences profes-
sionnelles vivent dans I’ensemble de son ceuvre.

Nous remercions sa fille, M® Sophie-Emilia Steinauer,
d’avoir, au pied levé, procédé a la relecture des épreuves permettant la
publication du dernier volume de la trilogie des Droits réels.

Rudolf Stampfli
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I’honneur d’assumer cette tache et je tiens a adresser mes plus vifs remer-
ciements a Madame Jessica Boucard, collaboratrice scientifique a la Fa-
culté de droit de Fribourg, pour son travail si précieux. Je remercie égale-
ment chaleureusement toutes les personnes qui ont eu I’extréme gentil-
lesse de m’aider pour la relecture du présent volume et qui ont, par leur
travail, rendu possible 1’édition de cet ouvrage si emblématique :

—  Maryse Pradervand-Kernen, Professeure ordinaire a I’Université de
Fribourg ;

—  Michel Mooser, Professeur titulaire a I’Université de Fribourg,
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—  Antoine Eigenmann, Professeur titulaire a 1’Université de Fribourg,
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Avant-propos

Cet ouvrage a pour but premier de présenter aux étu-
diantes et étudiants en droit les régles du Code civil relatives aux droits
réels. Ce qui m’a paru essentiel figure en caractéres normaux. Les pas-
sages en petits caractéres dont le texte n’est pas précédé d’un losange sont
également destinés aux étudiants ; il s’agit d’informations complémen-
taires qui peuvent faciliter la compréhension et I’assimilation des prin-
cipes essentiels.

Il aurait été dommage de ne pas saisir I’occasion de ce
précis pour tenter d’offrir aussi aux juristes de langue francaise engagé(e)s
dans la vie professionnelle un ouvrage d’orientation dans le domaine des
droits réels. C’est a ces juristes que sont destinés les passages en petits
caracteres précédés d’un losange ainsi que les notes. Les uns et les autres
sont naturellement limités par le genre de I’ouvrage, mais ils permettront
peut-étre de trouver plus rapidement des informations complémentaires.

Je tiens a remercier toutes celles et tous ceux qui ont con-
tribué a la mise au point de cet ouvrage, en particulier

— pour la premiére édition, Mme Giovanna ROGGERO-WILL et MM.
Bénédict FOEX et Frangois VOUILLOZ, alors assistant-e-s & la Faculté
de droit de Geneve, ainsi que Mmes et MM. Christine ANGELOZ,
Cristina BosiA CONTI, Christine GILLABERT MOLINO, Josette MOUL-
LET AUBERSON, Serge STALDER, Christian VALENTINI et Amédéo
WERMELINGER, alors assistant-e-s a la Faculté de droit de Fribourg ;

—  pour la deuxieme édition, Mme Carole VAN DE SANDT, alors assis-
tante a la Faculté de droit de Fribourg ;

— pour la troisieme édition, Mmes Emese KAUFMANN-MOHI et
Ombline DE PORET et M. Sidney KAMERZIN, alors assistant-e-s a la
Faculté de droit de Fribourg ;

— pour la quatrieme édition, MM. Valentin PICCININ et Alexandre
WELLINGER, alors assistants a la Faculté de droit de Fribourg ; et

—  pour cette cinquiéme édition, Mme Jessica BOUCARD, collaboratrice
scientifique a cette méme Faculté.

Mes remerciements vont également & Mme Myriam
SOTTAS, qui a assuré les travaux de secrétariat.

Enfin, j’exprime ma gratitude a la Fondation du droit de la
construction pour son soutien.

Fribourg, le 30 avril 2021 PAUL-HENRI STEINAUER
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Liste des abréviations

a ancien

Abs. Absatz (= al.)

AGB Allgemeine Geschéftsbedingungen

AGVE Aargauische Gerichts- und Verwaltungsentscheide

al. alinéa

art. article

Art. Artikel (= art.)

AT Allgemeiner Teil

ATF Recueil officiel des arréts du Tribunal fédéral suisse
AVIG Bundesgesetz vom 25. Juni 1982 (iber die obligatorische

Arbeitslosenversicherung und die Insolvenzentschadigung
(LACI) (RS 837.0)

BEG Bundesgesetz vom 3. Oktober 2008 (iber Bucheffekten
(LTI) (RS 957.1)

BGB Biirgerliches Gesetzbuch

BGBB Bundesgesetz vom 4. Oktober 1991 (iber das bauerliche
Bodenrecht (LDFR) (RS 211.412.11)

BGE Amtliche Sammlung der Entscheidungen des Schweizerischen
Bundesgerichts (= ATF)

BJM Basler juristische Mitteilungen

BK Berner Kommentar (Commentaire bernois)

BISchK Blatter fur Schuldbetreibung und Konkurs

BN Der bernische Notar (voir aussi NB)

BO AF Bulletin officiel de I’ Assemblée fédérale

BO CE Bulletin officiel du Conseil des Etats

BOCN Bulletin officiel du Conseil national

BSK Basler Kommentar (Commentaire balois)

CACI VD Cour d’appel civile du Canton de Vaud

CcC Code civil suisse du 10 décembre 1907 (RS 210)

CCfr. Code civil francais

CCIV VD Cour civile du Canton de Vaud

CDA Communications de droit agraire

CDPJ Code du 12 janvier 2010 de droit privé judiciaire vaudois

CE Conseil des Etats

CF Conseil fédéral

cf. confer

ch. chiffre
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CHK Handkommentar zum Schweizer Privatrecht

CN Conseil national

CNUDCI Commission des Nations unies pour le Droit Commercial
International

CoO LF du 30 mars 1911 complétant le Code civil suisse
(Code des obligations) (RS 220)

cons. considérant

CP Code pénal suisse du 21 décembre 1937 (RS 311.0)

CPC Code de procédure civile suisse du 19 décembre 2008 (RS 272)

cpr comparer

CR Commentaire romand

CREC Chambre des recours civile du Canton de Vaud

Cst. féd. Constitution fédérale de la Confédération suisse
du 18 avril 1999 (RS 101)

DC Droit de la construction

éd. édition/éditeur(s)

Einl. Einleitung

etal. et alii

etc. et caetera

f./ff. und folgende(n) (Seiten, Artikel, Noten, etc.)

FF Feuille fédérale

FJS Fiches juridiques suisses

GesKR Schweizerische Zeitschrift flr Gesellschafts- und Kapitalmarkt-
recht sowie Umstrukturierungen

GSchG Bundesgesetz vom 4. Dezember 1947 tber die Schuldbetrei-
bung gegen Gemeinden und andere Kdrperschaften des kanto-
nalen offentlichen Rechts (LPcom) (RS 282.11)

init. in initio

INR Institut fir Notariatsrecht und Notarielle Praxis

i.S.v. im Sinne von

IWIR Insolvenz- und Wirtschaftsrecht

JaT Journal des Tribunaux*

KUKO Kurzkommentar

Lac/LaCC/LACC Loi d’application du Code civil suisse

LAgr LF du 29 avril 1998 sur I’agriculture (RS 910.1)

*  Si la référence au Journal des Tribunaux est suivie d’un astérisque, I’arrét cité
n’est que résumé dans cette revue.
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LALM LF du 20 mars 1970 concernant I’amélioration du logement
dans les régions de montagne (RS 844)

LAP LF du 17 juin 2016 sur I’approvisionnement économique
du pays (RS 531)

LB LF du 8 novembre 1934 sur les banques et les caisses
d’épargne (RS 952.0)

LBFA LF du 4 octobre 1985 sur le bail a ferme agricole
(RS 221.213.2)

LBI LF du 25 juin 1954 sur les brevets d’invention (RS 232.14)

LCA LF du 2 avril 1908 sur le contrat d’assurance (RS 221.229.1)

LCAP LF du 4 octobre 1974 encourageant la construction et 1’acces-
sion & la propriété de logements (RS 843)

LCD LF du 19 décembre 1986 contre la concurrence déloyale
(RS 241)

LD LF du 18 mars 2005 sur les douanes (RS 631.0)

LDA LF du 9 octobre 1992 sur le droit d’auteur et les droits voisins
(RS 231.1)

LDes LF du 5 octobre 2001 sur la protection des designs (RS 232.12)

LDFR LF du 4 octobre 1991 sur le droit foncier rural (RS 211.412.11)

LDIP LF du 18 décembre 1987 sur le droit international privé
(RS 291)

LEx LF du 20 juin 1930 sur I’expropriation (RS 711)

LF Loi fédérale

LFAIE LF du 16 décembre 1983 sur I’acquisition d’immeubles par
des personnes a I’étranger (RS 211.412.41)

LFo LF du 4 octobre 1991 sur les foréts (RS 921.0)

LFors LF du 24 mars 2000 sur les fors en matiére civile (abrogée)

LFus LF du 3 octobre 2003 sur la fusion, la scission, la transforma-
tion et le transfert de patrimoine (RS 221.301)

LGVE Luzerner Gerichts- und Verwaltungsentscheide

LiCC/LI-CC/ Loi d’introduction du Code civil suisse

LiCCs

LIE LF du 24 juin 1902 concernant les installations électriques
a faible et a fort courant (RS 734.0)

LIMF LF du 19 juin 2015 sur les infrastructures des marchés finan-
ciers et le comportement sur le marché en matiére de négocia-
tion de valeurs mobiliéres et de dérivés (RS 958.1)

lit. littera

LLG LF du 25 juin 1930 sur I’émission des lettres de gage
(RS 211.423.4)
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20 Liste des abréviations

LNM LF du 23 septembre 1953 sur la navigation maritime sous
pavillon suisse (RS 747.30)

loc. cit. loco citato

LP LF du 11 avril 1889 sur la poursuite pour dettes et la faillite
(RS 281.1)

LPcom LF du 4 décembre 1947 réglant la poursuite pour dettes contre
les communes et autres collectivités de droit public cantonal
(RS 282.11)

LPGA LF du 6 octobre 2000 sur la partie générale du droit des assu-
rances sociales (RS 830.1)

LPM LF du 28 ao(t 1992 sur la protection des marques et des indica-
tions de provenance (RS 232.11)

LRA LF du 7 octobre 1959 sur le registre des aéronefs
(RS 748.217.1)

LRB LF du 28 septembre 1923 sur le registre des bateaux
(RS 747.11)

LTBC LF du 20 juin 2003 sur le transfert international des biens
culturels (RS 444.1)

LTC LF du 30 avril 1997 sur les télécommunications (RS 784.10)

LTF LF du 17 juin 2005 sur le Tribunal fédéral (RS 173.110)

LTI LF du 3 octobre 2008 sur les titres intermédiés (RS 957.1)

MBVR Monatsschrift fiir bernisches Verwaltungsrecht und Notariats-
wesen

N/n. note(s) (marginale[s])

NB Le notaire bernois (voir aussi BN)

nbp note de bas de page

n°® numéro(s)

OAAE Ordonnance du Conseil fédéral du 8 décembre 2017 sur

I’établissement d’actes authentiques électroniques et la 1égalisa-
tion électronique (RS 211.435.1)

OACC Ordonnance d’application du Code civil suisse

OAOF Ordonnance du Tribunal fédéral du 13 juillet 1911 sur
I’administration des offices de faillite (RS 281.32)

OAS Ordonnance du Conseil fédéral du 7 décembre 1998 sur
les améliorations structurelles dans I’agriculture (RS 913.1)

ODFR Ordonnance du Conseil fédéral du 4 octobre 1993 sur le droit
foncier rural (RS 211.412.110)

OEnB Ordonnance du Conseil fédéral du 30 octobre 1917 sur 1’enga-
gement du bétail (RS 211.423.1)

OFK Orell Fussli Kommentar
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OFRF Office fédéral chargé du droit du registre foncier et du droit
foncier
OGPCT Ordonnance du Conseil fédéral du 4 juillet 2012 sur la gestion

du patrimoine dans le cadre d’une curatelle ou d’une tutelle
(RS 211.223.11)

OLCAP Ordonnance du Conseil fédéral du 30 novembre 1981 relative
a la loi fédérale encourageant la construction et I’accession
a la propriété de logements (RS 843.1)

OLG Ordonnance du Conseil fédéral du 23 janvier 1931 sur I’émis-
sion des lettres de gage (RS 211.423.41)

OMAS Ordonnance du Conseil fédéral du 26 novembre 2003 sur
les mesures d’accompagnement social dans 1’agriculture
(RS 914.11)

op. cit. opere citato

OPM Ordonnance du Conseil fédéral du 23 décembre 1992 sur
la protection des marques et des indications de provenance
(RS 232.111)

OR Bundesgesetz vom 30. Marz 1911 betreffend die Ergéanzung

des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (Funfter Teil : Obliga-
tionenrecht) (CO) (RS 220)

ORF Ordonnance du Conseil fédéral du 23 septembre 2011 sur
le registre foncier (RS 211.432.1)

ORFI Ordonnance du Tribunal fédéral du 23 avril 1920 sur la réalisa-
tion forcée des immeubles (RS 281.42)

p. page(s)

phr. phrase

PJA Pratique juridique actuelle

PKG Praxis des Kantonsgerichts Graubiinden

PPE propriété par étages

RDAF Revue de droit administratif et de droit fiscal

RDS Revue de droit suisse

recht recht : Zeitschrift fur juristische Ausbildung und Praxis

réf. références

réimp. réimpression

Rep. Repertorio di Giurisprudenza Patria

RFJ Revue fribourgeoise de jurisprudence

RJJ Revue jurassienne de jurisprudence

RIN Recueil de jurisprudence neuchateloise

RNRF Revue Suisse du Notariat et du Registre foncier

RO Recueil officiel des lois fédérales

RS Recueil systématique des lois fédérales
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RSDA Revue suisse de droit des affaires et du marché financier

RSJ Revue suisse de jurisprudence

RSJB Revue de la Société des Juristes bernois

RVJ Revue valaisanne de jurisprudence

SA Société anonyme

SchKG Bundesgezetz vom 11. April 1889 liber Schuldbetreibung
und Konkurs (LP) (RS 281.1)

SJ La Semaine judiciaire

SS et suivant(e)s

ST Systematischer Teil

SV. et suivant(e)

T. tome

Tit. fin./T f. Titre final

TC Tribunal cantonal

TF Tribunal fédéral

ucc Uniform commercial code

vol. volume

Vorb. Vorbemerkungen

ZGB Schweizerisches Zivilgesetzbuch vom 10. Dezember 1907 (CC)
(RS 210)

ZGRG Zeitschrift fur Gesetzgebung und Rechtsprechung in Grau-
blinden

Ziff. Ziffer (= ch.)

ZK Zlrcher Kommentar (Commentaire zurichois)

ZPO Schweizerische Zivilprozessordnung vom 19. Dezember 2008
(CPC) (RS 272)

ZR Bléatter fur ziircherische Rechtsprechung
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Les droits réels limités
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Titre deuxieme (suite) :
Les servitudes

Chapitre Il :
L usufruit et le droit d’habitation

8§ 68 La notion d’usufruit

La notion d’usufruit ressort de I’art. 745 qui, d’une part, 3600
donne une définition de I’usufruit (infraI) et, d’autre part, précise quels
peuvent étre les objets de ce droit et, par 13, indique quelles en sont les
espéces (infra Il).

I.  Définition

L’usufruit (die Nutzniessung, der Niessbrauch, ['usu- 3601
frutto) est la servitude qui confére a une personne déterminée la jouissance
compléte d’une chose ou d’un droit (art. 745 al. 2) ; plus précisément, il

comprend a la fois un droit d’usage (usus) et un droit de jouissance (fruc-
tus), ainsi qu’il ressort de I’art. 755 al. 1.

A. En tant que servitude, I’'usufruit confére a son titulaire 3602
le droit d’utiliser ’objet grevé ; il bénéficie des droits de suite et de préfé-
rence, comme tout droit réel (supra n® 1/23 ss) ; il fonde un rapport de
possession dérivée (supra n° 1/238). Toutefois, sur I’usufruit comme droit
réel, se greffe un rapport d’obligation légal entre le propriétaire actuel de
I’objet grevé (appelé « nu-propriétaire ») et I’usufruitier : des droits et des
obligations réciproques naissent pour I’un et pour 1’autre (obligations
propter rem du c6té actif comme du cété passif). Le nu-propriétaire n’est
donc pas seulement I’un des destinataires du droit absolu qu’est I’usufruit ;
il est encore titulaire et destinataire de droits personnels (relatifs) décou-
lant de sa relation avec Iusuftuitier?.

1 Voir CR CC II-FARINE FABBRO, Art. 745 N 21; MOOSER, Les effets,
N 6 ; KUKO-SCHMID-TSCHIRREN, Art. 745 N 7 ; OFK-BICHSEL/MAUERHOFER,
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3603 B. L’usufruit est une servitude personnelle proprement
dite, qui est indissolublement liée a la personne de son titulaire (par oppo-
sition aux servitudes personnelles irréguliéres ; voir supra n® 11/3287 sv.).
En effet, I’'usufruit comme tel est incessible ; seul I’exercice peut en étre
transféré (art. 758)2. Il est en outre intransmissible : il ne passe pas aux
héritiers, mais s’éteint a la mort de Pusufruitier (art. 749)%.

3604 +Un usufruit (comme tel) ne peut donc pas non plus étre saisi, pas
plus que son titulaire ne peut le grever d’autres droits réels limités. Si I’art. 93 LP fait
allusion a la saisie de I"usufruit, il ne vise en réalité pas le droit lui-méme (Stamm-
recht), mais I’exercice de celui-ci, qui, comme les fruits eux-mémes, ne peut étre saisi
que pour un an®,

Art. 745 N 4 ss ; CHK-THURNHERR, Art. 745 N 2 ; ZK-BAUMANN, Art. 745N 33
et4lss; D. PIOTET, N 510 ss.

2 ATF 143 11 402/405 sv. ; ATF 133 111 311/321 = JdT 2007 1 283/292 ; ATF 113
11 121/125 = JdT 1988 | 159* (passage non reproduit) = SJ 1988 257/261 ;
KUKO-SCHMID-TSCHIRREN, Art. 745 N 5sv.; OFK-BICHSEL/MAUERHOFER,
Art. 745 N 3 ; CHK-THURNHERR, Art. 745 N 1 ; ZK-BAUMANN, Vorb. Art. 745-
778 N 47 sv.

8 ATF 143 11 402/405 sv. ; ATF 133 111 311/321 = JdT 2007 | 283/292 ; ATF 113

11121/126 = JAT 1988 | 159* (passage non reproduit) = SJ 1988 257/261 ; RIN

2000 269/274 ; CR CC II-FARINE FABBRO, Art. 745 N 16 ; ZK-BAUMANN,

Vorb. Art. 745-778 N 47 sv. et Art. 748-749 N 2 ; KIKINIS, p. 88.

11 est controversé que 1’usufruit comme tel soit saisissable. En général, la doctrine

de droit civil le refuse (voir notamment PRADERVAND-KERNEN, L’usufruit,

p. 143 ; FARINE FABBRO, Les droits des créanciers, N 36 ; D. PIOTET, N 525 ; ZK-

BAUMANN, Art. 758 N 14 ; P. PIOTET, p. 93; SIMONIUS/SUTTER, T. I, p. 88;

BK-LEEMANN, Art. 758 N 2) alors que la doctrine de droit des poursuites I’admet

en principe (voir notamment FRITZSCHE/WALDER, T. I, p. 348, N 87 ; SchKG-

JAEGER/WALDER/KULL/KOTTMANN, Art. 92 N 13 et Art. 93 N 14 ; BSK SchKG

I-VONDER MUHLL, Art. 93 N 6 ; LP-GILLIERON, Art. 93 N 42). Comme 1’usufruit

en tant que tel est incessible, il est exclu qu’il soit saisi, mais le but poursuivi par

I’art. 93 LP peut étre atteint par la saisie de 1’exercice de I’'usufruit, qui, lui, est en

principe cessible selon I’art. 758 ; cela se traduit généralement par le fait que I’ of-

fice remet a bail la chose grevée (voir I’analyse détaillée de FARINE FABBRO,

p. 251 ss, et Les droits des créanciers, N 36 ss). La saisie de 1’exercice de 'usu-

fruit n’est toutefois possible que si la cessibilité de cet exercice n’a pas été con-

ventionnellement exclue conformément a ’art. 758 (la plupart des auteurs qui se
prononcent pour la saisie de I"usufruit lui-méme admettent également ce principe,
ce qui réduit beaucoup la portée pratique de la controverse ci-dessus). Il est in-
contesté que la saisie de I’exercice de 1’usufruit n’est admissible que si la saisie
des fruits (aussi possible selon I’art. 93 LP) est insuffisante. L’une et 1’autre ne
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#Si le titulaire de la servitude est introuvable ou, lorsqu’il s’agit 3605
d’une personne morale, s’il ne dispose plus des organes prescrits, les art. 666a sv.
s’appliquent par analogie (art. 781a introduit par la révision de 2012, dont le texte
frangais est toutefois mal formulé ; voir les versions allemande et italienne).

C. L’usufruit peut étre constitué en faveur d’une seule 3606
personne (physique ou morale)® ou en faveur de plusieurs personnes dé-
terminées (trés souvent, les pére et mere du nu-propriétaire). Lorsque plu-
sieurs personnes sont titulaires de I’usufruit, on leur applique par analogie
les régles sur la copropriété (co-usufruit) ou sur la propriété commune
(usufruit commun)®,

D. L’usufruit confere en principe a son titulaire un droit 3607
d’usage et de jouissance complet ; il se distingue ainsi tant des autres ser-
vitudes personnelles que des servitudes fonciéres, qui toutes ne procurent
a leurs titulaires que certaines facultés d’usage et de jouissance (voir les
art. 730, 779, 780 et 781, ainsi que supra n® 11/3309 sv.)’. Les parties peu-
vent cependant réserver au nu-propriétaire certaines facultés d’usage ou

peuvent intervenir que pour un an et & la condition que le minimum vital de I'usu-
fruitier soit assuré (voir en outre ATF 55 111 185/187 et FARINE FABBRO, p. 248 ss,
et Les droits des créanciers, N 37 et 45). En cas de faillite de I’'usufruitier, 1’exer-
cice de 'usufruit, qui ne peut étre que futur, ne rentre pas dans la masse active,
car celle-ci ne comprend que des droits échus ; quant aux fruits, I’art. 33 OAOF
prévoit qu’ils entrent dans la masse au fur et a mesure qu’ils sont séparés et entrent
par conséquent dans la propriété de 1’usufruitier (pour plus de détails, cf. FARINE
FABBRO, p. 265 ss, et Les droits des créanciers, N 55 ss).

L’usufruit peut aussi étre constitué en faveur du nu-propriétaire lui-méme, ce qui
permet a celui-ci de conserver I"usage et la jouissance de la chose grevée s’il
aliéne celle-ci ou si un droit de gage postérieur a ’usufruit devait conduire a une
réalisation forcée (voir supra n® 11/3255 ss ainsi que CR CC II-FARINE FABBRO,
Art. 745 N 18 ; OFK-BICHSEL/MAUERHOFER, Art. 745 N 2; ZK-BAUMANN,
Art. 745 N 11 ; P. PIOTET, p. 49).

Il'y a co-usufruit lorsque les usufruitiers n’ont pas entre eux un lien juridique fai-
sant naitre une propriété commune, tel qu'une communauté héréditaire, une so-
ciété simple, etc. ; ils ont alors chacun une quote-part d’usufruit présumée égale.
Cf. supra n® 1/31 ss, 1/1541 ss et 1/1930 ss, ATF 133 111 311/321 et, pour plus de
détails, FARINE FABBRO, p. 9 ss ; ZK-BAUMANN, Art. 745 N 3 sv. et 7.

Une servitude fonciére octroyant le droit d’utiliser une place de parc ne permet
pas de louer cette place a un tiers qui n’a de lien avec le fonds dominant ; une
servitude conférant un tel droit ne peut étre qu’un usufruit, régi par les régles spé-
cifiques des art. 745 ss (principe de la fixation du type de droit réel, lié au numerus
clausus ; supra n°® 1/129) ; voir ATF 144 111 88/91 = JdT 2018 Il 319/320, com-
menté par J. SCHMID/T. MARTI, in DC 2018 373 ss. Cf. aussi supra n® 11/3311 et
ScHMID, Dienstbarkeitsrecht, p. 272.
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