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Droit réel démembré, charge de la propriété : le débat sur la nature juridique de I'usufruit ou du
droit d’usage, stimulé par la jurisprudence récente, implique de revenir sur les critéres distinguant
ces deux conceptions et sur leurs incidences.

1. La classification des droits réels L'analyse de la nature véritable de 1'usufruit ou du droit d'usage suppose
une étude préalable de la classification des droits réels. Traditionnellement, sont distingués les droits réels des droits
personnels, les premiers offrant & leur titulaire un droit sur une chose, alors que les seconds lui conférent un droit
d’agir contre une personne (P Malaurie, L. Ayngs et M. Julienne : Droit des biens 9* éd. Lextenso 2021 n® 149). Dans la doctrine
classique, les droits réels se divisent en deux catégories :

~ les droits réels principaux qui permettent & leur titulaire de retirer tout ou partie des utilités de la chose sur laquelle ils
portent, sans |'intervention d'un tiers. lls sont constitués par le droit de propriété et ses démembrements ;

= les droits réels accessoires, soit les siiretés réelles.

S'il a toujours été admis |'interdiction de créer par convention un droit réel accessoire (M. Grimaldi, « Droits réels de
jouissance spéciale : réflexions sur les aspects juridiques » 1 IP 2021 n° 1, 2.1 spéc. ¢ 4), la question du numerus clausus des
droits réels principaux a longtemps été discutée. Se fondant sur l'article 543 du Code civil, une partie de la doctrine
réfutait toute possibilité pour les parties de créer un droit autre que ceux mentionnés par ce texte (F. Zenati-Castaing
et T. Revet : Les biens 3 €d. 2008 PUF spéc. n° 295). L'argument demeurait néanmoins fragile au regard du principe
de liberté contractuelle, d’autant plus qu'un droit réel principal offre & son titulaire un droit sur tout ou partie des
utilités de la chose, sans que les tiers puissent en patir. Dés lors, rien ne s'opposerait & ce qu'un propriétaire puisse
constituer au profit d'un tiers un droit réel de jouissance spéciale (DRJS) non expressément prévu par la loi. Dans
le prolongement de la jurisprudence Caquelard (Cass. req. 13-2-1834, Caquelard ¢/Lemoine), la Cour de cassation a
décidé d'emprunter cette voie dans la célebre affaire « Maison de poésie » (Cass. 3 civ. 31-10-2012 n° 11-16.304 FS-PBR :
RTD civ. 2013 p. 141 note W. Dross ; Cass. 3°civ. 892016 n® 14-26.953 : RTD civ. 2016 p. 894 note W. Dross, JCP N 2016 n° 1294
note J. Dubarry et V. Streiff), en consacrant, au visa de l'article 544 et de I'ancien article 1134 du Code civil, I'absence
de numerus clausus des droits réels principaux.

2. l'analyse classique du droit de propriété Le droit de propriété est défini a I'article 544 du Code civil selon
lequel « La propriété est le droit de jouir et disposer des choses de la maniére la plus absolue, pourvu qu'on n'en fasse
pas un usage prohibé par les lois ou par les réglements ». Dans la théorie classique, il s'agit du droit réel principal le
plus important car il permet & son titulaire de retirer toutes les utilités du bien, la propriété de la chose et la chose
elle-méme étant alors confondues.

Le droit de propriété résulte ainsi de la somme de trois attributs : 'usus, le fructus et 'abusus. Il est également
présenté comme absolu (C. Grimaldi : Droit des biens 3* éd. Lextenso 2021), ce qui justifie son caractére perpétuel, mais
aussi le rapport d'exclusivité entre le propriétaire et sa chose.
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