DES BIENS.

§ IIL. De la perpétuelle demeure.

469. Nous avons dit ce que I'on entend par poer'pétueﬂe
demeure et & quels caractéres on la reconnait (n® 440). On
demande si les définitions données par l'article 520 sont.
restrictives. Il y a un point sur lequel tout le monde est
d’accord. L'article 528 commence par determmqr: les ca-
ractéres généraux de la perpétuelle demeure, en d{lb&(lilt (}iue
« le propriétaire est censé avoir attaché a son fonds des
sffets mobiliers & perpétuelle d?mgure, quand ils X}sont
scellés en platre ou & chaux ou a ciment, ou lors_qu} sne
peuvent étre détachés sans étre fracturés et d:étérlgrfls, g)lu
" sans briser ou détériorer la partie du fonds 4 laquelle ils
sont attachés. » I est certain que I'application de cette le'e-
miére partie de larticle 524 est une question dg fallt, _gz
termes de la loi n'ont rien de restrictif ;'tout ce que elco .
veut, c'est quil y ait une marque extérieure de 1.5..1 YO otrta é
du propriétaire d'immobiliser certains objets en e_asé a al
chant & perpétuité a son fonds. C'est au juge de décider si
y a marque suffisante de cette volonté. o

Aprés cette définition générale de la perpétue etl -
meure, viennent des décisions particuliéres concernan les_
meubles les plus précieux, les glaces, les tableaux, lies
statues. Ici nait la question de savoir si ces choses ne ée-
viennent immeubles que sous les conditions détermm.e:
par la loi. Il y a controverse et doute. Nous croyons qu

les définitions de larticle 524 sont restrictives en ce point..

‘ont de raison d'étre que si elles sont restrictives.
-E“(;?O?Q(?!g définir que les glaces ot tableaux sont mlameui
bles par perpétuelle demeure quand le parquet sur eq}lﬁe
ils sont attachés fait corps avec la bo,lsern_a, sil y a mlus
autres moyens de les immobiliser? L'esprit de la 101éncé :
conduit 4 la méme conclusion. On lit dans 1Expost ﬁe
motifs que le principe de l'immobilisation par P'erp’éjlueait-
demeure n'est pas nouveau; mais, dit 'I_‘reﬂ_hard, il s’é ej;} i
de nombreuses difficultés sur son application : « Les tri s
naux retentissaient de démélés sur les questions d§s s:iw .
si des tableaux, des glaces, des statues avaient été plac
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ou non & perpétuelle demeure, parce que les lois n’établis-
saient pas de régle précise pour juger cette question de
fait. Nous proposons de prévenir ¢ cet égard toute diffi-
culté, dans la suite, en fizant les signes caractéristiques
dune intention de placer des meubles & perpétuelle de-
meure. Ainsi se trouvera tarie la source abondante de
proces entre les citoyens, et cestun grand bien pour la so-
¢iété (1). » Les auteurs du code ont donc voulu établir une
régle précise; c'est dire qu'elle est restrictive. Ils ont voulu
tarir la source des procés auxquels donnait lieu la ques-
tion de savoir §'il y avait ou non un signe d’immobilisation .
donc I'interpréte est 1i6 par la définition légale. Dés que
Lon s'écarte de la régle précisetracée par le code, les proces

reparaissent, et partant le but de la loi est manqué. Disons

plus : les intéréts des tiers créanciers sont compromis, car

- ilsn'auront plus de moyen certain de sassurer sila partie
. la plus précieuse du mobilier de leur débiteur est ou non

immobilisée. Il y a des arréts en faveur de cette opinion (2).

L’opinion contraire I'a emporté dans la doctrine et dans
la jurisprudence. Nous dirons plus loin quelles sont les
raisons de fait qui ont entrainé les tribunaux. Au point de
vue des principes, ce que l'on dit pour Iinterprétation
extensive a peu de valeur. On prétend que le code pose
une régle générale, 4 la fin de I'article 524, en ces termes :
« Sont aussi immeubles par destination, tous effets mobi.
liers que le propriétaire a attachés au fonds & perpstuelle
demeure. » I article 525, dit-on, ne fait quexpliquer cette

régle en exigeant que I'intention dimmobiliser se mani.

feste par des signes extérieurs. Dans cette opinion, le long
article 525 devient inutile, on T'efface du code; il suffisait
dajouter A l'article 524 que lintention dimmobiliser de-
Vait se manifester par des marques extérieures. On con-
vient qu'il importe que ces marques ne soient pas douteuses.

'y a quun moyen de prévenir lo doute, cest de Sen
tenir aux définitions de la loi (3)

(I) Treilhard, Exposé des motifs, no 8 (Locré, t. IIT, p. 30).

Hennequin, t. I, p. 54 Colmar, 16 mars 1826 ; Paris, 20 février 1833
{Dalloz, au mot Biens, n“110).

) Aubry et Rau, t. II, p. 29, note 67.
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. Ce qui a entrainé la jurisprudence, notar.nmefnt_
poi',(l)’im?nogﬂisation des glaces, c'est que les bmseru]:,s
dont parle le code ne sont plus en usage; le parquet de la
glace est simplement appliqué sur le mur ou sur le papier
de tenture; cependant l'intention du propriétaire est de les
attacher au fonds & perpétuelle demeure, pour tirer des
appartements un loyer plus avantageux. Il faut, d1t~01]a,
tenir compte de ces habitudes nouvel_les, a_ﬁn de mettre 3
loi en harmonie avec les changements qui se produ_lselnt
dans la société (1). Rien de mieux, si l'interpréte était lé-

gislateur ; mais ce n'est pasau juge & modifier laloi d’aprés

ins de 'état social; clest 1a la mission du pouvoir
ﬁ;iﬁfj&?slla plupart des arréts n'ont aucune valeur do&:—
trinale, parce quils sont a peine motivés (). La coué-‘ e
cassation a adopté l'opinion consacrée par les cours 5{;2%
pel (3). Elle pose en principe que les termes de lalrtlclti 2
ne sont pas limitatifs, qu’il n'y est pas dit que la volon t;
d’immobiliser ne peut résulter que des marques qui y son
indiquées. Nous avons d'avance répondu 2 cette ar:gum;g—
tation.La cour dit quesi la premiére partie de 131_'1;1@1?? :
contenant la régle générale, est seulement :}axphcatne, 31_
en doit étre de méme de la seconde : nous r?_popdon.s qui
suffit de lire le texte pour se convaincre qu il etablzt.utne
différence entre 1a régle générale et les deﬁmtwr,:s spéciales
concernant les glaces, tableaux et statues; et cest aussia

ces objets précieux que se rapporte le passage de I’Equsé 7.

ifs que nous avons cité. ; .
deﬁ)rgsogffe%’on abandonne le_pri}lc‘ipe de If’lnterp_rétatloi
restrictive,il n’y a plus de limite & l'arbitraire. Vainemen
les auteurs disent-ils que T'article 525 exige une ma:{.que
extérieure de lavolonté que le pr?Prlet'mre a d'immobi 1ser:
4 perpétuelle demeure ; le texte n'établit pas pluscette con
dition-1a d'une maniére expresse quil ne définit expressé-
ment et restrictivement les caractéres extérieurs de 111:([11-
mobilisation par perpétuelle demeure, Aussi la cour de

. 182, n° 309. Ducaurroy, t. II, p. 13, n® 27.
%)) l]ggl;rilglolngb:‘;:i.l ll}é’%i} et 19 juin 1843 (Dagljoz,,au.mot Biens, n° 112).
; 14 juin 1821 (Pasicrisie, 1821, p. 403).
Bl(g?eilri'sétlgejlrx}e?et du S(mai 1850 (Dalloz, 1850, 1, 269).
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Paris est-elle allée jusqua décider que la volonté du pro-
prictaire suflit pour immobiliser les glaces, sans marque

- extérieure aucune, L'arrét part de ce principe que les

objets que le propriétaire place sur le fonds pour le ser-
vice et lexploitation de ce fonds sont immeubles par des-
tination; or, celui qui,en construisant une maison, y place

. des glaces pour en faciliter la location, les destine au ser-
~ vice de la maison; donc elles deviennent immeubles (1)

On voit que la cour s'écarte entiérement de I'article 525;
elle laisse 1a le principe de 'immobilisation par perpétuelle
demeure, pour s'en tenir au principe de limmobilisation
par destination agricole ou industrielle établi par larti-
cle 524. C'est confondre deux ordres dlidées tout 3 fait
distincts. Dans le cas de l'article 524, c'est l'intérét public
qui immobilise : dans le cas de l'article 525, cest la vo-
lonté du propriétaire, mais la loi ne veut pas que cette
volonté se manifeste d’'une fagon arbitraire ; voila pourquoi
elle définit et elle a da définir les signes extérieurs de

l'immobilisation.

La cour de cassation commenga par abonder dans cette
interprétation, tellement extensive quil ne reste rien de -
larlicle 525.Un arrét dela cour de Paris avait décids que
les glaces devenaient immeubles par cela seul quelles
avaient 66 placées pour faciliter Uexploitation de limmen-
ble en hotel garni, en ce sens qu'elles 6taient nécessaires
pour augmenter le prix de location. La cour de cassation
rejeta le pourvoi en se fondant sur ce que Iarticle 525 est
simplement énonciatif, et qu’il appartient aux tribunaux
de rechercher si, d’aprés d’autres circonstances, il n'est
pas évident que les glaces garnissant un appartement y
ont été placées & perpétuelle demeure (2). En apparence, la
cour maintient le principe de la perpétuelle demeure; en
réalité, elle'abandonne ; il n'est plus question d’une marque
exterieure qui manifeste intention d'immobiliser : toutes
éspeces de circonstances suffisent pour révéler cette vo-
lonté. Voila lincertitude en plein, et cest cependant a I'in-

(1) Paris, 11 mars 1853 (Dalloz, 1853, 5, 46).
(2) Arreét de rejet du 11 mai 1853 (Dalloz, 1853, 1, 167),




573" : DES BIENS.

cerlitude de T'ancien droit que le législateur avait voulu
mettre fin en tragant une régle précise!

Lacour de cassation sapercut qu'elle avait excédé toutes

'} Statl ive. Elle revint sur ses

s bornes de T'interprétation extensive. ] I ses
ipeas Un arrét récent rétablit la d%stmctlc.)n de IlmI‘T}Oblll-
sation par destination agricole ou industrielle et de 'immo-

" bilisation par perpétuelle demeure. 11 maintient le systéme

] ation extensive, mais avec de graves resiric-
Eliiigtg;pg‘j:d la cour dit que les régles de I'article 525 ne
sont pas rigoureusement limitatives; elles le sont donc en
un certain sens; lequel? La seule intention du proprlét?,lre
ne suffit pas pour immobiliser les glaces; elle doit néces-

sairement se justifier par le fait matériel d’'une adhérence

apparente et durable. Cest I'interprétation aqaloglqug plu-
16t que linterprétation extensive. Par apphc_atlol}é eﬁce
principe,]la cour cassa un jugement rendu en mati) re s;
cale qui avait déclaré immeubles des glaces, en se bornan

a constater que d'aprés les habitudes actuelles, un appar-
tement n’est complet qu'avec des g}aces,’sans meptlonneg
aucun signe exiérieur dincorporation. Clest une 1nter]pr: -
tation & moitié restrictive; si la cour na pas 6t6 plu;s oin;
c'est que les faits dominent le droit, méme en cass:atifm,
comme il y a des usages et des besoins nouveaux, dlEi‘ ar-.
rét, pourquoi ne les admegtralt’-'on pas, s 113 prouvent um;
maniére tout aussi certaine Iintention d'immobiliser (1)}
Nous répondons que s1l faut innover, c'est au législateur
. et a lui seul de le faire.

4%1. L'article 525 déclare immeubles les statues qui |

sont placées dans une niche pratiquée exprés pourétles re:
cevoir ; la loi ajoute : « Encqre qu elles puissent ‘Il‘edefﬂe
levées sans fracture ou détén_or_atmn. » Cela veut-1 dir
- que les statues ne sont jamais immeubles que lorsqu'une

niche a été pratiquée pour les recevoir? Le texte méme

i : t immeubles sl
rouve que les statues seraient égalemen ! ‘
gﬂes 'éta(i:lent attachées au fonds de maniére a ne p?uvc?.r
étre enlevées sans fracture ni détérioration. Clest 'appli-
cation du principe général de la perpétuelle demeure. Que

(1) Arrét de cassation du 17 janvier 1859 (Dalloz, 1859, 1, 68).

= faut-il décider si les statues

* combe au vendeur de déli

~denleverles meubles, les i
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sont placées sur un piédestal
dans un jardin? La question est controversée et il y a

quelque doute. Nous croyons quil faut appliquer le prin-
cipe général de la perpétuelle demeure. (Vest dire quil ne
suffit pas que le piédestal soit attaché au sol pour que la
Statue soit immobilisée, il faut que la statue elle-méme
soit fixée au piédestal, de maniére 4 ne pouvoir étre déta-
chée sans fracture ni détérioration. Pour I'opinion con-
traire, on dit qu'il manquerait quelque chose au jardin si
la statue était enlevée, puisque la statue est le complément
du piédestal. Cela est vrai, mais cela n'empéche pas que
la statue ne reste meuble, puisquelle est meuble par sa

nature, et que la condition requise pour l'immobilisation
nest pas remplie (1).

8§ IV. Conséquences de iminobilisation.

492. Aux termes de I'article 1615, Fobligation qui in-
vrer la chose comprend ses acces-
qui a été destiné a son usage perpétuel.
les immeubles par destination sont com-
pris dans la vente du fonds auquel ils sont attachés, soit
par destination agricole ou industrielle, soit par perpétuelle
emeure, quand méme lacte de vente ne los mentionnerait
pas. Et il n'y pas & distinguer entre les ventes volontaires
et les ventes forcées, puisquiil est de principe que, lorsque
1a justice vend et adjuge des objets saisis par expropria-
tion, elle vend pour Ie débiteur et de la maniére que celui-
ot laurait fait (2).
Si, en vendant, le propriétaire s'était réservé le droit

mmeubles par destination appar-
tlendraient a I'acheteur. Tels seraient les chevaux et instru-
ments aratoires placés su

r le fonds par le propriétaire qui
cultivait lui-méme : il a 6t8 Jugé que ces objets mobiliers,

soires et tout ce
Il suit de 14 que

51) Demante, t. IT, p. 407, n° 347 bis IIT. En sens contraire, Demolombe,
X, p. 185, n° 312 et les auteurs qu'il eite,

(2) Pothier, De Ig communauté, n® 40. Riom,

30 aout 182C (Dalloz, au
Wt Biens, no 126).




