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Avant-propos 

Cet ouvrage a pour but premier de présenter aux étu-
diantes et aux étudiants en droit les règles du Code civil relatives aux 
droits réels. Ce qui m’a paru essentiel figure en caractères normaux. Les 
passages en petits caractères dont le texte n’est pas précédé d’un losange 
sont également destinés aux étudiantes et aux étudiants ; il s’agit d’in-
formations complémentaires qui peuvent faciliter la compréhension et 
l’assimilation des principes essentiels. 

Il aurait été dommage de ne pas saisir l’occasion de ce 
précis pour tenter d’offrir aussi aux juristes de langue française en-
gagé(e)s dans la vie professionnelle un ouvrage d’orientation dans le 
domaine des droits réels. C’est à ces juristes que sont destinés les 
passages en petits caractères précédés d’un losange ainsi que les notes. 
Les uns et les autres sont naturellement limités par le genre de l’ouvrage, 
mais ils permettront peut-être de trouver plus rapidement des informa-
tions complémentaires. 

Je tiens à exprimer ma reconnaissance à toutes celles et 
à tous ceux qui ont contribué à la mise au point de cet ouvrage, en 
particulier  

– pour la première édition, MM. Bénédict FOËX et Jean-Paul VULLIÉTY,
alors assistants à la Faculté de droit de Genève, Mmes Fabienne
HOHL, Catherine METTRAUX et Josette MOULLET et MM. Nicolas 

CHARRIÈRE, Raymond LORETAN, Christian VALENTINI et Amédéo
WERMELINGER, alors assistants à la Faculté de droit de Fribourg ;

– pour la deuxième édition, Mme Christine ANGÉLOZ, alors assistante à
la Faculté de droit de Fribourg ;

– pour la troisième édition, Mmes Maria Consuelo ARGUL et Emese
MOHI, alors assistantes à la Faculté de droit de Fribourg ;

– pour la quatrième édition, MM. Andrea ERMOTTI et Alexandre
WELLINGER, alors assistants à la Faculté de droit de Fribourg ; et

– pour cette cinquième édition, Mme Jessica BOUCARD, collaboratrice
scientifique à cette même Faculté.

Mes remerciements vont également à Mme Myriam 

SOTTAS qui a assuré les travaux de secrétariat. 

Enfin, j’exprime ma gratitude à la Fondation du droit de 
la construction pour son soutien.  

Fribourg, le 30 avril 2020 PAUL-HENRI STEINAUER 

© 2020 Editions Stämpfli SA - Matériel protégé par le droit d'auteur - Toute cession à des tiers est interdite 
Steinauer, Paul-Henri: Les droits réels, Tome II, 2020



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

© 2020 Editions Stämpfli SA - Matériel protégé par le droit d'auteur - Toute cession à des tiers est interdite 
Steinauer, Paul-Henri: Les droits réels, Tome II, 2020



  7 

 

 Sommaire  

 Tome Page 

Introduction .................................................................................  I 51 
 

Première partie : Introduction à l’étude des droits réels ............  I 53 

 

Deuxième partie : Possession et registre foncier ..........................  I 97 

 

Titre premier : 

La possession .....................................................  I 99 

 

Chapitre premier : 

Notion et espèces de possessions ........................  I 101 

 

Chapitre II : 

Acquisition et perte de la possession ..................  I 120 

 

Chapitre III : 

Les effets de la possession ..................................  I 146 

 

 

Titre second : 

Le registre foncier .............................................  I 221 

 

Chapitre premier : 

Le registre foncier en général .............................  I 223 

 

Chapitre II : 

Les opérations au grand livre .............................  I 261 

 

Chapitre III : 

Les effets du registre foncier ...............................  I 351 

 

 

© 2020 Editions Stämpfli SA - Matériel protégé par le droit d'auteur - Toute cession à des tiers est interdite 
Steinauer, Paul-Henri: Les droits réels, Tome II, 2020



8 Sommaire 

 

Troisième partie : La propriété .....................................................  I 393 

 

Titre premier : 

La propriété en général ....................................  I 395 

 

Chapitre premier : 

Le droit de propriété et sa protection .................  I 397 

 

Chapitre II : 

L’étendue du droit de propriété ..........................  I 412 

 

Chapitre III : 

La propriété collective ........................................  I 432 

 

Section 1 : 

La copropriété et la propriété par étages .............  I 434 

 

Sous-section 1 : 

Notion, constitution et extinction  

de la copropriété (par étages) ..............................  I 434 

 

Sous-section 2 : 

Les effets de la copropriété (par étages) .............  I 471 

 

Section 2 : La propriété commune ......................  I 537 

 

 
Titre deuxième : La propriété foncière ...........  II 57 

 

Chapitre premier :  

L’objet de la propriété foncière ..........................  II 58 

 

 § 37 Les immeubles au sens du Code civil .................  II 58 

 § 38 Les immeubles publics .......................................  II 70 

 

Chapitre II : 

L’acquisition et la perte de la propriété foncière  II 80 

 

 § 39 Généralités sur l’acquisition de la propriété  

  foncière ...............................................................  II 80 

 § 40 Les modes d’acquisition dérivée de la propriété  

  foncière ...............................................................  II 83 

 § 41 Les modes d’acquisition originaire de la  

  propriété foncière ................................................  II 98 

 § 42 Perte de la propriété foncière et mesures  

  judiciaires ...........................................................  II 116 

 

© 2020 Editions Stämpfli SA - Matériel protégé par le droit d'auteur - Toute cession à des tiers est interdite 
Steinauer, Paul-Henri: Les droits réels, Tome II, 2020



 Sommaire 9 

Chapitre III :  

L’étendue de la propriété foncière ......................  II 122 

 

 § 43 L’extension horizontale de la propriété  

  foncière ...............................................................  II 122 

 § 44 L’extension verticale de la propriété foncière .....  II 131 

 

Chapitre IV :  

Les restrictions de la propriété foncière .............  II 166 

 

Section 1 

Les restrictions volontaires de la propriété  

foncière ...............................................................  II 166 

 

 § 45 Les droits d’emption et de réméré ......................  II 168 

 § 46 Le droit de préemption........................................  II 182 

 

Section 2 

Les restrictions légales de la propriété  

foncière ...............................................................  II 199 

 

Sous-section 1 

Les restrictions de droit privé .............................  II 200 

 

 § 47 Généralités ..........................................................  II 200 

 § 48 Les droits de préemption légaux .........................  II 209 

 § 49 Les restrictions dérivant du droit  

  de voisinage ........................................................  II 221 

 § 50 La mise en œuvre des restrictions dérivant  

  du droit de voisinage ...........................................  II 268 

 § 51 Les droits d’accès sur le fonds d’autrui ..............  II 286 

 

Sous-section 2 

Les restrictions de droit public ............................  II 293 

 

 § 52 Généralités ..........................................................  II 293 

 § 53 Les restrictions de droit public relatives aux  

  améliorations du sol et aux sources ....................  II 302 

 

© 2020 Editions Stämpfli SA - Matériel protégé par le droit d'auteur - Toute cession à des tiers est interdite 
Steinauer, Paul-Henri: Les droits réels, Tome II, 2020



10 Sommaire 

 

Titre troisième : La propriété mobilière .........  II 308 

 

Chapitre premier : 

L’objet et les effets de la propriété mobilière .....  II 309 

 

 § 54 L’objet de la propriété mobilière ........................  II 309 

 § 55 Les effets de la propriété mobilière ....................  II 319 

 

Chapitre II :  

L’acquisition et la perte de la propriété  

mobilière .............................................................  II 323 

 

 § 56 Généralités sur l’acquisition de la propriété  

  mobilière .............................................................  II 323 

 § 57 Les modes d’acquisition dérivée de la propriété  

  mobilière .............................................................  II 325 

 § 58 Les modes d’acquisition originaire de la  

  propriété mobilière .............................................  II 355 

 § 59 La perte de la propriété mobilière .......................  II 398 

 

 

Quatrième partie : Les droits réels limités ...................................  II 401 

 

Titre premier :  

Les droits réels limités en général....................  II 402 

 

 § 60 Notion, objet et nature des droits réels limités ....  II 402 

 § 61 Le rang des droits réels limités ...........................  II 406 

 § 62 Les droits réels limités sur son propre bien.........  II 414 

 

Titre deuxième : Les servitudes .......................  II 421 

 

Chapitre premier :  

Les servitudes foncières ......................................  II 423 

 

 § 63 Notion et contenu ................................................  II 423 

 § 64 La constitution des servitudes foncières .............  II 437 

 § 65 L’extinction des servitudes foncières ..................  II 451 

 § 66 Les effets des servitudes foncières ......................  II 465 

 § 67 La modification des servitudes foncières ............  II 483 

 

 

© 2020 Editions Stämpfli SA - Matériel protégé par le droit d'auteur - Toute cession à des tiers est interdite 
Steinauer, Paul-Henri: Les droits réels, Tome II, 2020



 Sommaire 11 

Chapitre II : 

L’usufruit et le droit d’habitation .......................  III 52 

 

Chapitre III : 

Les servitudes personnelles irrégulières .............  III 110 

 

 

Titre troisième : 

Les charges foncières ........................................  III 143 

 

Titre quatrième : 

Les droits de gage immobiliers ........................  III 157 

 

Chapitre premier : 

Les règles communes aux deux formes  

de droit de gage immobiliers ..............................  III 158 

 

Chapitre II : 

L’hypothèque ......................................................  III 263 

 

Chapitre III : 

La cédule hypothécaire .......................................  III 344 

 

Chapitre IV : 

Les titres fonciers ................................................  III 411 

 

 

Titre cinquième : 

Les droits de gage mobiliers .............................  III 415 

 

Chapitre premier : 

Les droits de gage mobiliers en général .............  III 415 

 

Chapitre II : 

Le nantissement ..................................................  III 446 

 

Chapitre III : 

Les autres formes de droits de gage mobiliers ...  III 482 

 

  

© 2020 Editions Stämpfli SA - Matériel protégé par le droit d'auteur - Toute cession à des tiers est interdite 
Steinauer, Paul-Henri: Les droits réels, Tome II, 2020



12 Sommaire 

 

  

 

© 2020 Editions Stämpfli SA - Matériel protégé par le droit d'auteur - Toute cession à des tiers est interdite 
Steinauer, Paul-Henri: Les droits réels, Tome II, 2020



 Liste des abréviations 13 

 

 Liste des abréviations 

a ancien 

Abs. Absatz (= al.) 

AJP Aktuelle juristische Praxis (= PJA) 

al. alinéa 

art. article (= Art.) 

Art. Artikel (= art.) 

ATF Recueil officiel des arrêts du Tribunal fédéral suisse 

BEG Bundesgesetz vom 3. Oktober 2008 über Bucheffekten (LTI) 

(RS 957.1) 

BGB Bürgerliches Gesetzbuch 

BGBB Bundesgesetz vom 4. Oktober 1991 über das bäuerliche Boden-

recht (LDFR) (RS 211.412.11) 

BJM Basler juristische Mitteilungen  

BK Berner Kommentar (Commentaire bernois) 

BlSchK Blätter für Schuldbetreibung und Konkurs 

BN Der bernische Notar (voir aussi NB) 

BO CE Bulletin officiel du Conseil des États 

BSK Basler Kommentar (Commentaire bâlois) 

CC Code civil suisse du 10 décembre 1907 (ZGB) (RS 210) 

CCfr. Code civil français 

CDA Communications de droit agraire 

CDPJ Code de droit privé judiciaire vaudois 

CEDH Convention de sauvegarde des droits de l’homme et des libertés 

fondamentales du 4 novembre 1950 (RS. 0.101) 

cf. confer 

ch. chiffre 

CHK Handkommentar zum Schweizer Privatrecht 

CO LF du 30 mars 1911 complétant le Code civil suisse (Code des 

Obligations) (OR) (RS 220) 

cons. considérant 

CP Code pénal suisse du 21 décembre 1937 (RS 311.0) 

CPC Code de procédure civile suisse du 19 décembre 2008 (ZPO) 

(RS 272) 

cpr comparer 

CR Commentaire romand 

Cst. Constitution fédérale de la Confédération suisse du 18 avril 

1999 (RS 101) 

DC Droit de la construction 

DEP Le Droit de l’environnement dans la pratique 

DETEC Département fédéral de l’environnement, des transports,  

de l’énergie et de la communication 

éd. édition/éditeur(s) 

EGV SZ Entscheide der Gerichts- und Verwaltungsbehörden  

des Kantons Schwyz 

 

© 2020 Editions Stämpfli SA - Matériel protégé par le droit d'auteur - Toute cession à des tiers est interdite 
Steinauer, Paul-Henri: Les droits réels, Tome II, 2020



14 Liste des abréviations 

 

Einl. Einleitung 

et al. et alii 

etc. et caetera 

Extr. Extraits des arrêts rendus par le Tribunal cantonal de l’État 

de Fribourg 

féd. fédéral(e) 

f./ff. und folgende(n) (Seiten, Artikel, Noten, etc.) 

FF Feuille fédérale 

FJS Fiches juridiques suisses 

GBV Grundbuchverordnung vom 23. September 2011 (ORF) 

(RS 211.432.1) 

GesKR Gesellschafts- und Kapitalmarktrecht 

GVP-SG St. Gallische Gerichts- und Verwaltungspraxis 

init. in initio 

IPRax Praxis des internationalen Privat- und Verfahrensrechts 

IPRG Bundesgesetz vom 1. Januar 1987 über das Internationale 

Privatrecht (LDIP) (RS 291) 

IWR Insolvenz- und Wirtschaftsrecht 

JAAC Jurisprudence des autorités administratives de la Confédération 

JdT Journal des Tribunaux* 

LA LF du 21 décembre 1948 sur l’aviation (RS 748.0) 

LAAM LF du 3 février 1995 sur l’armée et l’administration militaire 

(RS 510.10) 

Lac/LaCC/LACC Loi d’application du Code civil suisse 

LAgr LF du 29 avril 1998 sur l’agriculture (RS 910.1) 

LAT LF du 22 juin 1979 sur l’aménagement du territoire (RS 700) 

LBFA LF du 4 octobre 1985 sur le bail à ferme agricole 

(RS 221.213.2) 

LCart LF du 6 octobre 1995 sur les cartels et autres restrictions à la 

concurrence (RS 251) 

LCC LF du 23 mars 2001 sur le crédit à la consommation 

(RS 221.214.1) 

LChP LF du 20 juin 1986 sur la chasse et la protection des 

mammifères et des oiseaux sauvages (RS 922.0) 

LCR LF du 19 décembre 1958 sur la circulation routière (RS 741.01) 

LDFR LF du 4 octobre 1991 sur le droit foncier rural (RS 211.412.11) 

LDIP LF du 18 décembre 1987 sur le droit international privé 

(RS 291) 

LEaux LF du 24 janvier 1991 sur la protection des eaux (RS 814.20) 

LEx LF du 20 juin 1930 sur l’expropriation (RS 711) 

LF Loi fédérale 

LFAIE LF du 16 décembre 1983 sur l’acquisition d’immeubles par des 

personnes à l’étranger (RS 211.412.41) 

 
* Si la référence au Journal des Tribunaux est suivie d’un astérisque, l’arrêt cité 

n’est que résumé dans cette revue. 

© 2020 Editions Stämpfli SA - Matériel protégé par le droit d'auteur - Toute cession à des tiers est interdite 
Steinauer, Paul-Henri: Les droits réels, Tome II, 2020



 Liste des abréviations 15 

 

LFH LF du 22 décembre 1916 sur l’utilisation des forces 

hydrauliques (RS 721.80) 

LFo LF du 4 octobre 1991 sur les forêts (RS 921.0) 

LFSP LF du 21 juin 1991 sur la pêche (RS 923.0) 

LFus LF du 3 octobre 2003 sur la fusion, la scission, la trans-

formation et le transfert de patrimoine (RS 221.301) 

LGéo LF du 5 octobre 2007 sur la géoinformation (RS 510.62) 

LGVE Luzerner Gerichts- und Verwaltungsentscheide 

LI-CC/LiCC Loi d’introduction du Code civil suisse 

LiCCS Loi sur l’introduction du Code civil suisse 

LIE LF du 24 juin 1902 concernant les installations électriques à 

faible et à fort courant (RS 734.0) 

lit. littera 

LITC LF du 4 octobre 1963 sur les installations de transport par 

conduites de combustibles ou carburants liquides ou gazeux 

(RS 746.1) 

LNM LF du 23 septembre 1953 sur la navigation maritime sous 

pavillon suisse (RS 747.30) 

LP LF du 11 avril 1889 sur la poursuite pour dettes et la faillite 

(SchKG) (RS 281.1) 

LPCC LF du 23 juin 2006 sur les placements collectifs de capitaux 

(RS 951.31) 

LPE LF du 7 octobre 1983 sur la protection de l’environnement 

(RS 814.01) 

LRA LF du 7 octobre 1959 sur le registre des aéronefs 

(RS 748.217.1) 

LRB LF du 28 septembre 1923 sur le registre des bateaux 

(RS 747.11) 

LRN LF du 8 mars 1960 sur les routes nationales (RS 725.11) 

LSA LF du 17 décembre 2004 sur la surveillance des entreprises 

d’assurance (RS 961.01) 

LTBC LF du 20 juin 2003 sur le transfert international des biens 

culturels (RS 444.1) 

LTC LF du 30 avril 1997 sur les télécommunications (RS 784.10) 

LTF LF du 17 juin 2005 sur le Tribunal fédéral (RS 173.110) 

LTI LF du 3 octobre 2008 sur les titres intermédiés (BEG) 

(RS 957.1) 

LTV LF du 20 mars 2009 sur le transport de voyageurs (RS 745.1) 

MPG Mensuration, Photogrammétrie, Génie rural 

N/n. note(s) (marginale[s]), numéro(s) 

NB Le notaire bernois (voir aussi BN) 

nbp note de bas de page 

no(s) numéro(s) 

OACS Ordonnance du DETEC du 24 novembre 1994 sur les aéronefs 

de catégories spéciales (RS 748.941) 

OAOF Ordonnance du Tribunal fédéral du 13 juillet 1911 sur 

l’administration des offices de faillite (RS 281.32) 

© 2020 Editions Stämpfli SA - Matériel protégé par le droit d'auteur - Toute cession à des tiers est interdite 
Steinauer, Paul-Henri: Les droits réels, Tome II, 2020



16 Liste des abréviations 

 

OCRDP Ordonnance du Conseil fédéral du 2 septembre 2009 sur le 

cadastre des restrictions de droit public à la propriété foncière 

(RS 510.622.4) 

OFK Orell Füssli Kommentar 

OG Obergericht 

OGéo Ordonnance du Conseil fédéral du 21 mai 2008 sur la 

géoinformation (RS 510.620) 

OIPR Ordonnance du Tribunal fédéral du 19 décembre 1910 

concernant l’inscription des pactes de réserve de propriété 

(RS 211.413.1) 

OMO Ordonnance du Conseil fédéral du 18 novembre 1992 sur la 

mensuration officielle (RS 211.432.2) 

OPan Ordonnance du Conseil fédéral du 23 avril 2008 sur la 

protection des animaux (RS 455.1) 

OR Bundesgesetz vom 30. März 1911 betreffend die Ergänzung des 

Schweizerischen Zivilgesetzbuches (Fünfter Teil : 

Obligationenrecht) (CO) (RS 220) 

ORC Ordonnance du Conseil fédéral du 17 octobre 2007 sur le 

registre du commerce (RS 221.411) 

ORF Ordonnance du Conseil fédéral du 23 septembre 2011 sur le 

registre foncier (GBV) (RS 211.432.1) 

ORFI Ordonnance du Tribunal fédéral du 23 avril 1920 sur la 

réalisation forcée des immeubles (RS 281.42) 

OSAv Ordonnance du Conseil fédéral du 14 novembre 1973 sur 

l’aviation (RS 748.01) 

OTF Ordonnance du Tribunal fédéral 

OTrA Ordonnance du Conseil fédéral du 17 août 2005 sur le transport 

aérien (RS 748.411) 

OTV Ordonnance du Conseil fédéral du 4 novembre 2009 sur le 

transport de voyageurs (RS 745.11) 

p. page 

PCF LF de procédure civile fédérale du 4 décembre 1947 (RS 273) 

phr. phrase 

PJA Pratique juridique actuelle 

PKG Praxis des Kantonsgerichts Graubünden 

Pra Die Praxis des schweizerischen Bundesgerichts 

RBOG-TH Rechenschaftsbericht des Obergerichts des Kantons Thurgau 

RDAF Revue de droit administratif et de droit fiscal 

RDP restriction de droit public 

RDPPF restriction de droit public à la propriété foncière 

RDS Revue de droit suisse 

recht recht : Zeitschrift für juristische Ausbildung und Praxis  

réf. références 

réimpr. réimprimé 

Rep. Repertorio di giurisprudenza patria 

REPRAX Zeitschrift zur Rechtsetzung und Praxis im Gesellschafts- und 

Handelsregisterrecht 

© 2020 Editions Stämpfli SA - Matériel protégé par le droit d'auteur - Toute cession à des tiers est interdite 
Steinauer, Paul-Henri: Les droits réels, Tome II, 2020



 Liste des abréviations 17 

 

RF registre foncier 

RFJ Revue fribourgeoise de jurisprudence 

RJJ Revue jurassienne de jurisprudence 

RNJ Revue neuchâteloise de jurisprudence 

RNRF Revue Suisse du Notariat et du Registre foncier 

RPT Réforme de la péréquation financière et de la répartition des 

tâches entre la Confédération et les cantons 

RS Recueil systématique des lois fédérales 

RSJ Revue suisse de jurisprudence 

RSJB Revue de la Société des Juristes bernois 

RSFA Règlement vaudois sur le séquestre et la mise en fourrière 

d’animaux 

RVJ Revue valaisanne de jurisprudence 

SchKG Bundesgezetz vom 11. April 1889 über Schuldbetreibung und 

Konkurs (LP) (RS 281.1) 

SchlT Schlusstitel (= Tit. fin.) 

SJ La Semaine judiciaire 

ss et suivant(e)s 

ST Der Schweizer Treuhänder 

S.T. Systematischer Teil 

sv. et suivant(e) 

T. tome 

TC Tribunal cantonal 

Tit. fin./T.f. Titre final du Code civil suisse 

TF Tribunal fédéral 

vol. volume 

Vorb. Vorbemerkungen 

ZBl Schweizerisches Zentralblatt für Staats- und Gemeindever- 

waltung 

ZGB Schweizerisches Zivilgesetzbuch vom 10. Dezember 1907 (CC) 

(RS 210) 

ZK Zürcher Kommentar (Commentaire zurichois) 

ZPO Schweizerische Zivilprozessordnung vom 19. Dezember 2008 

(CPC) (RS 272) 

ZR Blätter für zürcherische Rechtsprechung 
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