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les servitudes 1égales dont il est ici question : « des obligations résul-
tant du voisinage », et conduirait & dire gque ces servitudes sont des
droits personnels. Mais la place que le législateur leur a assignée, dans

le titre .des Servitudes, proteste au besoin contre le nom qu’il leur

donne. Nous en avons déja fait 1a remarque (supre, n° 1222). Répétons

ici que les servitudes 1ézales, comme les servitudes naturelles et les

servitudes résultant du fait de ’homme, constituent des droits réeis.
Aux termes de larticle 652 : « Partie de ces obligation est réglée nar

» les lois sur la police yurale; — Les aulres sont. relatives aw mur et au

» fossé mitoyens, aw cas ok ily a lew & confre-mur, aus vues sur lo pro-
» pricté du voisin, & Uégout des toils, au dioil de passage »-

Le Code civil ne s'occupe pas des lois sur 1a police rurale dont parle
Talinéa 1°° de notre article. L’alinéa 2 est une table des matiéres que va
traiter le législateur : elle correspond, a trés-peu de chose prés, & la ru-
brique des cing sections dont se compose notre chapitre.

Une loi promulguée littéralement la veille du jour ol cette feuille
allait &tre mise sous presse (25 aolit 1881), a modifié profond€ment plu-
sieurs articles de notre section. Elle est intitulée : « Loi ayant pour oljel
le titre complémentaire du livre 4= du Code rural, poriant modijication
des articles du Code civil relatifs @ la mitoyenneté des clotures, auz plan-
tations el auw droits de passage en cas denclave ». Nous transerivons
un passaze du rapport fait au Sénat par M. Léon Clément, qui indique
trés-nettement le but defi@ette loi : « Les articles; que on vous propose
de modifier, appartiennent tous aux sections 17 et 5¢ du chapitre IT' du
titre IV du livre II du Code civil, chapitre intithlé : Des Servitudes
élablies par o loi. Les remaniements, qu’on vous demande d’apporter
4 ces articles, ne sont pas de nature & effrayer beaucoup ceux qui, par
respect pour le plus important de nos Codes, tiennent & le défendre
contre de téméraires innovations et & maintenir Uintégrité de son texte.
Il ne s'agit en effet, dans la plupart des cas, que de faire entrer dans
les termes de la loi des solutions déja admises par la jurisprudence, et
de préciser plus clairement les droits et les obligations des propriétaires
voising, afin de diminuer autant que possible les occasions trop fré-
quentes de querelles entre eux. La seule innovation véritable que con-
tienne le projet concerne la distance a observer pour les plantations,
¢t encore on ne vous propose qu'un mode différent dans I'application
du méme principe ».

Nous allons rencontrer bientdt les différents articles modifiés par laloi
nouvelle.
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SECTION I

DU MUR ET DU FOSSE MITOYENS

1265. Cette rubrique n’indique pas & beaucoup prés toutes les ma-
tieres qui font 'objef de notre section. D’abord le législateur ne s’y
occupe pas seulement de la mitoyenneté des murs et des fossés; il traite
aussi de la mitoyenneté des haies, et méme de toutes les autres clétu-
res depuis 1a loi des 29 juillet 25 aolit 1881 (nouveaux articles 666-670),
Ensuite, & propos de la mifoyenneté des murs, il parle de la cldture
forcée (art. 663) et du cas ol les divers étages d’une méme maison appar-
tiennent & divers propriétaires (art. 665). Enfin il traite de la distance
a observer pour les planiations (art. 671 & 673).

8 1. De la miloyenneté.

1266. Deéfinition de 1a mitoyenneté. — La mitoyenneté est une
communauté avec indivision forcée. Cette définition, qui est acceptée
par la plupart des auteurs, demande quelques explications.

La communauté est 1a situation dans laquelle ss trouvent plusieurs
personnes, qui ont un droit de copropriété sur une méme chose indivise
entre elles; comme si un méme immeuble a été 16gué b Primus et &
Secundus, sans que le testateur en aif opéré la division entre eux.
Le droit de chacun des communistes porte, non pas sur une partie
divise de la chose, c’est-h-dire sur une portion matériellement déter-
minée, mais sur chacune des molécules dont Tagrégation constitue la
chaose tout entiére.

I’indivision, qui résulte de la communauté, estle plus souvent une
source de difficultés et de querelles entre les divers communistes. Dis-
cordias .so.tet parere communio. Bt Loysel dit de son cété: « Qui a com-
pagnon a maitre ». D’autre part, Uindivision est le plus souvent un obs-
tacle & la bonne administration et 4 I'amélioration de la chose indivise :
ce que 'un veut, Fautre ne le veut pas. Aussi le 1ézislateur autorise-t-
il chacun des copropriétaires & demander le partage de la chose com-
mune, et il prohibe méme, comme contraive i Uordre public, toute con-
vention ou prohibition qui devrait avoir pour résultat de perpétuer l'in-
division (art. 815). '

Ces principes souffrent exception au cas de mitoyenneté. L'un des co-
propriétaires de lachose mitoyenne n’a pas le droit d’en exiger le partage
(arg., art. 656). Partager la chose, ce serait la détruire. Ainsi deux voi-
sing construisent & frais communs un mur pour séparer leurs deux
jardins qui sont contigus ; le mur est mitoyen. Chacun des voisins a un
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droit de copropriété sur chague partie du mur, qui se trouve ainsi indi-
vis entre eux, et qui restera tel indéfiniment ; car aucun des voisins ne
peut demander qu’il soif mis fin & P'indivision par un partage.

Telle est 1a principale différence entre la mitoyenneté et la commu-
-nauté : dansla communauté ordinaire,l’un des communistes peut exiger

qu’il soit mis fin & Tlindivision par un partage, il le peut nonobstant

prohjbitions et convenfions contfraires (art. 815); ce droit n’appartient

pas aux communistes dans la communauté particuliére qui constitus la
mitoyenneté.

Il y a d’autres différences, gue nous ne faisons qu'indiquer ici, et qui s'éclairciront
par les détails dans lesquels nous entrerons bientdt. Notamment la mitoyenneté
différe de la communauts :

1o En ce qui concerne la maniére de la prouver (voyez art. 653);

20 En ce qui concerne les droits des copropriétaires. La mitoyenneté autorise cha-
cun des copropriétaires & faire subir & la chose, sans le consentement de l'autre,
des modifications ou méme des transformations, qu'il n’aurait pas le droit d’effectuer
s'il ¥ avait communauté ordinaire. Notamment le copropriétaire d’un mur mitoyen
peut le surélever sans le consentement de 'autre, et le reconstruire en entier dans
ce but si ¢'est nécessaire.

On pourra maintenant facilement comprendre les diverses étymologies qui ont
6té proposées du mot mifoyennete. D'aprés les uns il serait dérivé de moi et foi, parce
que la chose mitoyenne appartient 2 moi et & toi. On fait remarquer en ce sens
qu’on disait autrefois mefoyen et méme moitoyen. D'aprés d'autres, mitoyenneté vien-
drait du vieux mot frangais mifan, qui se retrouve encore dans plusieurs patois, et
qui signifie milieu, moitié.

Ne 1. Du mur mitoyen.

1286'7. Ce n'est pas dans le Droit romain que notre législateur a pu puiser les
régles relatives a la mitoyenneté des murs. En effet, pour qu’un mur soit mitoyen il
faut qu'il soit construit sur la ligne séparative de deux héritages; or d’apres la lé-
gislation romaine un propriétaire ne pouvait construire qu’a la distance d'un pied
de I'héritage voisin, s'il’ s'agissait d'un mur de cldture, et de deux pieds g'il s'agis-
sait d’'une maison (L. 413. D., Fintum regundorum). 1’espace, qui existait ainsi entre
une construction et I'héritage voisin portait le nom de ambiius, et les maisons celui
de insulee, parce que chaque maison étant isolée de la maison voisine formait une
sorte d'ile.

Notre législateur a principalement emprunté les matériaux relatifs & la mitoyen-
neté des murs aux-coutumes de Paris et d'Orléans, dont les dispositions se trouvent
ainst offrir une importance particuliere pour l'interprétation de cette partie du Code
civil.

1. Quels murs sont mitoyens.

1268. « Un mur est mitoyen », dit Pothier, « lorsque deux voisins I'ont
fait construire & frais communs sur les confins de leurs deux héritages,
ou lorsqu’un seul P'ayant fait construire, 'autre en a acquis la mitoyen=
neté ». Il fauf done pour qu'un mur s0it mitoyen : 1° qu’il soit construit
sur la limite de deux héritages contigus; 2° que les deux voisins 'aient
construif a frais communs, ou, si le mur a été construit par un seul,
que T'autre en ait acquis la mitoyenneté a titre gratuit ou onéreux.
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Prouver que le mur est construit sur la ligne séparative des deux
héritages contigus sera ordinairement chose facile. Mais la preuve que
le mur a &t& construit & frais communs, ou que I'un des voisins en a ac-
quis Ia mitoyenneté de 'autre, qui T’a construit exclusivement & ses frais,
aurait pu dans bien des cas offrir de graves difficultés, surtout pour des
murs de construction ancienne. Aussi le législateur a-t-il établi des pre-
somptions de mitoyenneté, qui la plupart du temps dispenseront de toute
preuve celui des voisins auquel l'autre conteste la mitoyenneté du mur
en s’en prétendant propriétaire exclusif; il a ainsi tari par avance une
source féconde de procés entre propriétaires voisins. Comme toutes les
présomptions, celles-ci sont basées sur des probabilités. Presumptio
sumitur ex eo quod plerumgue fit. Comme toutes les présomptions aussi,
elles doivent étre sévérement restreintes aux cas en vue desquels le
législateur les a établies; car les présomptions sont des exceptions au
Droit commun et les exceptions sont de sfricte interprétation.

1269. Les présomptions de mitoyenneté en ce qui concerne les murs
sont établies par Yarticle 653 ainsi congu : « Dans les villes et les cani-
» pagues, lout mur servant de séparation enire bitiments jusquw'a Uhe-
» berge, ou enire cowrs et jardins el méme entre encios dans les champs,
» est prisumé mitoyen, il n'y a titre ou margue du contraire ».

Un mur est construit sur la limite de deux héritages; les deux voi-
sins en retirent un profit. Il est trés-probable que le mur leur appartient
en commun, qu'il est mitoyen. En effét de deux chosesT'une. Ou bien le
mur a 6t6 utile aux deux voisins dés l'origine, comme s'ils ont cons-
truit & 1a méme épogque leurs deux maisons en les adossant & un méme
mur, qui serbde séparation entre elles; et alors il est naturel de supposer
que les deux voisins ayant le méme intérét i la construction du mur
ont dd la faire & frais communs. Is fecit cui prodest. Ou bien a Torigine
le mur noffrait d’utilité que pour I'un des voisins, et alorsil a du le
construire exclusivement & ses frais; mais le jour ol l'autre voisin a
voulu se servir du mur, par exemple pour y adosser sa maison, il a du
vraisemblablement en acquérir 1a mitoyenneté ; car sans cela le proprié-
taire du mur n’aurait probablement pas consenti & ce qu’il s'en servit.
Catte double circonstance que le mur sépare deux héritages et quil
procure un avantage aux deux voisins, rend donc sa mitoyenneté infini-
ment probable. Notre article érige cette probabilité en une présomption.

1270. Cela posé, étudions .es différentes présomptions établies par
notre article. Sont présumés mitoyens :

10 « Towut mur servant de séparation entre biliments jusqw'a Uhéberge, »
Deux bitiments contigus sont séparés par un mwéme mur. S'ils ont
tous les deux la méme hauteur, le mur est présumé mitoyen jusqu’a
son sommet. i les deux bAtiments ont une hauteur inégale, le mur
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est présumé mitoyen jusqu’au point ol ils peuvent profiter l'un et
l'autre du mur commun, ¢’est-a-dire jusqu’s laligne formée par laréte
des constructions les moins élevées, ligne qui est marquée par le toit
de ces derniéres. Tel est le sens de ces mots Jusgw d 'EEBERGE (1) qui
signifient jusqu’au foif, et entendez jusqu’au toit du batiment le moins
élevé. En effet toute la partie du mur, qui dépasse le toit de ce batiment,
est inutile au propriétaire de ce dernler, etiln'y apas de motif pour
présumer qu’il a contribué aux frms de sa construction ou quwil en a
acquis la mitoyenneté.

Drailleurs les mots enfre batiments, qu’emploie notre article, sont des
plus généraux, et on doit en conclure que la présomption de mitoyen-
neté existerait quelle que soit 1a nature des deux bAtiments séparés par
le mur commun; ainsi le mur qui sépare une maison dune grange
serait présumé mltOyBD.

20 « Les murs servant de séparation entre cours ebjardins » : ce quil faut
entendre en ce sens que la présomption de mitoyenneté existe soit pour
e mur qui sépare deux cours, soit pour celui qui sépare deux jardins,
soit pour celui qui sépare une cour d’un jardin.

Suivant 'opinion générale, les murs entre cours et jardins sont présumés mi-
toyens, méme quand il n’y a qu'un seul des héritages en état de cloture. Si la pré-
somption de mitoyenneté n'avait lieu, comme le pensent quelques-uns, qu'entre
cours et jardins entierement clos tous les deux, notre disposition n’aurait aucune

utilité en présence de celle qui suit 1mméd1atement et d’aprés laquelle les murs
entre enclos sont présumés mitoyens.

3¢ Tout mur servant de séparation «méme entre enclos dans les champs ».
La présomption de mitoyenneté n’existe plus lorsqu’il n’y a qu'un seul
des héritages en état de cléture. En effet, dans cette hypothése le mur
ne profite qu’au propriétaire de Ihéritagze clos de tous les cotés. Quel
intérét offre-t-il pour le voisin, dont ’héritage est ouvert a tout venant?
Drapres la régle Is fecit cui prodest,on ne pouvait done pas supposer que
¢e dernier a contribué a la construction du mur et par suite le présu-
mer mitoyen.

Mais la présomption de mitoyenneté existe toutes les fois queles héri-
tages séparés par le mur sont clos de toutes parts ; alors méme que l'un
serait entierement entouré de murs et que Pautre serait fermé en partie
par des clétures d’'une autre natare. Lex non distinguit.

1271. Telles sont les présomptions de mitoyenneté établies par notre article.
Nous ayons dit qu’elles doivent recevoir I'interprétation restrictive; et de 1a il résulte
notamment, mais il y a quelque doute sur ce point, que le mur, qui sépare tne mai-
son d’'une cour ou d'un jardin, n'est pas présumé mitoyen. La loi dit entre batiments;
Ppuis enfre cours el jardins; mais elle ne dit pas : entre un bdtiment el une cour ow un
Jardin. D'ailleurs le propriétaire de la cour ou du jardin n’a pas eu le méme intérédt

(1) Le mot héberge est tombé en désuétude ; mais nous avons encore le] mot hiéberger, qui veut dire:
recevoir sous son héberge, ¢’est-a-dire sous son toit.
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a la construction du mur que le propriétaire de la maison, et par conséquent le
motif de la loi manque ici non moins que son texte. Cette solution devrait étre main-
tenue, mais ce point est plus délicat, méme dans le cas ou il s'agirait d’héritages
situés dans un lien (ville ou faubourg) on Ia cléture est obligatoire surla demande
de I'un des voisins.

12%2. Les présomptions de miloyenneté, établies par Larticle 653,
tombent devant un titre ou une marque de non-mitoyenneté. La loi dit:
¢ g'il n’y a titre ou marque contraire. »

1273. 1o Elles tombent devant un titre.— Le #itre est ici tout fait ju-
ridique établissant la propriété exclusive de l'un des voisins. Ainsi j'al
deux jardins séparés un de l'autre par un mur; j'en vends un, en me
réservant par une clause du contrat la propriété exclusive du mur de
séparation. Le titre, ¢’est-d-dire 1a vente, Pemportera sur la présomption
de 1a loi.

D'aprés I'opinion générale, conforme sur ce point aux véritables principes, le titre
doit étre commun aux deux voisins, comme il arrive dans I'espece qui vient d'étre
proposée. Un titre anquel V'un des voisins est demeuré étranger, par exemple une

vente a laquelle il n'a pas été partie, est par rapport a lui res inler alios acta, et ne
peut fournir aucune preuve contre lui.

* L'opinion générale exige aussi que le fait juridique, qui établit la propriété
exclusive de I'un des voising, soit monumenté dansjun acte écrit. En d’autres termes,
on considére le mot lilre comme désignant ici un acte écrit duguel il résulte que la
propriété du mur appartient exclusivement & Fun des voisins. Mais celte interpré-
tation est difficile & justifier. Il est bien plus rationnel de supposer que le mot Zilre
désigne le fait juridique lui-méme, id quod actum est, et non Lécrit qui le cons-
tate ; sauf & prouver l'existence de ce fait juridique conformément aux régles du
Droit commun. D’aprés cette interprétation, la présomption de mitoyenneté, en ma-
tiére inférieure a 150 fr., pourrait étre combattue par l'allégation d'une vente ver-
bale, faite avec réserve au profit du vendeur de la nropnate exclusive du mur, et
dont la preuve serait offerte par témoins.

1274. 20 Les présomptions établies par l’article 6563 fombentg’ilya
marque de non-mitoyenneté., « La marque de non-mitoyenneté, dit
Demante, se tire de 1'état matériel du mur, qui indigue par sa construc-
tion que I'un des voisins est obligé de recevoir seul Végout des eaux,
ou quil a seul le droit de bétir contre le mur ». C’est bien en effet en
substance ce que dit I'article 65% ainsi congu : « Il y a marque de non-
> mitoyenneté lorsque la sommité du mur est droite et @ plomb de son pare-
» ment &un colé, et présente de Lautrewn planincling ; lors encore gu'iln’y
» que d'un cOtd ou un chaperon ow des filels et corbeaus de pierre qui Y
» quraient 6t mis en batissant le mur. — Dans ces cas, le mur ¢st censé
» appartenir exclusivement aw proprictaire dw c0t¢ duguel sont Légout 0w
» les corbeausw ef filets de pierre ».

Lorsque la sommilé du mur est droite ef ¢ plomb de son parement d'un chte et présente
de Pautre un plan incliné. Par suite de cette disposition I'eau pluyiale qui tombe sur
le mur se déverse sur un seul voisin:

Lorsqu'il n'y a que d’un seul c6ié un chaperon ou des filels. Le chaperon ¢ ESt 1e toit
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du mur; il se fait ordinairement en tuiles ou en pierres plates.
nom de filets la partie du chaperon qui déborde le mur : cest 1
chaperon ou toit. Les filets empéchent les eaux pluviales de
ment du mur et de le dégrader. Ce que la loi appelle filels est appelé quelquefois
dans la pratiqus du nom de lermier, expression qui rappelle le stillicidium des
Romains : I'eau qui est déyersée par les filels ou larmier tombe goutte & goutte.
Lorsqu'il n'y a que d’un seal ¢616 un chaperon ou des filets, 'égout du mur tomba
toul entier sur un seul des voisins, et cette hypothése est en définitive la méme que
la précédente, sauf qulil s'agit d’'un mur chaperonné (couvert d’'un toit), tandis que
tout a I'heure il s'agissait d'un mur non chaperonné.

‘Eh bien! lorsque la partie sapérieure du mur, qu'il soit ou non chaperonné, est
disposée de telle fagon que I'

égout tout entier se déverse du méme coté, la loi pré-
sume que le voisin sur lequel tombe I'égout a seul construit le mur et que par suite
il en est propriétaire exclusif. Bt en effet, siles deux voising avaient construitle
mur & frais communs, il est probable qu’'ils auraient disposé sa sommité de maniére
& ce que 'égout se déversit également des deux cdtés : ils Pauraient probablement
«couvert a deux eaux » comme dit Loysel ; car P'égout du mur est une charge, et il
n'y a pas de raison si le mur est mitoyen pour que cette charge soit imposée exclu-
sivement a I'un des deux voisins. Aussi la loi présume-t-elle queé le mur appartient
pour le tout au voisin qui a la charge de I'égout tout entiére. La présomption de
mitoyenneté, résultant de ce que le mur sert de séparation entre deux cours, deux
jardins ou deux enclos, tombe devant cette marque de non-mitoyenneté écrite en
quelque sorte sur le mur. :

Elle tombe encore, dit la loi, « lorsqu’il n’y a que d'un seul coté des corbeaux de
pierre qui y auraient 6té mis en bdtissant le mur ». Les corbeaus sont des pierres en
saillie destinées & servir d’'appui & des poutres, pour le cas ou on viendrait & ados-
ser une construction contre le mur. La loi présume que le mur appartient tout entier
au voisin du ¢0té duguel s trouvent les corbeaux; car, s'il avait 6té construit & frais
communs, il est probable que les corbeaux auraient été placés des deux eotés, de
manitre & ce que chaque voisin pat bitir contre le mur,

Remarquez que, pour constitueruno marque de non-mitoyenneté, les corbeaux
doivent étre de pierre, et avoir é1é mis en construisant le mur. Il n'y aurait donc
aucune induction & tirer de ecorbeaux en platre, ou méme de corbeaux de pierre
placés aprés la constriction du mur. Autrement Pun des voisins aurait pu se procu-
rer furtivement une marque de non-mitoyenneté.

On désigne sous e
e prolongement du
couler le long du pare-

1295, Les divers signes, dont parle 'article 654, ne constituent des marques de
non-mitoyenneté qu’autant qu’ils existent d’un seul cté du mur. Slils existent des
deux cotés, ils se neutralisent. On en revient alors au Droit commun, abgolument
comme s'il n'y avait de marque d’aucun c6té. Ainsi un mur sépare deux terrains dans
les champs, dont un seul est en état de cloture; il y a des deux cdtés des corbeaux
de pierre qui ont 616 placés en construisant le’ mur. La situation sera Ja méme que
g'il n’y en avait d’aucun cbté, et par suite le mur ne sera pas présumé mitoyen, puis-

qu'il n'y a qu’un seul des héritages en état de cloture. Il y a toutefois quelques diffi-
cultés sur ce point.

1276. Bien que J'article 65% ne soit pas concu en termes restrictifs, I’énuméra-
tion qu'il donne des marques de non-mitoyenneté doit étre considérée comme limita-
tive. En effet il résulte des marques de non-mitoyenneté une présomption légale de
propriété exclusive au profit de I'un des voisins, et il est de principe que les pré-
somptions sont de droit étroit, et ne peuvent s'étendre d’'un cas & un autre,

* 127%. La loi n'indique que le titre et la marque contraire comme pouvant
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détruire les présomptions de mitoyenneté établies par l'article 653. 1l faut ajouter la
prescription. En d'autres termes, Pun des voisins pourrait acquérir par presecription
la propriété exclusive d'un mur, qui d’aprés la présomption de la loi est mitoyen,
en le possédant comme propriétaire exclusif pendant le temps requis par la loi : ce
qui toutefois arrivera assez rarement, parce que le plus souvent les actes, sur les-
quels l'un des voisins voudra baser sa possession et par suite la prescription,
devront-étre considérés comme des actes de simple tolérance (art. 2232). Aussi
n'insisterons-nous pas sur cette question qui est controversée.

Réciproquement, on doit décider que la mitoyenneté d’'un mur pourrait étre acquise
par la prescription, en supposant, ce qui sera rare, que les actes, d’ou le voisin pré-
tend faire résulter sa possession & titre de copropriétaire, ne puissent pas éire consi-
dérés comme des actes de simple tolérance.

IL. Du droit qui appartient & tout propriétaire joignant un mur

d’en acquérir la mitoyenneté.

1278. Aux termes de l'article 661 : « Tout propriétaire joignant un
» mur, @ de méme la facultd de le rendre mitoyen en fout ow en partie, en
» remboursant aw mailre du mur e moitié de sqvaleur, ou lo moitié de lo
> valewr de lo portion qu'il veut rendre mitoyenne, ef moitié de lo valewr
» di 501 sur lequel le mur est bati. »

Ainsi le propriétaire: d'un mur pourra étre forcé d’en céder 1a mitoyen-
neté au voisin qui joint ce mur; il pourra étre exproprié dans Vintérat
de celui-ci, dans un intérét privé par conséquent. Pour justifier cette
atteinte au droit de propriété, il ne suffit pas de dire que le voisin qui
réclame la mitoyenneté a un intérét considérable & lacquérir, et que le
propriétaire du mur n’a qu’un intérét minime i ne pas la lui céder ; car
notre Droit n’admet pas I'expropriation pour cause d’utilité privée. Il
faut ajouter que lintérét privé du voisin selie ici & I'intérét général,
qui exige qu’on ne perde pas un terrain précieux en constructions
inutiles. Or c’est ce qui arriverait si le propriétaire joienant un mur ne
pouvait pas g'en faire céder la mitoyenneté; car, le jour ol il voudrait
lui aussi construire sur la limite de son héritage, il lui faudrait juxtapo-
ser un nouveau mur & celui du voisin, et Ton aurait ainsi deux murs
collés 'un contre I'autre, qui ne procureraient pas aux deux voisins
plus de profit qu’un seul, et qui en outre offriraient un aspect fort dis-
gracieux.

12%79. La faculté d’exigerla cession de la mitoyeuneté n’est accor-
dée par notre article qu'au propriétaire « joignantun mur ». Il faut
done que le mur soit construit sur la ligne séparative des deux hérita-
ges. 5'il est construit en retraite,le voisin me peut pas exiger qu'on
lui en céde la mitoyenneté, parce qu’il faudrait lui céder en méme
temps la portion de terrain comprise entre le mur et la licne séparative

des deux héritages, et 1a loi ne lui accorde pas ce droit.
La Cour de cassation applique avec raison le principe dans toute sa rigueur : il
fagit d'une expropriation, et la loi qui l'autorise comportie nécessairement une
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interprétation restrictive. Elle I'applique méme dans le cas ol I'espace de terrain,
laissé entre le mur et la ligne séparative des deux heéritages, est d'une ét.er.i{lne
insignifiante. Bien plus; elle le maintient, méme lorsqu’il est démontré que le pro-
priétaire n'a laissé cet espace de terrain que pour se soustraire a I'obligation légale
de céder, le cas échéant, la mitoyenneté du mur. Inutilement objecte-t-on que c'est

légitimer une fraude & Ia loi. Il n’y a pas de fraude & user d’un droit que la loi nous -

accorde. Et d’ailleurs ou est le mal qu'un propriétaire puisse s'assurer la propriété
exclusive du mur qu'il consiruit sur con terrain s'il y trouve quelque intérét?
Enfin le systéme contraire laisse place & un arbitraire sans limites dans lap-
préciation du juge; car quand pourra-t-on dire que 'espace laissé entre le mur et
la ligne séparative de deux héritages est d'assez peu d'importance pour qu'il n'y
ait pas lieu d’en tenir compte?

1280. 1.e droit d’acquérir la mitoyenneté d’un mur est impreserip-
tible, comme tous les actes de pure faculté (arg., art. 2232).

Il sapplique & tous les murs situés soit & la ville, soit & la campagne,
lex non distinguit, et quel que soit. 1'usage qu’en veut faire le voisin : il
n’est pas nécessaire que ce soit pour batir contre le mur.

12841. 11 peut se faire que le propriétaire joignant un mur n’ait be-
soin que d'une partie de ce mur, par exemple §'il veut en servir pour
v adosser des espaliers. La loilui permet de rendre mitoyenne cette
partie seulement : ce qu’il faut entendre toutefois en ce sens que le
voisin peut exiger la cession de la mitoyenneté d’une partie du mur
soit en longueur soit en hauteur, mais non en épaisseur; car, comme
le dit Pothier, celui qui acquerrait seulement une partie du mur en
éraisseur obtiendrait le méme profit que &'l avait acquis 1'épaisseur
tout entiére, ce qui serait injuste. — Quand le voisin demande la mi-
toyenneté d’une partie du mur en hauteur, la hauteur se calcule d
partir des fondations.

1282. Le voisin qui use de la faculté concédée par l'article 661
acquiert la mitoyenneté & titre de vente, voloutaire si le propriétaire
du mur consent & la cession, forcée dans le cas contraire. De 1a résul-
tent les conséquences suivantes :

1° Lracquéreur de la mitoyenneté doit payer la moitié de la valeur
du mur ou de la portion du mur quwil veut rendre mitoyenne. Dans
tous les cas il doit payer en outre la moitié de la valeur du terrain sur
lequel .le mur est construit. La valeur du mur ou celle du terrain
s'apprécie & I'époque de T'acquisition. Si les parties ne peuvent pas
s'entendre pour la fixer elle sera réglée par experts.

20 Les frais de I'expertise, si elle est nécessaire, seront & la charge de P'acheteur;
ils rentrent dans les frais de la vente, et la loi met ces frais & la charge de I'ache-
teur (arg., art. 15693).

30 A défaut de paiement du prix, le propriétaire, qui a cédé la mitoyenneté, joui-
rait du droit de résolution établi par I'article 165%.

4° Le propridtaire qui céde la mitoyenneté doit la garantie & Pacquéreur, confor-
mément aux termes du Droit commun (arg., art. 4603},
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1283. Conséquences de I'acquisition de la mitoyenneté d’'un mur. Le cession-
naire acquiert sur le mur, devenu mitoyen, tous les droits qui lui appartiendraient
#'il avait été copropriétaire du mur dés lorigine. Il pourra donc faire boucher les
jours de tolérance que le propriétaire aurait percés dans le mur (arg., art. 675), et
cela méme quand ils existeraient depuis plus de trente ans. La jurisprudence est
constante sur ce point (Cass., 7 mai 1873, Sir., 73. 1. 327).

Mais le voisin qui se fait céder la mitoyenneté d'un mur, n'acquiert cette mitoyen-
neté que sous la réserve des servitudes actives ou passives dont le mur pouyait étre
grevé au moment de 'acquisition. (Cass., 45 juillet 4875, Sir., 75. 4. 407).

Des droits que confere la mitoyenneté &’ un mur.

1284. La mitoyenneté d'un mur confére aux deux copropriétaires
des droits plus étendus que ceux qui rvésulteraient d'une communauté
ordinaire. En eftet chaque voisin peut faire subir au mur mitoyen cer-
taines innovations sans le consentement de l'aufre, notamment cons-
truire contre le mur, et méme le surhausser: ce qu'il n’aurait pas
le droit de faire s'il y avait simple communauté. La loi réglemente
la premiére de ces deux faculiés daps l'article 657, et la seconde dans
les articles 658 et suivants. Etudions-les successivement.

1285. 1°Chacundes deuxvoisins peut adosser des constructions contre
le mur mifoyen : ce qui implique le droit de le percer de part én part pour
y incruster des poutres ou solives. L’article 657 dit & ce sujet = « Tout
» copropridiaire pewt faire batir contre un mur mitoyen, ety Jaire placer
» des pouires ou solives dans foute Uépaisseur du mur, & cinguante-guatre
» millimélres (deux pouces) prés, sans préjudice du droit guw'e le voisin de
» faire rédyire & I'ébauchoir o powulre jusqw’a lo moitié du mur, dans le
» €as ol ¢l voudrait ui-méme asseoir des poutres dans le méme liew, ou y
» adosser une cheminde ».

A cinquante-quatre millimétres (deuxs pouces) prés. Ce pelit espace doit &tre ménagé
pour qu’il soit possible de recouvrir de ciment I'extrémité de la poutre.

4 Vébauchoir. On désigne sous ce nom un fort ciseau a I'aide duquel les charpen-
tiers peuyent réduire une poutre sans la déplacer: ce qu'il y aura lien de faire
notamment lorsque le voisin voudra adosser une cheminée & 1a partie du mur ou se

trouve placée la poutre; car elle ne serait pas suffisamment protégée contre le feu
par les deux pouces de ciment qui reconvrent son extrémité.

12886. 2° Chague voisin a le droit de surhausser le mur mitoyen.
« Tout copropriéiaire », dit 'article 658, « peut faire exhausser le mur
» miloyen ; mais il doit payer seul la dépense de Z‘exﬂausse'mmt, les répa-
» sations d'entretien au-dessus de la hauleur de la cloture commune, et en
» outre Uindemnité de la charge en raison de Uexhaussement et suivant In
> DALEUT ».

Ces derniers mots suivant la valeur signifient : suivant la valear de Pexhaussement.
La loi a supposé, ce qui sera vraien effet le plus souvent, mais non pas toujours
cependant, que la valenr de I'exhaussement est proportionnée i son poids, et elle a

voulu dire que I'indemnité & payer au voisin est proportionnelle & la surcharge im-
Pposée au mur, c'est-d-dire au poids de Uexhaussement. En effet plus ce poids est consi-




