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ture ou de l'industrie, et la volonté du pro’]_;)r1ata1re.l-Ft’l’n§;
que ie propriétaire peut immobiliser dés qu’il y a un ;;1 éré
agricole ou industriel, il peut aussi faire cesser ceti ?1; im-
mobilisation. par une volonté contraire. Un pr{)pme am:
cultive son fonds; les animaux attachés a la cu tliretson
immeubles. Il vient & mourir, ses enfants r:ie veu gn pIa:
continuer Vexploitation ; ils se prop'cn.sent1 e ve? :;X it
terres ; cette volonté suffit pour moblhse?\ es anim e
les ustensiles aratoires. De quelque mam;sre que sc,le ma
feste la volonté de mobiliser les immeubles pg desti %
tion, elle fera cesser l’immobll}_satlon. Le prop{q Staire }f‘?;. !
le bétail attaché & 1a culture ; I'industriel vend les magd'l tegi
lacées dans sa fabrique : la vente mobilisera immédia
Enent les objets qui avaient été immobilisés (1). Iei eé]_{;,;og‘g
on doit appliquer par analogliigz qﬁeeﬁoggrgﬁogz n;éme
i ilisation par incorporation. :
lal’xTnml?eZs,- bien egteudu que %e legs ne pr9du1rf, 531& eg's;i_;
wa la mort du testateur. Cest la volonté seule " Spﬂl__)_-
griétaire qui, dans ce cas, mobilise. Il se penu’ct(;mee o8 oI
jets immobilisés conservent 1311‘11:‘ dist;rix;zio;;,lgu gl;a Do
ins i ilisati se. Lepr .
momslu’;l;lg szsﬁt?;lge?es immgubifes par destination au
O?ei%?lru- la vente aura pour effet de mobiliser les ob]g_e_ts
?mmobilisés par destination agrl_co;er(;l; ;ﬁ:i?tﬂgleegfﬁ 11]?
j ontinuent & servir A li
gﬁ:tifes Ollifzé?:l:ment parlant, il n’y a plus Jd? destination
dés que' les choses mobiliéres sont 1:} pr,qprletg_(ii_u 1oc;ta1re
ou du fermier, car il n’a pas le droit d'immobi _133r (t'r.ielle
L’immobilisation par destlg ati,on agﬁ;:ﬁ:eogun:i euf’indus-
cesse encore quand l'intérét de lagric ude Line
ie n’ lus en cause, clest-a-dire quand lexP_ oitafi
221:52_‘%2 1% propriétaire d'une usine mgmf"este I fnteél’gt‘i
de la démolir, s'il renvoie ses ouvriers, il n’y a plus

blissement industriel, partant plus dimmobilisation. La -

cour de Bourges a fait une application remarquable de ces

principes. Un propriétaire vend les ustlensiles aratoires, il

: t Riens.n® 129)
Jde rejet du 19 novembre 1823 (Daﬂoz" an mng ]
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vend les pailles et les fourrages ; les
attachés & la culture conser
meubles? Non, car V'exploita

animaux qui étaient
veront-ils leur qualité d'im-
tion agricole est devenue im-

- possible, puisqu’on ne peut plus nourrir les bestiaux nj les

faire travailler; or, dés qu’il n'y a plus d’intérét agricole,
il n’y a plus d'immobilisation (1). C'est encore 1a volonts du
propriétaire qui mobilise dans ce cas; car clest luj qui
cesse L'exploitation ou qui la rend impossible.

Nous aboutissons a la conclusion que cest toujours par

la volonté du propriétaire que l'immobilisation cesse. A-t-il
- a cet égard un pouvoir absolu, ou son droit est-il limite
par le droit des tiers, créanciers hypothécaires? Au titre .
des Hypothéques, nous dirons en quel sens le droit de
créanciers hypothécaires limite le droit du propriétaire.

§ VI. Appréciation de la classification des immeubles.

477. Un auteur moderne, qui jouit d'une certaine répu-
tation, a fait une vive critique de la classification que nous

venons d'exposer. Nous ne reconnaissons pas a Marcadé

lautorité qu'on a voulu lui donner : cest par son ton tran-
chant et incisif quil a captivé la Jeunesse des écoles ; or,
rien de plus funeste que cet esprit de dénigrement qui
cherche a tout abaisser pour éleverune réputation nouvelle
sur le débris des vieux noms que 'on démolit. Le senti-
ment du respect tend 4 s'effacer dans nos socistés démo-
cratiques. Il n'y a cependant pas de socists possible sans
le respect de la loi, puisque la loi est lexpression de la
Souveraineté nationale. C'est surtout & ceux qui étudient le
droit et qui sont appelés 4 le pratiquer, qu'il faut apprendre
d respecter la volonté du législateur. Ils sont les ministres
de cette espéce de culte; or, on ne préche bien qu'en pra-
chant d'exemple. Méme en restant sur le terrain plus mo-
deste de notre science, il importe que les interprétes de la
loi 1a respectent  sinon il 1’y a plus de base a linterpréta-
tion; T'arbitraire des volontés individuelles ahoutira au

(1) Bourges, 9 février 1830 (Dalloz, au mot Saisie-ewécution, n° 177),
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rai s 1nsistons sur une
‘est pour cette raison que nou
chi?sﬁec‘fui Pé, notre avis, n'a aucun fondemegt. ic;u(si r:::;
Crlé (llxons pf:\S le fétichisme, car le progres est no s
b t 1a libre pensée notre devise. 11 faut s&g.nader es
de?ul;t: des lois, mais il faut le faire Qans un er\spnt te Il)ela:;
f:cfi.onnement et partant de mEJdtiwc:ﬂ;l;:nDlL:}E;3 g]rg,)gf:;odl; i
. t chose facile pour les interpretes d
giua%gﬁll:é?n ?Sy a-t-il un recueil de lois qui lui soit supé-.
rie;fzrcadé trouve la classification du code, civil tgél%rﬁfixtl’f
1 al . ’interpréte n’a pas ce droit;
mauvaise quil l'abandonne e
1 16 par la loi, et quelque mauvaise q
i‘la?)?lilé{:le}z‘. Est-il vrai quen cette matiére les auteurs du

de aient fait preuve dirréflexion? I‘l ya fles Jrnlcg)?gfi::
Ei(ims nous les signalerons ; mais de éf:l. ft dire q;;leqﬁ,ﬂ o
r bli inci tradictoires e
r a établi des principes con t .
Lagsgssairement sacrifier lug a 1%11222 - ;ﬁ?si;}flil; (rgéubles
code distingue des choses | : e
pa?i-,?x.r %gture et d'autres qui le deviennent par destina

tion. Parmi les immeubles par nature, le code rz:;n%(; }2:
batiments et les plantations. Il eat été plusLexac de 1t
distinguer. Nous en avons fait la remarque. Les Conacinéé
tions et les fruits pendants par branches ou pzu; ;ature
sont immeubles par incorporation plutét que _]i)ane o
ice ificati alg comme i
i n vice de classification, mais com ’ ng
ﬁ:ﬁtagucune difficulté pratique, il est mutlltelde gy gg:}ﬁle;'s
: y s i
i ‘est-l trompé en distinguant les ‘
Le législateur s'est-1l o 1 §im
inati s par nature ou pa
destination des 1mmeuble _natu : :
Pilit"&a.i,ion? Pour répondre a la question du;}_e mati:.eiri'ga%ron
Eise i faut considérer 4 part les deux cas dimmobi
ination. ; _ o ;
Paai?igl’ty ait d’excellentes raisons p().u{, 1m;:2%k;1tlil;:rd’l§n
ili i ires & l'explol
j obiliers qui sont nécessai .
?b%?i?ifdustriel 0%1 agricole, personne ne le contestizz. -
0 un intérét public en cause; la culture des tert o
m:rche des usines seraient arrétéessi les instruments

i &dition
(1) Marcadé, Cours dlémentaire, t. TI, p. 329 et suiv. de la 4¢
{art. 525. n% 1-3).
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lesquels I'agriculture et la fabrication Serajent impossibles
pouvaient étre détachés du fonds par une saisie immobi-
liere. Ils devaient donc étre immobilisés. Fallait-il les con-
fondre avec les immeubles par nature ou par incorpora-
tion? On ne pouvait certes pas mettre sur la méme ligne
le sol et les animaux ou ustensiles qui servent & cultiver
la terre. Mais ne devait-on pas faire une seule classe
dimmeubles des objets  mobiliers qui deviennent immen-
bles par incorporation et de ceux qui le deviennent pa
destination agricole ou industrielle? Y a-t-il une différence
Juridique entre les constructions et plantations d’une part,
et les objets mobiliers sans lesquels ces constructions et
plantations ne rempliraient pas-leur destination? Le pro-
priétaire du sol construit une usine; les pierres, les plan-
ches, le fer qu'il emploie deviennent immeubles par incor-
poration,le code dit par nature. Puis il place des machines
dans la fabrique, ces machines différent-elles des ohjets
mobiliers qui forment le batiment? La différence est pal-
pable ; les pierres;les planches et le bois n’ont plus d’exis-
tence distincte, ils ont été transformés en béatiment, et ce
batiment faisant corps avec le sol, on congoit que le code
les appelle des immeubles par leur nature. Est-ce que les
ustensiles qui servent & I'exploitation de I'usine ont aussi
changé de nature? Non, ils conservent leur individualité
premiere, donc leur qualité de meubles; si le législateur
les place parmi les immeubles, c'est uniquernent dans l'in-
térét de I'industrie, done 4 raison de leur destination.
La distinction est done justifiée. Reste & savoir si, en
8it, il est possible de distinguer les objets mobiliers de-
venus immeubles par incorporation des objets mobiliers

| devenus immeubles par destination. Pour la destination

agricole, il n’y a aucun doute : les animaux placés sur un
fonds ne se confondent pas avec le fonds. La nature des
thoses veut qu’on ne mette pas sur la méme ligne un fonds
de terre et les animaux qui servent 4 la culture, et certes
tien n'est plus facile que de les distinguer. Il en est de
Méme des ustensiles aratoires. La chose est plus difficile
Juand il s'agit de la destination industrielle. Lorsque les
dbjets mobiliers immobilisés dans Tintérét de Iindustrie
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conservent lear nature _ind_ividuc_alle, la raison ccir;:zsmee;e
droit établissent la distinetion; il suﬁt d’'ouvrir sin}é ni
pour voir que des ustensiles employés dans une Ijll 0
font pas corps avec l'usine. Mais quand une mac e
attachée & l'établissement industriel de mamelrﬁ‘ H 2
~ corps avec l'édifice, on pourrfcnlt dire g:enlial :13;0 iltm:] eed ;
batiment ne font qu'un, que ni la raison, Iroit ne.

‘on distingue la machine de la fabrique, qui ne
:gigi(};e;;sqﬁr?; usine sgans cette machine. Comme F{p fait la
méme objection pour les objets ,mobélsg;ss 11)}111;?;0});1;5&:8? Ei;

£ eure, nous y repon Jom. Po
f: Eﬁgzgﬁ ggi nous borngns a constater qu 1} est té‘es-
facile de distinguer les immeubles par destination 1;3&1:‘;
trielle des immeubles plarfnal:ure.plslaagzzulge Slorlmélto =
ati arce quils font cor ‘ j

L?)Sn};} ?ilsnsein;sé(};ssairgs a l'homme‘ que 1? sol. Ta.nd:ts tquz

ines sont une ceuvre artificielle, ct_ast une créatio

1113 lyiildustrie moderne; les inventions qui les multiplien
datent de notre siécle. On ne peut pas assimiler ahtjeiu‘:g-

de la nature des établissements que les Imr_)::rmesi1 Pj_il'léregde
rés pendant des milliers d'années. La fabrique .11‘ red8
maisons qui sont construites pour lhablt?.tion, ut el
our objet le travail, la production de la ric ess.el, Joul
: isert au travail dans un établissement industriel devien
(ilrlximeuble par destination. Pleu imgopte que les ol%egszsmﬁ
biliers soient ou non attachés matériellement au o
premier ouvrier venu saura dlr.-e que1§ 1nstr}im§n o
nécessaires a la fiibricatlon: voila les immeubles pa ;

ination i ielle. Sovad

tm-?:;:)n. lic}auwsr:;ie difficulté commence quand il s'agit des

objets mobiliers immobilisés par perpétuelle demeure.

Comment les distinguet:, d’une. part, ,des 1mmetubclles; iplil:
destination agricole ou industrielle, dautrel{)a? 3 2ubles
meubles par incorporation que le code appe le 111&1;151ets 4
par nature? Il est assez facile de reconnaitre es 0 ’E} e
mobiliers par perpétuelle defneurle, si lonasgnd’ lerés i
texte de la loi, comme nous I'ayons fait. Méme apar .
dernier arrét de la cour dq cassation, il fautl 1:1ne mo gié-
extérieure qui indique clairement la volonté du prop

a7

 dexploitation; il y a donc i

.~ chine a ét6 scellée aun fonds, c'est par

drai
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faire d'immobiliser certains objets mobiliers :
marques extérieures,il ne peut pas 4tre question d’une im-
~mobilisation par perpétuelle demeure. g destination in-
lustrielle ou agricole n’exige pas de marque matérielle ;
cest un lien moral qui attache les choses mobiliéres 4 un
fonds, I'intérét de I'industrie o
utilité publique en cause dans I'imuobilisation agricole et
industrielle ; voild un second caractare qui distingue cette
immobilisation de celle qui se fait-par perpstuelie demeure.

- Dans la perpétuelle demeure, la destination dépend unique-
ment de la volonté du propriétaire : question de godt, de
convenance, de caprice méme. :

Il peut cependant arriver que la perpétuelle demeure so
confonde avec la destination industrielle, c'est quand une
machine nécessaire & une fabrique est attachée au fonds
parundes moyens extérieurs qui constituent la perpstuelle
demeure. Dans ce cas,il y a tout ensemble immobilisation
par perpétuelle demeurs et immobilisation industrielle : ce
qui domine, c'est certainement Iintérét de Iindustrie, car

¢e n'est pas par convenance personnelle que le fabricant 5
placé cette machine sur son fonds, c'est comme instrument

mmobilisation par destination

perpétuelle demeure. Sila ma-
ce que la nature de
encore par un motif

donc sans

ou de I'agriculture. Il y a une

industrielle plutot que par

Iétablissement lexigeait ainsi, donec
Industriel.

A80. Reste le point réellement difficile : comment dis-
tinguer 'immobilisation par perpétuelle demeure de I'im-
mobilisation par incorporation? Rappelons d’abord que la
loi ne la nomme pas ainsi, elle dit que les batiments sont
immeubles par nature. Cela nous met sur la voie de la
différence qui existe entro los deux cas d'immobilisation,
Dans le langage du code, les batim
meubles immobilisés, ce sont des immeubles au méme titre
que le sol. Pourquoi? Parce que, pour I'homme, il y a une
lécessité égale 4 ce que les batiments aussi bien que le
Sl sur lequel ils sont assis solent immeubles. Que devien.-

li-1l si I'on pouvait saisir mobiliérement ou revendiquer
 matériaux qui constituent le batiment? Il ne pourrait




590 DES BIENS.

plus vivre parce quil n’aurait plus d’habitation. En ce

sens, la loi a raison de qualifier les bitiments d’immeubles

par nature. Cela explique une différence qui existe entre

les batiments et les immeubles par destination. Quand un

preneur ou un détenteur quelconque construit sur le sol

qui ne lui appartient pas, la construction devient immeu-
ble par nature. Tandis que le propriétaire seul a le pou-

voir d’'immobiliser par destination. Cest que pour les ba-

timents il y a un motif de nécessité, tandis que pour les

meubles immabilisés par destination, il n’y a qu'un motif
d'utilité. Qu'importe que la maison soit construite par un

locataire? Cette maison n'est pas moins nécessaire pour
I'habitation des hommes, il y a donc nécessité quelle soit

immeuble; tandis que si un fermier place des animaux sur

le fonds, ou sl y attache des objets mobiliers, il agit seu-
lement dans son intérét, intérét passager qui ne suffit pas
pour immobiliser.

Toutefois en ce point nous nous permettrons de critiquer
la théorie du code civil. Elle est exacte en tant quil s'agit
d'immeubles par perpétuelle demeure: on ne congcoit pas
quun détenteur temporaire ait cet esprit de perpétuité; il
* y a la une contradiction dans les termes. Mais pourquoi
fe fermier n'aurait-il pas le droit dimmobiliser les animaix
qu’il met sur le fonds pour le cultiver? Vainement dit-on
qu’il n’agit que dans son intérét. Cela est une subtilité ju-
ridique a laquelle les faits donnent un démenti; le fermier
est le vrai représentant de l'intérét agricole, il doit culti-
ver de maniére a conserver le fonds et & 'améliorer ; done
l'agriculture est en cause quand il place des animaux sur
le fonds, et par conséquent les animaux devraient étre im-
meubles. Et ce qui est vrai de la destination agricole I'est
aussi de la destination industrielle.

481. Nous revenons aux immeubles par perpétuelle
‘demeure. Si T'on s'en tient aux marques extérieures qui
attachent un objet mobilier au fonds, on pourrait dire que
ces objets, étant incorporés au fonds, font corps avec le
fonds, et doivent par conséquent étre considérés comme
immeubles par nature. De 14 le reproche d’inconséquence,
de contradiction que I'on adresse au code civil. Les portes
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sont.immeubles par nature; pourquoi pas les glaces quand
elles sont attachées a la cheminée? En théorie, on peut ré-
pondre : Il est nécessaire que les portes soient Immeubles
par nature, afin d’empécher les créanciers mobiliors de log
saisir, ce qui rendrait les maisons inhabitables, et les
hommes ne peuvent pas vivre sans habitation : il n'est pas
nécessaire que les glaces soient immeubles par nature, car
une maison peut trés-bien étre habitée quoiquilne s’ytr:)uve
pas de glaces. Il est vrai que la loi permet au propriétaire
dimmobiliser les glaces, mais ce n’est qu'une faculté dont
1l peut user ou ne pas user, et sl en use, il faut qu’il se

- conforme aux prescriptions du code civil, en faisant con-

naitre par des marques extérieures sa volonté d’immobi-
liser les glaces. Lintérét des tiers créanciers est ici en
lutte. avec I'intérét du possesseur de la maison: la loj les
concilie, d'abord en ne permettant qu'au proprié’taire d’im-
mobiliser, puis -en imposant au propriétaire des conditions
g‘g?n%rgsu'ses qu avertissentles tiers et les empéchent d’étre

Reste une difficulté de fait. Comment distinguer ce qui

.~ fait partie du bétiment et ce qui par suite est immeuble

par nature, et les choses qui sont simplement attache

fonds par perpétuelle demeure, ot quippartant sontb?rgﬁe?ﬁ
bles par destination? Marcadé trouve la difficults insolu-
ble. 11 nous semble que le premier architecte venu, disons
mieux, le premier ouvrier magon ou charpentier v:s-nu dé-
cidera sans hésiter quels sont les objets mobiliers ‘qui font
Partie du batiment, quels sont ceux qui, tout en étant atta-
chés au fonds & perpétuelle demeure, conservent leur exis-
tence individuelle tout en devenant immeubles par desti-

* Dation, De question de droit, il 0’y en a régllement pas

Ainsi on demande si les clefs font partie du batiment et si
elles sont, & cetitre,immeubles par nature. Le jurisconsulte
Pourrait hésiter et dire que les clefs ne sont pas incorpo-
;‘gg: au bé‘tlment,, quil n'y a donc pas d'immobilisation par
- rporation, quil y a tout au plus immobilisation par
étination. Nous croyons que l'ouvrier n’hésiterait pas
Siun maftre magon entreprenait la construction d’une mai-
SO, pourrait-il la livrer sans clefs? Cela décide la ques-
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tion. Si le juge est embarrassé, qu'il ordonne une expertise,
les hommes du métier I'éclaireront (1). o -
482. Aprés avoir critiqué la loi, Marcadé ﬁn}t par dire
que cest une discussion oise,use, puisquelle n’a aucune
importance pratique. Cela n'est pas exact. Nous avons
déja indiqué une différence pratique entre les lmmeubl'e’s
par nature et les immeubles par destination. Le proprié-
taire seul peut immobiliser par destination; le preneur ne
le peut pas, tandis que tout détenteur du fanls,, en y con-
struisant, imprime & la construction la qualité dlmmeuble
par nature. Nous avons dit la raison de cette différence.
L’article 555 porte que lorsque des constructions ont
été faites par un tiers et avec ses matériaux, le proprié:
taire du fonds a droit ou de les retenir ou d obliger ce tiers
4 les enlever. Cette disposition ne s apphgue pas aux ob-
‘jets mobiliers placés sur un fonds. Les d?-tenteu{rs_ qui ne
sont pas propriétaires n'ont pas le droit d'immobiliser par
destination ; les objets mobiliers p_laces sur le fonds, soil
par destination agricole ou industrielle, soit dans un esprit
de perpétuité, restent donc meubles, ils ne font pas partie
des constructions; donc l'article 555 est inapplicable. En
supposant que le possesseur proprement dit puisse immo-
biliser, toujours est-il que les immeubles par destmat}l{%r‘l
ou perpétuelle demeure ne sont pas compris dans ]esrl
timents, et par suite il n'y aurait pas lieu d'appliquer l'ar-
uc%’ai?iiie 954 dit que’ lorsqu'un propriétaire emploie &
des constructions ou a des plantations des objetls mobiliers
qui ne lul appartiennent pas, le propriétaire de ces meu-
bles ne peut pas les revendiquer. D'ou suit que si les mer.ll~
bles sont seulement placés sur le fonds par destination, le
propriétaire les pourra revendiquer. M. Demolombe adg:%et
ce droit de revendication; ce qui ferait une nouvelle diffé-
rence entre les immeubles par nature et ’les immeubles par
destination. A vrai dire,la différence n est que nominale,
car dans notre droit francais, la revendication des meu-

(1) Comparez Demolombe, t IX, p. 164, nos 284.205: Autry et Rau, t. II,
p. 17 et 18.
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bles n'est pas admise; elle ne I'est du moing que dans des
cas trés-rares,comme nous le dirons en traitant de la Pos-
sesston. |

Le vendeur d'effets mobiliers non Payés a un privilége
et un droit de revendication; conserve-t-il ce droit si les
meubles ont ét6 immobilisés? En droit francais, la ques-
tion est controversée ; elle a 6té décidée par la loi hypo-
thécaire belge (art. 20, ne 9). Nous la renvoyons au titre
des Hypothéques.

Si le débiteur qui a hypothéqué un immeuble mobilise
les effets mobiliers qui étaient immobilisés par incorpora-
tion ou par destination, le créancier hypothécaire a-t-il le
droit de les suivre entre les mains des tiers? Faut-il dis-
tinguer entre les immeubles par incorporation et les im-
meubles par destination? Nous renvoyons également ces
questions au titre des Hypothéques, ou est le siége de la

“ matiére,

L'immobilisation par Incorporation ou par destination
Joue encore un role dans la saisie immobiliére. Cette ma-
tiere étant en dehors de notre travail, nous la laissons de
coté. Ce que nous avons dit suffit pour prouver quela clas-

sification du code n’est pas aussi mauvaise ni aussi oiseuse
quon le dit (1). :

SECTION IIL. — Des biens immobiliers par I’

objet auguel ils
s’appliquent.

483. L'article 526 porte :

_ « Sont immeubles par I'ob-
Jet auquel ils s'appliquent, usufruit des choses immobi-
liéres, les servitudes et les actions qui tendent & revendi-

quer un immeuble. » Tous ces immeubles sont, compris
sous le nom de droits. Par leur nature, les droits ne sont
ni meubles ni immeubles, car ils n'ont pas de corps, et il
n'y a que les choses corporelles qui puissent étre rangées

- parmi les meubles et les immeubles; les droits étant des

étres moraux, dit Pothier,

des choses qui ‘ne subsistent
que dans l'entendement, on

ne peut pas dire qu'elles sont

(1) Demo’ombe. { IX, p. 172, n°s 297-305.




