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T Par Mélanie Painchaux

LES DROITS IIEEI:S DE
JOUISSANCE SPECIALE OU
LA LIBERTE D'INNOVER.

Il gura fallu plus d'un siécle
pour que |'abandon de la thése
du numerus clausus des droits
réels soit réaffirmé par la Cour
de cassation. 'arrét Coquelard
(Cass. req., 13 février 1834 :
GAIC, Dalloz, T1, n® &0, p.
310) regardait vers le passé en
autorisant la survivance des
droits réels d'Ancien Droit sous
I'empire du fout jeune Code
civil ; l'arrét Maoison de la
Poésie (Coss. Je civ,, 31 ocfo-
bre 2012, n"11-16304) se
tourne vers |'avenir en consa-
crant |'existence d'un droit réel
de jouissance inconnu du Code
civil mais évoqué dans un pro-
jet de réforme du méme code. I
est frappant de constater que
I'aftendu de principe de I'armét
de la Cour de cassation
reprend mot pour mot la défini-
fion donnée & ce droit par l'ar-
ficle 608 du projet : H.Périnet-
Marguet, ss. lo dir, Propositions
de l"ossociofion Henri Capitant
pour une réforme du droit des

biens, Poris, Lexisnexis, 2009).

Lo froisitme Chambre civile de
loa Cour de cossofion accorde
aginsi lo possibilitt au proprié-
foire de consentir @ un fiers un
droit réel de jouissance perpé-

tuel sous réserve des régles
d'erdre public. Or, ce montage
ne rentre dans aucune catégo-
rie de droit réel nommée par le
Code civil : le ftitulaire ne
devient pas propriétaire du
bien, le droit est occordé au
profit d'une personne et non
d'un fonds comme pour les ser-
vitudes et il est perpétuel alors
que les droits d'usufruit,
d'usage et d’habitation sont au
Maximum viagers.

Lo Cour d'appel de renvai (CA
Paris, 18 septembre 2014,
n12/121592), tout en repre-
nant & son compte |"oftendu de
principe de I'arrét sus-visé (« le
propriéfaire peut consenfir, sous
réserve des régles d'ordre
public, un droit réel conférant le
bénéfice d'une jouissance spé-
ciale de son bien »), ajoute que
le droit consenti ne doit 5'étein-
dre que par |'expiration du
temps pour lequel il o é&té
consenti, excluant ainsi fout
autre mode d'extinction de ce
droit et notamment le jeu de la
prescription exfincfive.

Lo question de la validité de ce
roisonnement ne peut qu’étre
posée. En effet, lo prescription
exfinctive n'est-elle pas un
mécanisme relevant de |"ordre
public du droit des biens,
impossible, dés lors, & écarter 2

Immopo

CABINET CAPORALE MAILLOT BLATT

Dans |'attente de I'examen d'un
nouveau pourvoi dans cette
saga Maison de lo poésie, la
Cour de cassafion a ev 'occo-
sion de se prononcer & nou-
veau sur ce désormais fameux
droif réel de jouissance spéciale
et sur sa possible durée de vie
(Cass. 3e civ, 28 jonvier 2015,
n“14-10013). Lla ftroisiéme
chambre civile réaffirme ["exis-
tence de ce droit réel en repre-
nant mot pour mot son attendu
de principe. Elle y ajoute néan-
moins un tempérament : « ce
droif, il n'est pas limité dans le
temps par lo volonté des parties
ne peut &fre perpétuel et s'éteint
dans les condifions prévues par
les orticles 619 et 625 du Cooe
civil ». Autrement dit, si la durée
n'est pas fixée par les parties, le
droit ne peut qu'étre viager si
son fituloire est une personne
physique et de trenfe ans s'il est
accordé & une personne morale
(si le droit est réservé par la per-
sonne morale qui céde la nue-
propriété & un tiers, il faut alors
admettre qu'il nest pas accordé
; 1l peut ainsi durer plus de
trente ans : CA Coen, 24 jonvier
1995 : Defrénois, 1996, 392,
n. Afigs. Selon la théorie clas-
sigue des biens, le droit peut
alors durer le temps d'une vie
d’homme, soit 99 ans). En
revanche, si les parties ont pris
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Fms suite)

soin dans le contrat de fixer le
terme dudit droit, la Cour de
cassafion semble leur accorder
un blanc-seing. Il serait donc
tout & fait possible de prévoir un
droit réel de jouissance spéciale
transmissible & ses héritiers @
condition de fixer une limite
exprimée en degré ou un droit
réel de jovissance accordé @
une personne morale pour 150
ans par exemple.

le régime juridique de ce droit
n'est évidemment pas précisé
puisque ce n'était pas la "objet
des arréts rendus. |l faut se réfé-
rer aux propositions de réforme
du livre Il du Code civil pour en
avoir le détail (art. 408 & 611
du projet : voir ci-dessus). le
titulgire est fenu des mémes
obligations et profite des
mémes droits que |'usufruitier.
Ainsi, il doit respecter la subs-
tance et la destination du bien,
dresser inventgire des lieux,
garanfir sa |jouissance par une
slreté, supporter les charges de
jouissance. |l peut céder ou gre-
ver de sOretés son droit pour le
temps restant de sa propre
jouissance, donner seul & bail
civil I'utilité recue ou avec l'ac-
cord du propriétaire, voire du
juge pour les baux ruroux ou
commerciaux, exploiter I'utilité.

les conséquences pratiques de
ce droit réel de jouissance

N'15< Juin 2013

OPéra:"wng de

spéciale sonf infinies. || peut se
révéler &tre un bon outil d'opti-
misation patrimoniale. En effet,
s'il s'agit de n'accorder au fifu-
laire de ce droit réel que le strict
usage du bien, - sa jouissance
spéciale -, il est alors possible
de proposer les auires ufilités
aux fiers. Le co0t d'acquisition
sernit alors moindre qu'un usu-
fruit et a fortiori que la pleine
propriété. Lo valeur s'évaluerait
ou prorata de la durée d'ampu-
tation de I'usage que le proprié-
taire (et ses héritiers selon les
configurations) acceptera de
subir. A titre d’exemples, le
timeshare, |'immobilier de
loisirs & temps partagé, pourrait
aginsi retrouver ses leftres de
noblesse réelles par le droit réel
de jouissance spéciale, |'usage
des terrgins pourrait &fre cédé
& des exploitants différents selon
le type et lo périodicité des
prafigues, efc...

Il reste que ce droit réel de
jouissance spéciale est, pour le
moment, précaire & un double
fitre. Il est, en premier lieu,
soumis aux évolutions jurispru-
denfielles et peut ainsi disparaf-
tre & lo faveur d'un revirement.
En second ligu, il ne semble pas
que le législateur ait voulu
inscrire le projet de réforme du
droit des biens comme |'une des
priorités de la |égislature. Mais
c'est aussi finalement sa chance
: les paorfies ou confrat sont
libres d'innover, ce qui est
suffisamment rare pour &tre
encouragé | m

(onstruction

T Par Sabine BERTOLASO

Réception des trovaux : lo guerre
contre les clauses obusives est
déclarée

(Cass. 3e cv.,, 6 mai 2015 : n° 13-24947)

Ay moment de la conclusion de leur
contrat, le mafre de l'ouvrage et les
constructeurs peuvent, en principe, libre-
ment déterminer les modalités de lao
réception. les dispositions de |'aricle
1134 du Code civil imposent la mise en
ceuvre de clauses que les juridictions sai-
sies de confentieux relatifs & ['existence ou
& lo date de la réception devront appli-
quer, afin d'éviter le risque d'une cosso-
fion pour dénaturation. la 3e chambre
civile a ainsi jugé valables les stipulations
contractuelles imposant la rédaction d'un
procés-verbal, qui privent implicitement
les acteurs de la construction de la possi-
bilité de se prévaloir d'une réception tacite
(Cass. 3e civ, 31 jonv. 2007 : 05-
18959). Une solution identique a &té
adoptée a propos d'une clause mention-
nant que |'occupation des lieux vaudra
réception définifive et sans réserve, méme
si elle conduit & I"assimilation de la récep-
fion @ I'entrée en possession et nourrit
ainsi lo confusion des notions de réception
et de livraison de |'ouvrage (Cass. 3e cv.,
4 nov. 1992 : n* 91-10076 . — Cass. 3e
civ., 13 juill. 1993 : n* 91-13027).

Uarrét commenté, d paroitre au Bulletin,
pose une limite essentielle a lo liberté
offerte aux parties, dans le codre particu-
lier d'un contrat de construction de mai-
son individuelle avec foumiture de plans.

article 12 des conditions parficuligres du
contrat stipulait : « toute prise de posses-
sion ou emménagement avant la rédac-
tion du procés-verbal de réception signé
par le maftre de I"ouvrage et le mafire de
I"ceuvre, entraine de fait la réception de la
maison sans réserve et I'exigibilivé de 'in-
tégralité des sommes restant dues, sans
contestation possible ».

Saisie de lo question de lo licéité de cefte
clouse, la Cour de cassation approuve la
cour d'appel de |'avoir réputée non écrite
car, « insérée dans un contrat conclu entre

” SELARL CABINET CAPORALE MAILLOT BLATT, Avocats & lo Cour - 10 rve Hisée Reclus - 33000 BORDEAUX Tel : 05 56 00 03 20 - Fox : 05 56 00 03 29




Fms suite)

soin dans le contrat de fixer le
terme dudit droit, la Cour de
cassafion semble leur accorder
un blanc-seing. Il serait donc
tout & fait possible de prévoir un
droit réel de jouissance spéciale
transmissible & ses héritiers @
condition de fixer une limite
exprimée en degré ou un droit
réel de jovissance accordé @
une personne morale pour 150
ans par exemple.

le régime juridique de ce droit
n'est évidemment pas précisé
puisque ce n'était pas la "objet
des arréts rendus. |l faut se réfé-
rer aux propositions de réforme
du livre Il du Code civil pour en
avoir le détail (art. 408 & 611
du projet : voir ci-dessus). le
titulgire est fenu des mémes
obligations et profite des
mémes droits que |'usufruitier.
Ainsi, il doit respecter la subs-
tance et la destination du bien,
dresser inventgire des lieux,
garanfir sa |jouissance par une
slreté, supporter les charges de
jouissance. |l peut céder ou gre-
ver de sOretés son droit pour le
temps restant de sa propre
jouissance, donner seul & bail
civil I'utilité recue ou avec l'ac-
cord du propriétaire, voire du
juge pour les baux ruroux ou
commerciaux, exploiter I'utilité.

les conséquences pratiques de
ce droit réel de jouissance

N'15< Juin 2013

OPéra:"wng de

spéciale sonf infinies. || peut se
révéler &tre un bon outil d'opti-
misation patrimoniale. En effet,
s'il s'agit de n'accorder au fifu-
laire de ce droit réel que le strict
usage du bien, - sa jouissance
spéciale -, il est alors possible
de proposer les auires ufilités
aux fiers. Le co0t d'acquisition
sernit alors moindre qu'un usu-
fruit et a fortiori que la pleine
propriété. Lo valeur s'évaluerait
ou prorata de la durée d'ampu-
tation de I'usage que le proprié-
taire (et ses héritiers selon les
configurations) acceptera de
subir. A titre d’exemples, le
timeshare, |'immobilier de
loisirs & temps partagé, pourrait
aginsi retrouver ses leftres de
noblesse réelles par le droit réel
de jouissance spéciale, |'usage
des terrgins pourrait &fre cédé
& des exploitants différents selon
le type et lo périodicité des
prafigues, efc...

Il reste que ce droit réel de
jouissance spéciale est, pour le
moment, précaire & un double
fitre. Il est, en premier lieu,
soumis aux évolutions jurispru-
denfielles et peut ainsi disparaf-
tre & lo faveur d'un revirement.
En second ligu, il ne semble pas
que le législateur ait voulu
inscrire le projet de réforme du
droit des biens comme |'une des
priorités de la |égislature. Mais
c'est aussi finalement sa chance
: les paorfies ou confrat sont
libres d'innover, ce qui est
suffisamment rare pour &tre
encouragé | m

(onstruction

T Par Sabine BERTOLASO

Réception des trovaux : lo guerre
contre les clauses obusives est
déclarée

(Cass. 3e cv.,, 6 mai 2015 : n° 13-24947)

Ay moment de la conclusion de leur
contrat, le mafre de l'ouvrage et les
constructeurs peuvent, en principe, libre-
ment déterminer les modalités de lao
réception. les dispositions de |'aricle
1134 du Code civil imposent la mise en
ceuvre de clauses que les juridictions sai-
sies de confentieux relatifs & ['existence ou
& lo date de la réception devront appli-
quer, afin d'éviter le risque d'une cosso-
fion pour dénaturation. la 3e chambre
civile a ainsi jugé valables les stipulations
contractuelles imposant la rédaction d'un
procés-verbal, qui privent implicitement
les acteurs de la construction de la possi-
bilité de se prévaloir d'une réception tacite
(Cass. 3e civ, 31 jonv. 2007 : 05-
18959). Une solution identique a &té
adoptée a propos d'une clause mention-
nant que |'occupation des lieux vaudra
réception définifive et sans réserve, méme
si elle conduit & I"assimilation de la récep-
fion @ I'entrée en possession et nourrit
ainsi lo confusion des notions de réception
et de livraison de |'ouvrage (Cass. 3e cv.,
4 nov. 1992 : n* 91-10076 . — Cass. 3e
civ., 13 juill. 1993 : n* 91-13027).

Uarrét commenté, d paroitre au Bulletin,
pose une limite essentielle a lo liberté
offerte aux parties, dans le codre particu-
lier d'un contrat de construction de mai-
son individuelle avec foumiture de plans.

article 12 des conditions parficuligres du
contrat stipulait : « toute prise de posses-
sion ou emménagement avant la rédac-
tion du procés-verbal de réception signé
par le maftre de I"ouvrage et le mafire de
I"ceuvre, entraine de fait la réception de la
maison sans réserve et I'exigibilivé de 'in-
tégralité des sommes restant dues, sans
contestation possible ».

Saisie de lo question de lo licéité de cefte
clouse, la Cour de cassation approuve la
cour d'appel de |'avoir réputée non écrite
car, « insérée dans un contrat conclu entre

” SELARL CABINET CAPORALE MAILLOT BLATT, Avocats & lo Cour - 10 rve Hisée Reclus - 33000 BORDEAUX Tel : 05 56 00 03 20 - Fox : 05 56 00 03 29




T Lo LT SRR
b T b R sy [

| L AR

i h |:&_, '.'.-\.i' .I'_ ok 1] r:_h‘l W ew

I i ".-J-"'l'.: ! b EEE o

.--i"l':' "'.q"" -::q v 1'-' -."! %ﬂ: -|: _n:

i & ._' it o 1 e ..... u._-_::__ i

P L et R R . LA h-
:?-..-:_- B E N o SR B _I." -

) S e R T L

g RN -

R T KT R R, -

b R gy k- =

e A T

N'15< Juin 2015

” SELARL CABIMET CAPORALE MAILLOT BLATT, Avocats & la Cour - 10 rve Hisse Reclus - 33000 BORDEALUX Tel : 05 56 00 03 20 - Fax : 05 56 00 03 29

T Par Mélanie Painchaux

L'encadrement des loyers
post loi ALUR : une régulation
généralisée

(D. n°2015-650 du 10 juin
2015, JORF 12 juin 2015)

Contre toule attente, le dispositif
d'encadrement des loyers instauré
por la loi ALUR s"applique sur tout
le territoire. Alors que les diverses
valses-hésitations du gouverne-
ment avaient pu laisser penser que
ce dispositit ne s'appliquerai
gu'aux régions parisienne et
lilloise, c'est en réalité pour |'en-
semble des zones dites tendues
que, bon gré, mal gré, ce systéme,
eniré en vigueur dans les condi-
fions du droit commun, doit &fre
mis en place. En effet, 'aricle Ter
du décret définissant le champ
d'application de |'encadrement
vise, sans disinctions, ni fempéra-
ments, toutes les communes listées
por le décret n°2013-392 duv 10
mai 2013, soit les 27 aggloméra-
tions comprises dans la définition
des zones fendues au sens de ce

texte.

Par conséquent, seuls deux répits
subsistent et ils seront, @ n'en pas
douter, de courte durée. Le premier
tient & la mise en place du systéme
: les loyers de référence ne peuvent
étre fixés par le Préfet que s'il
obfient des remontées d'informa-
tions sur les mises en location sec-
teur por secteur. Or, seuls deux
observatoires des loyers ont &é
agréés, celui de Paris et de Lille, ce
qui loisse de lo marge pour les
gutres zones fendues. Ainsi, ["enca-
drement entrera en vigueur pour
Paris, dés le ler aolt 2015 et pour

Lille, dés 2016. Le second dépen-
dra du bon vouloir et de la célérité
du Préfet de département & définir
par arété préfecioral les taux des
loyers de référence zone par zone.

Le syst&me mis en place est le sui-
vant. Les loyers des baux, meublés
comme nus, a usage de résidence
principale ne sont plus librement
fixés ou renégociés lors du renou-
vellement du bail si |'immeuble
donné & bail est situé dans une
zone tendue, c'est-a-dire une zone
ol lo pénurie de |'offre de loge-
ments & lo locafion est constatée et
dans loquelle les loyers pratiqués
sont &levés.

Lo détermination du loyer initial
dépend clors d'un loyer de réfé-
rence, arrété par le préfet choque
année sur lo bose des données
produites par les observatoires
locoux des loyers, majoré au plus
de 20 %. Toutefois, lorsque e
logement présente certaines carac-
téristiques de localisation ou de
confort [par exemple, vue mer,
prestations exceptionnelles), le
bailleur a la possibilité de fixer un
loyer supérieur en appliguant un
complément de loyer. Ces caracté-
risfiques ne seront prises en
compte que si le bailleur fait état
de ftrois conditions cumulatives
imposées par le décret : « 17 Elles
nont pos &€ prises en comple
pour la détermination du loyer de
référence correspondant au loge-
ment ; 2° Elles sont déterminantes
pour lo fixation du loyer, notam-
ment par compargison avec les
logements de la méme catégorie
situés dans le méme secleur géo-
graphigue ; 3° Elles ne donnent

pos liev @ récupération par le
bailleur au titre des charges, ni a la
confribution pour le portoge des
économies d'énergie pour les tro-
vaux réalisés por le bailleur »
fort.3 D). A lo leciure de ces
condifions, il est évident que seuls
les logements frés otypiques pour-
ront bénéficier de ce complément.

lors du rencuvellement, la wario-
fion du prix du loyer peut jouer soit
en faveur du bailleur dans la limite
du majoré, soit en faveur du pre-
neur dans la limite du minoré par
compargison avec le nouveau
loyer de rétérence. Mais pour
espérer augmenter un loyer sous-
évalué, le bailleur devra se référer
non seulement oux loyers récem-
ment pratiqués dans la zone mais
également aux références des baux
conclus depuis plus de trois ans

lart. 4 dern. al. D).

Toute contestation doit &fre poriée
devant la commission de conciliation.

On le constate : comparaison ne
voudra pas souvent raison... H

Catta revue a &té réalisss
an collaboration avec

Sabine BERTOLASO

Diractrice lch CHAM AQUITAIME
at Mélanle Palnchaux
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