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Demembrement|

de propriété :

n présence d'un immeuble dont 1o
propriété est démembrée, l'article
605 du Code civil opére une ré-
pertition de la charge des travoux
entre I'usufruitier, & qui incombent les réporc-
tions d'entretien, et le nu-propriétaire, tenu cux
grosses réparations.

Ainsi, foutes les réparations qui touchent & Ia
structure de l'immeuble ou & sa solidité (réfec-
tion d'une teiture, réporation de murs por-
teurs,...) sont & la charge du nu-propriétaire,
en théorie du moins, puisque Fusufruitier ne
posséde aucun moyen de 'y contraindre,
Mcigré les critiques soulevées par cette régle
légale de répartition, inchangée depuis la
rédaction du Code civil en 1804, la juris-
prudence de la Cowr de cassation demeure
constante : cucune obligation n'est imposée
U nu-propriétaire de procéder aux grosses
répcoations.

Le présent arrét donme l'occasion & la Cour de-

cassation de 1éitérer sa position sur ce point.

Dcms cetie affaire, des époux avaent dormé
< leur fille la nue-propriété de bétiments et de
terres agricoles dont ils s'élaient réservé lusu-
fruit. Par suite des dégéts provoqués par la
tempéte de 1999, ils lui ont demandé d'effec-

tuer les travoux de réfection de toiture sur les
biens donnés, sur le fondement de larticle 605
du Code civil. Leus fille ayomt refusé de les réor-
liser, les parents demondeérent clors en justice
la révocdtion de 1a doncrtion pour inexécution
de ses conditions.

La Cour diappel de Bordeoux fait droit & leur |
demande cax selon elle, 1a prise en charge des
grosses réparcrions était une condition impli-
cite de la donation, de sorte que lo nonréali-
sation de ces travoux justificit & elle seule kx
révocation de la doncation.

La Cowr de cassation ccsse Perrét : scuf clouse
contraire de l'acte qui a créé le démembre-
ment, un usufruitier ne peut pas agir contre le
nu-propriétaire pour le contraindre & exécuter
les grosses réparctions mises & sa chooge por .

T'article 605 du Code civil.

La répartition légale aux charges :
absence de sanction pour inexécution

Si Tutilité du démembrement de propriété doms
les stratégies d'acquisition et de transmission
dun pabrimoine n'est plus & démontrer, les
principales difficultés proviennent de l'inexé-
cution des grosses réparctions et de lo scmction
correspondante,
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Cour de cassation

(A propos de I'arrét de la Cour de cassation du 28 octobre 2009)

| A qui incombent

les grosses réparctions ?

Selon une jurisprudence souvent criliquée
madis bien établie, lusufruitier n'est en effet pas
crutorisé ¢ agir en justice pour contraindre le
nu—piropriétcdre & effectusr les grosses répara-
fions nécessaires & la conservetion de Mm-
meuble soumis & usufruit et ce, méme si la
situation de immeuble l'exige.

Le fondement de cette régle esi lié d'une pcat.
& l'éventuelle impossibilité pour le nu-proprié-
taire de finomcer ces ravaux, dans 1d mesure
ol celui-ci ne retire aucun profit du bien gui
forit l'objet de Y'usufruit. D'auire part, & la difié-
rence du badlleur, le nu-propriétaire n'est pas
tenu de garamtir & l'usufruitier la jouisscnce
pdisible du bien, dont l'usufruitier doit prendre
possession doms l'état ou il est lorsque com-
mence lusufruit (C. civ., crt. 600).

Au plom fiscal, les grosses réparations finan-
cées par le nu-propriéiaire sont déductibles, ce
qui, scus cet angle, devrait encourager bon
nombre d'entre eux <& les réaliser; d'autamt que
I plus-value acquise in fine par I'mmeuble
leur profitera intégralement.

Sous réserve de remplir certaines conditions,
les dépenses supportées par le nu-propriéiaire
de biens regus por succession ou donation en
capplication des dispositions de 'article 605 du
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Code civil bénéficient d'un régime fiscal déto-
gatoire optionnel de déduction des cherges du
revenu global.

Ainsl, elles sont déductibles soit au tilre des re-
venus fonciers, dans les mémes conditions de
droit commun que l'usufruitier, soit sur option,
de son revenu global doms une limite cnnuelle
de 25 000 €, La fraction excédentaire est im-
putable dans les mémes conditions, cau titre
des dix années suivamies.

La déduction des cherges supportées par le
nu-propriétaire ou titre des grosses réparations
est possible, méme lorsque limmeuble est
occupé par luiméme ou par lusufmiitier, ou
encore lorscue Vimmeuble est donné en jouis-
sahce gratuitement & un tiers. '
Dams certains cets, usufruitier sera legalsment
obligé d'exécuter les grosses réporcaons d
ses frais, Clest notamment le cas lorsqudl loue
limmeuble car, en temt que bailleur, 1 a obli-
geion de meilre et de mainienir en bon &iat
les locoux loués, pour l'usage cuguel is sont
destinés.

D'crutre pant, lorsque limmeuble dépend dune
copropriété, le nu-propriétaire et I'usufruitier
sont obligés de payer chacun les chorges qui

leur incombent légalement, dés lors quelles <3
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Toutes les réparations qui touchent & ia structure de limmeuble ou & sa
solidité sont & la charge du nu-propriétaire, en theorie du moins,
puisque I'usufruitier ne posséde aucun moyen de 'y contraindre

oni & décidées par 'assemblée des copro-
priétaires. En dehors de ces cas “légaiement
. réglementés’. bien souvent, l'usuiruitier est
. quend méme amené & finameey lu-méme les
 réparations qui incombent normalement au
nu-propriétaire.
Mcis, admettons-le, il n'y est guére encourags,
dcms la mesure ol i n'a aucune certitude d'en
&tre indemmnisé.
On lui opposera notarnment l'alinéa 2 de l'ar-
ticle 599 du Code civil, cu terme duquel au-
cune indemniscation n'est jamads due pour les
dépenses damélioration (les améliorations
concernent par exemple, une construction
nouvelle gui s'gjoute au fonds existant et en
augmente la valeur).

Une possible indemnisction sut le fonde-
ment de l'enrichissement sems cause

A défaut de permetire & Musufruitier de se faire
intégralement rembourser des dépenses guil
ora engagées powr faire des grosses 1&pa-
rations en raison de la carence du nu-proprié-
taire, quelques décisions judicicires ont né-
cnmoins admis qu'il puisse obtenir un dédom-
magement de la part du nu-propriétaire sur le
fondement de l'enrichissement scms cause.
Lorsquelle a &t admise, cette indermnnisction
a été calculée non pas en fonction de la dé-

pense faite, mads en fonction de la plus-value -

procurée & limmeuble,

En outre, elle ne pourra intervenir qu'd I'expi-
ration de l'usufruit, car c'est & peatir de ce mo-
ment que le nu-propriétaire, ayont recouvrd la
pleine propriété du bien, commencera & en
percevoir les fruits.
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Sous ce dernier angle, le droit & indemnisation
1este crtificiel dams la mesure o, compie tenu
du caractére viager de lusufruit, celarevient &
ouvrir le droit & ndemnité & Ihéritier de lusu-
fruitier quii, généralement, est le nu-proprié-
{aire Iui-méme.

L'alternative :

un aménagement conventionnel

Cetlte répartition légale des charges entre
les titulaires des droits démembrés n'étemt
pas dordre public, il est possible d'améndger
conventicnnellement les relations des porties
et de prévoir le contraire.

Ainsi, l'acte constitutif du démembrement
pouna valablement prévoir une clause qui
contraint le nu-propriétaire & exécuter les tra-
vaux nécessaires, co qui permettra d'éviter
tout conflit.

Encore fcat-il que la clause seit clairement ré-
digée, ef ne se contente pas de stipuler cue les
grosses réparations restent "d la charge” du
nu-propriétaire, mdais fasse clairement appa-
rcdtre l'obligation imposée au nu-propriétaire
et le droit que se réserve l'usufruitier de le
coniraindre & s'exécuter. ’

A défaut, T'usufruitier ne pourrcit obtenir du
nu-propridtaire Y'exécution forcée des grosses
éparations.

C'est précisément sur le fondement de cette
régle que la Cour de cassation o censuré I'ar-
rét quavatt rendu la Cour d'appel. dans 1a
mesure ol Id ¢lause insérée dans l'acte de do-
nation se contentait de faire référence & l'onti-
cle 605 du Code civil, et n'agjoutcit donc rien au

régime légal. m
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