EMPHYTEOSE
(Notes)
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1.00

GENERALITES

Le législateur a donné une nouvelle définition de l'emphytéose’, de maniére « [...] a aplanir
les difficultés que posait le droit antérieur dans ce domaine et a dépouiller cette institution
de certains éléments vétustes [...]. Auparavant, certains considéraient que ce type de contrat
ne comportait pas l'obligation de faire des constructions, ou si les améliorations se rappor-
taient a un immeuble existant ou bien déja amélioré, la validité du contrat pouvait étre mise
en cause. »” Le Code civil du Bas-Canada se contentait de ir le @trat emphytéotiqu
pouvant donner naissance a l'emphytéose’. Depuis la ré e dydCode czwl du Qué
I'emphytéote a l'obligation d'apporter a 1I’immeubl

ser pleinement l'immeuble a la condition de n
1119 du C.c.Q. le confirme et inclut l'emphytéose
de propriété. En ce sens, l'emphyteote quiert l'utilité de I'immeuble
teote jouit des droits du propriétai u propriétaire jusqu'a
se’, et le nu-propriétaire en con

« Il y a néanndeins in€tion a apporter a la de la propriété prévue a
l'article 4% du i avoir : “le droit de jouir et
de disppser ch .J'Vet “la propriété” conférée a

pse est un droif ¢ « droit réel »'* et immobilier”, qui

um de cent ans'®. A l'arrivée du terme, I'emphytéote est tenu de
propriétaire cédant. Deuxiémement, I'emphytéote ne jouit pas totale-
ar il ne peut détériorer I'immeuble cédé et doit le remettre avec les
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1.02  Objet et cause

Profitant d'un droit réel immobilier'’, 'emphytéote exerce son droit directement sur le bien
sans lien personnel avec le nu-propriétaire. Par I’objet auquel il se rattache, I'emphytéose ne
pose que sur un immeuble™. L’objet se rapporte sur un fonds de terre, sur un batiment ou a
la fois sur un terrain et un immeuble bati*'. Ce droit est un démembrement du droit de pro-
priété qui permet a 'emphytéote d'utiliser pleinement l'immeupde, par exemple de 1'hypothé-
quer et a obtenir un financement pour la réalisation de son ptoj A
nu-propriétaire récupére son fonds et regoit en prime
avoir a payer d'indemnité. Par ailleurs, il n'a pas a ass ent des impo6ts fonci

ni 'entretien pendant la durée du droit. 2
2.00 ELEMENTS CONSTITUTIFS DE L’EMPHYTE
Quatre ¢léments™ s'avérent une conditi non a la formation de I' 0se :
a) l'existence d'un immeubl L 4
b)  T'obligation de&1\ ns, ouvrages o tio
c) un terme d'une 1X ans et cent ;
L 4
d) i roits attaché8a lite ropriétaire, sous réserve des limi-
1tre quatriéme du Q. etisous réserve de ’acte constitutif.
Sous 1 ions du C.c.B.-C., u phytéotique dont il manquait un des élé-
ments iels’ ou qui renfermait : contralre a l'essence de I'emphytéose a tou-

e titre que les parties ont donné a leur conven-

I'essence méme du
il n'y aurait p

téose’®. Quant a ’auteur Frenette, il déconseille 'utilisation de
tique qui, selon lui porte a confusion avec les notions du loua-

ce cadre légal, accompagné des termes qui lui sont familiers est malheureux
ulement parce qu’il évoque et contribue a perpétuer 1’idée d’une association mons-
, mais aussi parce que nonobstant ce fait et sans qu’il soit question de transformer
emphytéose en variante originale du louage [...]. »*’
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2.01

2.02

2.03

Immeuble

Il est de l'essence méme de I'emphytéose qu'elle porte sur un immeuble, excluant la quote-
part afférente a I’immeuble, en raison des constructions, ouvrages ou plantations qui doivent
étre effectués®. Bien que 1’emphytéose porte surtout sur un immeuble par nature comme un
fonds de terre ou terrain, le Code civil du Québec autorise qu'il orte sur un terrain ou sur un
immeuble déja bati*® ou 4 la fois sur un terrain et sur un im
mot « batiment »°' est remplacé par les mots « constructio
tout type de structure, incluant les ponts™ et les résea
trique®, systéme d'ascenseur’’, systéme de chauffa
aqueduc™, fosse septique®, puits artésiens ehinst

Obligation de faire des constructions, des ou s oW des plantation

Le contrat doit énoncer que 1'emphyteo
des plantations sur l'immeuble et

s'engage a faire des constructions, des ouvrages ou
s modalités ; elle consti condition in-

contournable de 1'emphytéose depui dification du droit priiyé québécois en 1866%. Cet
engagement présente un cag ¢ igatoire et non simplement facultatif**. Ces travaux

doivent augmenter 1 euble utilisé d'une fago , c'est-a-dire y appor-
ter une plus-valu345 ; i C s-value. Ces travaux peu-
vent se traduirg par
gement paysag e préparation

5 I’ explmtatlonﬁ’u t

ns d'enfouissement des déchets
t la plus-value du fonds*’.

at ambigué ou i
un testament qui s de clause prévoyant la réalisation de sembla-
bles tra ne constitue p hy ¢ose™. Par ailleurs, selon un certain courant juris-
dentiel et doctrinal®, lor, vaux sont insuffisamment précisés ou demeurent am-
gués, dans un contrat ou t t, il semble qu'ils ne rencontreraient pas les éléments
nstitutifs de I'emph 'ose ar conséquent, les réalisations doivent étre expressément dé-
crites ; l'intentio ies it se traduire en une obligation de les réaliser.
Terme et

minimale d'un contrat emphytéotique est de dix ans (10 ans)™ et d'une durée
nt ans (100 ans)’'. Par conséquent, tout acte constitutif qui prévoit une durée

ent ans, elle sera réduite a cette durée™. Le contrat emphytéotique peut faire 1'ob-
'un renouvellement™ prévu dans l'acte constitutif. Le renouvellement constitue nécessai-
nt un nouvel acte™. Dans un autre ordre d'idées, un acte fait pour une durée de cent ans






