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RESTRICTIONS AU DROIT
DE PROPRIETE

Dans le cas d’un bormnage a I'amiab
I"acceptation par le géométre expert
confi€e par son client.

Dans le cas d’un bornage judiciaire, c’est un
mission définie par le juge.

Le géometre est seul autorisé a diligenté des
operations de bornage
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Comment se déroule un bornage?

® Recherche d’identité des parties

o Convocation des parties par
courrier ou tel ( joindre des
modéles de pouvoir Jen leur
demandant d’amener les titres de
propriété et tous les doc. utiles




LA REUNION DE BORNAGE

Lister les présents. vérifier les identités
Analyser les doc. Communiqués
Rechercher les bornes anciennes, les signes de
mitoyenneté, prendre en compte les limites naturelles,
prendre les mesures pour constater la conformité ou\les
écarts avec le cadastre
Proposer les limites
En cas d" absence d’un voisin, proposer un piquetage quj
sera soumis a son approbation \
Lorsque les parties sont d’accord. matérialiser les bornes \
Relever les bornes nouvelles, angles de murs ou de
clotures existants reconnus comme limite

certifié par le géome
expert 4 toutes leS\parties

~

En cas de contestatityn d’un
des riverains. dresser yn
proces verbal de caren
3. Renseigner AURIGE (
base de données réalisées
par les géométres )

o &




® Il est impossible de bomer deux
propriéte séparées par une route
ou un cours d’eau

e [l est impossible de bomer des
propriétes contigués lorsque ce
sont en fait deux bétiments qui

ornage

Bornage possible pag un
particulier en limite avec le
domaine public

se touchent.

® Le bornage ne peut étre fa
pour les copropriétaires
souhaitant faire borner leur gt

Les actions de bornage en
milieu urbain sont rares,

® [l est impossible de bomer un
deuxiéme fois e\
!

LA MITOYENNETE

® Le mur
La mitoyenneté d’un mur coproprietex, p
ou d’une cldture il faut I'accorthdu

s’apparente a une
copropriété entre voisin ® Vous pouvez utilis

c’est a dire & une gestion I'intégralité de I'épalgseur
indivise de tout et non une du mur de votre coté
propriété individualisée
par moitié.

L]

Les frais d’entretien
concernent I'ensemble dul
mur et non la partie qui a
besoin d’étre réparée

MUR PEUT IL

1. Les murs et les clotures peuvent €
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prescription acquisitive { possession continue)
longue date et reconnue car signes extérieurs :

pose enduit, enseigne, adossement
constructio]

* 30 ans pour la prescription




LE CA

® Le cadastre ne garantic pas les
informations qu'il livre. ni en
limite. ni en contenance...

@ Ladocumentation cadastrale
reste nécessaire et d'utilisation
aﬁﬁdiﬂ]nu dans la

imitation et le bomage

® Le plan cadastral { datant de
Napoléon ) reste la
photographie d’un éat des
lieux

d’appartenancenle
clotures, haies : elg
qui ne sont pas des
preuves mais des
présomptions nécessaires
pour comprendre les ligux
et qui sont @ mettre en
rapprochement avec les
dires des parties

@ Le bornage est fait pour fixer la ligne di

propriétés

terrain

@ Au contraire une rectification de limite pourra
faire I’objet d’un bornage et d’un acte notarié \

cloture droit, le bornage n’entérine pas cela?




D’apreés I’axtic
du code civil
bornage est 4 frajs
commun ( dslec
d’un bornage a
I"amiable )

Le bornage n’est soumis a aucun enregistrement. Les thers
ne sont pas informés d’un bornage

Les géometres saisissent I’ensemble des bornages dans un!
silo informatique accessible sur internet ( AURIGE )

Pour les terrains dans
un lotissement, issus
d’une division &
Iintérieur d’une ZAC
( zone d’aménagement
concerté) ou issus

d’un remembrement

= Bornage obligatoire

terrains ,
introduit

la notion
d information de
Lacquéreur par un
descriptif mentionnaht
si le terrain est borné
OU HOH,

e g o
Ayt AR T ==
3 i
]
! ~
ik i
v
[Tl e o I W S —_—
s )
’
1
T deocf L o oz " =
gy et
w3 H
s <A
- Z !
- = -



RESTRICTION AU DROIT DE

— PROPRIETE

PLANTATIONS-JO - S

® La servitude est une charge { contraitigiqui pese
sur un fonds ( terrain ou construction)
fonds servant, au profit d’un autre fonds,
dénommeé fonds dominant.

@ La servitude ne peut porer que sur un terrain o
une maison, et n’est pas li¢es aux personnes

@ Elle constitue un accessoire du droit de propriéié
du fonds dominant et est perpétuelle sauf ‘\

antinn o

POt s A

avec des mailles de N0

Hauteurs pour RDC :
2,6m

Pour les étages: 1.9m
e (est une tolérance pas
une servitude, la voisin
peut y mettre fin a tout
momcent
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Les jours et les vues ne pe
pratiquées que sur un mur p

‘ b limite séparative et pour une vue

e Siirréguliérement pratiquée : le voisin
peut en exiger la suppression

DISTANCE D

e Plantations & 2 metres de la limite séparative si
arbresde+de2 m

@ 50cm pour les autres plantations

e Sinon respect des
voisin peut exiger q
soient arrachés

e Le droit de propriété se
dans les trois dimensions :

2 obliger le propriétaire des arbres
a venir couper les branches qu
dépassent sur la propriété voisine

=2 Les fruits tombés sur la propriété
voisine appartiennent au voisin \

< Le propriétaire voisin peut coupe!
tout ce qui dépasse de la limite 221




eaux qui s’ écoulent des fonds supg
qt p

@ Le propriétaire inférieur ne peut pas
endiguer

e Lc propriétaire supérieur ne peut rien faire
qui aggrave

e Tout propriétaire doit
faire des toits
permettant aux gaux
pluviales de s écouler
sur son terrain

e Une fois tombées sur
le sol, les eaux
peuvent s’écouler chez
fe voisin \

une servitude Beakdite « de
tour d'échelle »

reprise par le code civi]

DEFINITION : C'est a dixg
passer chez le voisin pour
effectuer des réparations chgz
soi.

Le probléme ne se pose qu'a
propos des murs privatifs




LE TOUR D*ECHELLE

e Conditions pour le cas de passage
pour travaux :

1. Le caractére indispensable des travaux

2. Impossibilité a passer ailleurs

3. La gene et le prejudice ne doit pas étre
disproportionné a I’intérét de [I’auteur des travayx

4. Le versement d’une indemnité juste et
raisonnable

RESTRICTIONS AU DROIT
DE PROPRIETE

DROIT DE PASSAG

INTRO

Le code civil prévoit que
le droit de passage sur le
terrain d’autrui ne peut

étre revendiqué que dans
un cas précis o>,

Article 682 du code civil




Article 682 du code civil

« Le propriétaire dont les fonds sont enclay!
n’a sur la voie publique aucune issue su
s0it pour Iexploitation agricole , industrie
commerciale de sa propriété, soit pour la
réalisation d’opérations de construction ou de
Jotissement, est fondé de réclamer sur les fonds'de
ses voisins un passage suffisant pour assurer la
desserle compléte de ses fonds, a charge d’une
indemnité proportionnée au dommage qu’il peut
occasionner » \

passage ne peut résulier que :

® D’un titre

@ De la destination du pére de famille, révelge
comme signe apparent

. LES DITIONS DE

L’ ARTICLE DU CODE
L

i |
A. Les conditions de gm

1. L’état d’enclave du fonds
Le paiement d’une indemnité

Les personnes concernées

b

Les fonds soumis 2 la servitude
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LES CON

1. L’Etat d’enclave
Aucun accés i la voie publique

. Par la situation des lieux

_ Par une modification (
éboulement, déplacement
d’un chemin )

- Du fait de I"homme (
division de terrain )

o L’étendue du droit est & l'utilisatio fond et a

son utilisation future ( lotissement ...

e Le propri¢taire du fonds enclavé peut exigerune
servitude de passage, | extension ou I’aggravation
d’une servitude existante ( nécessité : pompier.

o La servitude de passage peut également toucher 1
sol ( depuis peu ...merci la jurisprudence!)

dommage causé { surface,
passage + ou — fréquent )
Elle ne peut se baser sur la
valeur du terrain ( comme une
vente )

Elle est payable en une seule
fois mais peut étre sous forme \
de redevance annuelle ’*l

11



3. Les personnes concernées

Les propriétaires de droit réel
- Les propriétaires

- L’usufruitier WE , i{'} -

- -indivisai , T R v e : p o ‘;“
Un co-indivisaire seul sl BA\BW ~fem anywn A oD mu DA (i PRy

- Une personne morale ( SCI) 2 ) p: 7 ~

¢
Ne peuvent pas réclamer les locataires, les
fermiers. ..

i

) }’,», LRt e B \S\: \,-
EVE LAY T R o B I Y, DS LY. e

a la servitude

Tous les fonds voisins peuvent étre se\k

B

B. Les conditions de forme : organi
la servitude




e Assiette de passage (
article 683 )

Deux notions qui s 'opposent

n’empéche pas le
- Le passage doit étre pris servant de se clore
du coté ol le trajet est le
plus court
- Il doit étre fixé dans
I"endroit le moins

dommageable sauf si celui ci utilise la

servitude

Il. LES ES POSSIBILITES
D" ACQUERI DROIT DE
PASSAG

A. Le titre de propriété
B. La destination du pére de famille

C. La prescription

&

T
LE TITRE DE-RROPRIETE

entre les parties
e ]l peut étre inclus dany une
vente, partage, donatio
11 est indispensable que
soit opposable aux tiers (
publication au bureau des
hypothéques)

droit

= ACTE NOTARIE 40

ODLICATOIDD




C’est un arrangement opeére p
propriétaire sur son fonds au pro
autre fonds lui appartenant également ou
ayant appartenu ( preuve dans un acte\de la
division du fonds )

Le droit de passage est une servitude
continue.

e Le droit de passage ne peut résult d’un titre

et non pas de la prescription trentenair

e La seule exception est Paccés utilisé pour ur
terrain enclavé.

e Ce passage doit &re ¢tabli par tout mode de
preuves : [Emoignages, état des lieux, clotures...

Lorsque 'enclave cesse. le propri¢taire du fonds servantpeut
invoguer "extinction de la servitude, si la desserte du
fonds dominant est assurée.

A défaut d*accord amiable, la disparition de Uenclave doit
&tre constatée par décision de justice.
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