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Avant-propos

Si, a premiere vue, le domaine des droits réels se singularise par sa rigueur lo-
gique un peu figée et la stabilité de ses principes, 1’on per¢oit en approfondissant
que I’eau coule sous la glace et que les structures apparemment solides sont en
mouvement. Des changements importants dans le domaine des droits réels im-
mobiliers sont intervenus avec la loi fédérale du 11 décembre 2009, en vigueur
le 1¢" janvier 2012, ce qui a amené a remplacer a la méme date 1’ancienne ordon-
nance sur le registre foncier de 1910 par un nouveau texte du 23 septembre 201 1.
Il convenait ainsi d’envisager une nouvelle édition, revue et augmentée, du Traité
de droit privé suisse le consacré aux droits réels limités en général, aux servitudes
et aux charges foncieres, paru en 1978 (apres son édition allemande de 1977).
Nous avons gardé€ de cette édition son esprit, et notamment sa structure tripartite.
Nous avons tenu a n’exposer que I’essentiel, mais en I’illustrant de facon pra-
tique et en n’omettant pas les difficultés ou les controverses. Cet ouvrage se veut
un lien entre la théorie et la pratique du droit, comme un lien entre les interpré-
tations anciennes ou traditionnelles et celles qui ne sont que toutes récentes: cet
alliage est indispensable dans un domaine qui garde une structure de 1907, mais
qui s’est agrémenté de nombre de nouvelles dispositions au fil du temps. Nous
avons aussi tenu a élargir de facon transversale les sujets traités, en lien avec
d’autres dispositions de droit privé hors du titre vingt et uni¢me du Code civil.

Denis Piotet
Janvier 2012
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et permanents, concession, mines

— de dépendance: 14

Immoralité: voir illicéité

Impenses: — dans I'usufruit: 511, 553,
554,616 2620

— droit d’enlévement de 1’objet des —:
616

Impossibilité: — originaire d’une
servitude: 112

— subséquente d’une servitude: 115,
116, 282

— d’une charge fonciere: 815

— subjective: voir exorbitance

Impdts: 437, 438, 563, 613

Imprescriptibilité: de la charge
fonciere: 767, 768

Imprévision: théorie de I’ —: — et
servitudes en général: 278 a 284

— et droit de superficie: 484

— voir aussi exorbitance

Incessibilité : voir cessibilité

Indemnité: — d’une servitude 1égale:
153

— en cas de retour ou d’extinction de
la superficie: 382, 387, 449 a 461,
470, 473, 475

Indivisibilité: des servitudes: 297,
298

Installations utiles a la servitude: 135,
136,377,378

Inscription: — des servitudes: 179 a
186, 188, 231,237,313 4319

— des charges foncieres: 748, 749,
792,793,795 a 797, 800

Interdiction ou restriction de batir: —
en servitude: 370

Intérét: — a la servitude: 100 a 104,
263 a 296, 282 ; voir aussi dispro-
portion

Intéréts passifs: de I’objet en usufruit:
563

Interprétation: — des servitudes: 274,
3134345

— des charges foncieres: 790

Interversion de titre: 216

Inventaire authentique: dans
I’usufruit: 503, 509, 511, 603
a 609

Iter: 334

Jugement: — constituant une servitude:
195, 533,534

— constituant une charge fonciere:
803

— opérant le retour d’une superficie:
473

Legs: — d’usufruit ou de droit
d’habitation: 496, 561, 604, 685,
715

— d’une charge fonciere: 793

Lettre de rente: ancienne — — et charges
foncieres: 733, 752 a 756

Liberté du fonds grevé: — présomption
de——-:3362a338

— Voir aussi usucapion

Loyers: objets d’une charge fonciere:
787
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Mines: 16, 81, 86, 555
Modifications: — des servitudes: 229
a231

Nemo plus iuris transferre potest
quam ipse habet: 25

Nouvelles terres: — sujettes a usufruit:
534

Nullité: — et servitudes: 71 a 75, 91
a495,98,99,102,112a114, 127,
128

— et charges foncieres: 752 a 754,
756,791, 796

Numerus clausus: — des droits réels:
91295, 119, 193, 378, 382, 434

— des modes de constitution des droits
réels: 529

Obligations propter rem: 118, 137,
141, 170, 727,737

— renonciation: 132

Obligations de faire: en droit de voisi-
nage: 71
voir aussi charge foncieére

Obligations accessoires a une
servitude: 70, 117 a 135, 141, 145,
281,431 2a433,513, 742,745

— et déréliction du droit de I’obligé:
129 2131

— et transfert du droit réel: 132,
478

— liées a I'usufruit: 5102513, 614

Obligations susceptibles de charges
foncieres: 750, 757 a 759, 767
a791

— devenues dettes personnelles dans la
charge fonciere: 767, 768, 775

Observations, rubrique du registre
foncier: 32, 808, 839

Occupation: — d’une servitude: 190
a 192,530, 534
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— d’une charge fonciere: 742, 801,
802

Origine: — de la servitude: 326 a 332

Ouvrage, responsabilité du proprié-
taire d’ —: 134, 251, 373

Papiers-valeurs, grevés d usufruit:
504, 623, 625 a 631, 633, 638, 642,
643

Parcours, droits de —: 6

Part de copropriété: voir copropriété

Partage successoral: 155, 163

Parties intégrantes : — détachées par
I'usufruitier: 555

Passage public: — a charge d’un
concessionnaire: 6
VoIr servitude

Patrimoine : — objet des droits réels?:
13

— sépar€ et consolidation: 46, 47

— soumis a usufruit: 682 a 690

Perte totale: — de I’objet grevé: 257,
539, 812

Plan: — de servitude: 142 ; voir aussi
assiette

Plantations: voir superficie, haie

Police des constructions: — et servi-
tude: 71 a74,102,112a 115

Portail : — sur un passage: 356

Possession: — d’une servitude: 78,
192,208 a 210, 364, 367

— d’une charge fonciere: 730, 798
a 800

— immémoriale: 217 a 219

Postposition: — d’un droit réel en
général: 30 a 32, 640, 641

— forcée de I'usufruit: 569, 570

Préemption, droit 1égal de —: — et
superficie: 400, 439 a 441

— renonciation anticipée: 71, 73,
170
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Prescription : — acquisitive: voir
usucapion

— extinctive: — par non-usage: 260
a262,271
voir aussi imprescriptibilité

Prét de consommation: — distingué du
quasi-usufruit: 507

Privilege: voir rang privilégié

Produits de la chose: 497, 546

Promesse de donner: — une servitude:
138,156 2 163

Propriété: — droit réel de —: 1, 24

— de droit public: 4, 5

— et droits réels limités: 8, 9, 43, 61

— superficiaire: 377 a2 382,407 a411

Propriété par étages: — et superficie:
4122414
voir aussi copropriété

Propriétaire d’ouvrage: voir ouvrage

Publicité: — du droit réel: voir inscrip-
tion

— naturelle: 183

Purge hypothécaire: — et charge
fonciere: 735

Quasi-usufruit 503 a 507, 589, 625
a631, 647, 648, 692

Rachat: — de la superficie: 447, 448

— de la charge fonciere: 749, 751, 816
a 841

Radiation: — d’une servitude inscrite:
237 a 250, 265, 266

— spécialement de la servitude du
propriétaire: 56

— d’une charge fonciere: 809 a 811

Raison de commerce: — et usufruit du
commerce : 696

Rang des droits réels: — en général: 21
a37

— nature juridique: 28, 29

flexible: 10, 33 a 37

identique de droits dont I’exercice

est conflictuel: 11, 12

entre droits sur les parts et sur la

chose en propriété collective: 18, 32

privilégié: 26, 27, 460, 751

— relatif: 26, 29

Reconnaissance: — d’une servitude:
139, 140, 151, 208

Rectification du registre foncier: 242,
263 4266, 275, 308, 311, 365

Régime matrimonial, liquidation du —
—: 155

Remaniements parcellaires: 186, 233,
235

Réméré, droit de —: 462, 464

Renonciation: — a exercer une servi-
tude: 71, 73, 132, 255, 256

Rente: — fonciere féodale: 760

— de la superficie: 387, 425, 426, 430,
466, 467,474, 475, 479 a 495, 557,
787

Réparations: — dans I’usufruit: 569
a 573, 580, 581
voir aussi entretien (obligation d’—)

Restitution: — a la fin de I’usufruit:
6102 620

Restrictions a la propriété: dérogations
apportées aux ——: 164 a 170

Retour: — anticipé de la superficie:
462 a478

Réunion: — du fonds dominant avec un

fonds tiers: 340

Saisie: — de la superficie: 455

Séquestre: — de la superficie: 455

Servitude(s): — définition: 3, 71 2 96

— mobiliere: 75

— points essentiels: 141, 142, 145,
152,172,173

— positives: 71
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— négatives: 71, 192, 209, 367

— sans maitre: 191

— titulaires: 76 a 80

— personnelles: 76, 77 a 80, 81, 96,
97,226 2228, 267, 359, 360, 389
a394

— prédiales ou foncieres au sens strict:
76,79, 81, 96,97, 225

— irrégulieres: 76, 91 a 95, 96

— collectives, anciennes —: 6

— de droit public: 5, 88, 185

— contenu: 98, 99, 105a 108, 112
all4

— déterminées: 342 a 345

— indéterminées: 340, 341, 343
a345

— limitation dans le temps: 105 a 107

— titre: voir contrat

— acause de mort: 150; voir legs

— titre de droit public: 185 a 187

— contreprestation des —: 176 a 178,
337,396

— du propriétaire sur son propre
fonds: 39 a 56, 144, 145, 220 a 224,
424

— communautés li€es aux —: 77 a 80,
1342137, 189

— légales: 71,87 290, 137, 151 a 155,
258,259, 275

— de conduites: 125, 182 a 184, 204,
214, 327, 349, 350

— de passage: 77,79, 124, 327, 328,
333 2338, 342, 356

— dites de biere et autres semblables:
98,99, 781, 782

— dites de station-service: 99
voir encore: interprétation, extinc-
tion, indivisibilité, contrats, con-
duites, transfert, modification,
action, reconnaissance, inter-
diction, intérét, fonds dominant,
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fonds servant, assiette, condition,
empietement, source, usufruit, droit
d’habitation, superficie

Source, servitude de —: 76, 80, 91,
341, 372, 378, 386, 388

Spécialité, principe de la—: 13 a 20,
415

Subrogation patrimoniale: 504, 505,
683

Subrogation réelle: 257, 452 a 461,
540,613,718

Substitution fidéicommissaire: 47, 56

Superficie, servitude de —: en général:
76,91, 92,96, 1054107, 156, 374
a495

— définition: 374 4 382

— superficie d’ouvrage dépendante
d’un autre type de servitude: 134,
378 a382

— prédiales: 381, 389, 390

— objet: 406 a 422

— des plantations: 393 a 396, 404,
405,418 2422, 441

— affectation: 407

— au second degré: 412, 441

— collective: 416, 417

— titre: 423 2427

— cessibilité: 434 4 436, 472

Stretés: — dans 1’usufruit: 503, 505,
509, 585 a 602, 625, 629, 630, 648,
672, 675, 676, 692

— dans le droit d’habitation: 717

— dans la charge fonciere: 826

Surveillance: — du nu-propriétaire :
583,584

Terme (du droit réel): 145, 173, 398,
399, 429, 812

Titre putatif: 215, 216

Titres de droit public: 185 & 187, 232,
233
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Titre extinctif: — des servitudes: 232,
233,237 a 251

Titres au porteur ou a ordre: voir
papiers-valeurs

Titres intermédiés: grevés d’usufruit:
644 2655, 673 a 681

Tourbieres: — et usufruit: 497, 583

Transaction judiciaire: créant une ser-
vitude: 171

Transfert de patrimoine: — en usufruit:
188, 189

Transmissibilité des droits réels: voir
cessibilité, charges foncieres

Universalité: 13

Usage local: 333, 334, 335

Usucapion: — des servitudes: 78, 196
a216,218, 330, 341, 357, 358, 530,
534, 655

— de la liberté de la propriété: 261,
262, 330

— des charges foncieres: 798 a 800

Usufruit: en général: 496 a 697

— définition: 497

— et numerus clausus: 94, 95

— objet: 75, 496, 498, 506 a 508

— sur des créances et autres droits: 57
a70,79,621 a697

— sur un patrimoine: 188, 189, 504,
505, 682 a 690

— sur une entreprise: 682 a 697

— sur des droits de propriété intellec-
tuelle: 622, 639 a 641

— partiel: 94, 95, 498 a 502, 565

— collectif: 502

— acquis a titre universel: 502

— légal: 89, 90, 188, 496, 532, 533,
586, 587

— titre volontaire: 156, 177

— avec droit de disposition: 504 a 509,
609, 631, 649 a4 653

— caractere viager: 91, 105, 537

— durée: 91, 105, 503, 537, 560 a 562

— incessibilité: 514, 515

— cessibilité de I’exercice: 359, 516
a528

— droit de disposition dans 1’usufruit
ordinaire: 556, 570, 682

— gestion par I'usufruitier: 512, 563
a568

— saisie de I’exercice: 526 a 528

— rang subséquent (meubles): 531,
640 a 643

— extinction: 537 a 545, 610 a 620

— constitution: 529 a 536, 632 a 655

— charges de I'usufruitier: 563 a 573,
580, 581

— sur une part de copropriété: 574
a582
voir aussi quasi-usufruit

Utilité: relation d’- d’une servitude:
82 a 84, 100

Valeur du gage: 241, 242

Valeur de rachat: d’une charge fon-
ciere: 766, 795 a 797, 817 a 820;
voir aussi rachat

Valeur d’une servitude: 3, 181

Via: 334

Veto, droit de —: voir surveillance

Vote de I'usufruitier: dans la copro-
priété et la propriété par étages: 576
a582

— dans les assemblées de sociétés: 668
a670
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