TABLE DES MATIERES

o 1= - T 1
INtroOdUCHION.. ..o e 3
I
PRINCIPES GENERAUX REGISSANT LE DROIT DES SERVITUDES
Chapitre 1. Quelques notions sur les servitudes ..........cccecmmiciinnncne. 7
Section I DéEfinition.....ccccueeieiuieiriiieiiiieieiieicieeceieee e eseeesseeessaneeas 7
Section II.  L’origine des servitudes..........cccceerueriiiiniiniininininiinnnens 8
Section I1I. La classification des servitudes .........cceevvervuerrvuerrueeniuennneen. 10

1. Laclassification clasSiqUe .......coceveerecureceeueiniurieericeneecrneseeneseseseeseseencneene 10

2. Les servitudes par destination du pere de famille........c..cccvveneueinirnecnnee. 11
Chapitre 2. Le régime des servitudes..........ccermimimimirmimcrisreirreneeeeaas 17
Section I.  Principes régissant les servitudes.........ccccevevveeniniiinnnnnene. 17
1. Principe du caractére accessoire des servitudes ........c.cooveeuerrerecrerreneuenes 17

2. Le principe de fiXité.......coeniurieurineerieeneeieieineiseeiseeisee et eae 18

3. Principe dindivisibilité.........ccvieuniuriniirincireeireerecieeseesee s 19

4. Le principe de perpétuité........coccoovveererereereerereiernineerernenesesenseseseseeseneeenes 21
Section II. La vie des servitudes........cccceervuerrreervuernreerseenieenseenieensneens 21
1. Les conditions d’exercice des Servitudes ........coeeveurecuneucereecenereencreenennene 21

2. Comment naissent les Servitudes ?.......ccoeuveueeneurecenecenecrneeeneeeenereeenene 22

AL LS PIINCIPES coviviiiiiitiieiccict s 22

B. La constitution des servitudes A titre ONreUX .. ..veverveuirueriererieieienieeseeeeieseeeeeenes 23

3.  Comment s’éteignent les servitudes ? ........cccvceuveeeveeeencrrencrrevcrneennecnnenns 23

A. Par expiration de la durée fixée conventionnellement.......c.oeveeeerercirnrcnccnnnnnee 24

B. Par résiliation amiable du contrat créant la servitude.......coocevereeeeienienieieiene, 24

C. Lorsque les choses sont en tel état qu’on ne puisse plus en user.... .24

D. Par le non-usage pendant trente ans...........cceeeeeereeeerieccenenns .24

E. Les causes qui n’entrainent pas I'extinction des servitudes..........ccoccoviiicincnnes 26

F. Extinction d’une servitude par la disparition de son utilité.......c.cccovvveveirnrenccnnne. 27

Chapitre 3. Servitudes et publicité fonciére........ccovrmimiciiieiicccicccnnees 29



Table des matiéres 145

I
ETUDES DE DIVERSES SERVITUDES

Chapitre 1. Le passage-I'enclave.........ccoviiiimimiiiii v re eaeas 35

SectionI.  Constitution des servitudes de passage conventionnelles..35

L. NECESSItE dUN ECTIL ..vuiueerieieicirieiree et 35
2. Précautions rédactionnelles ........ccoeveeenieinienincinincineeinenceeeeeeeenene 35
Section II.  L’enclave......ccceevueeeereerniensieniinieieneenteseeeieseeseeeeeeene 36
1. Qulest-ce qu’un terrain enclavé ?.........ccvevieenereceneceneceneeeneeeeeseeenene 36
2. Comment se détermine le passage ?.......cocceveeereurecerecenecrneueeneuennereenennene 37
3. Comment fixe-t-on I'indemnité ?.........cccccovviriricncncneneniriecicnens 38
4. Le contentieux de I'enclave .........ccccccveveiniininininicincncnenscieeennn, 39
Section III. La mise en ceuvre des droits de passage.........cccoerueruennne. 39
1. Les servitudes de passage affectent le tréfonds.........ccoovveureeuneeencuenncnnne. 39
2. Le passage est accordé en fonction de I'utilisation normale
du fonds dOMINANT......c.ceuririieeirieer ettt es 40
3. Lapossibilité de clore le passage.......c.cccoeveveurecrrereeneerencrnencereeereenneenneaens 41
4. Le probléme de I'enclave volontaire........c.oceveveeeurneeeenineeienneneeeeneneenns 41
5. Ladisparition de 'enclave

A. De quelles servitudes §agit-il2..........coviiviiiiiininiiiie 41

B. Lextinction de la servitude est-elle automatique
dés lors que disparait la situation denclave?........ccceovvivieininiiciinncincccnee 42

6. Laprise en compte de I'activité exercée

par le propriétaire enclavé et de ses besoins personnels ...........cocccueneee. 43

Chapitre 2. La mitoyenneteé..........ccoooomrrrercrcrcrmenarararere s s s s s sanmnnnnns a7
Section I.  La mitoyenneté est une indivision forcée .........c.eceeueunenee. 47

Section II.  Les régles de preuve régissant la mitoyenneté................... 48

1. Laprésomption générale de mitoyenneté...........occveeeurecureemneuemerenennee 48

2. Les exceptions a la présomption générale de mitoyenneté..................... 49

AL 10 TEIC ettt 49

B LS MAaIQUES..cvvviiiiieiiitcieictre ettt 49

Section III. L’acquisition de la mitoyenneté par volonté unilatérale....59

L. Le PIiNCIPE .ttt 59
2. Les CONAILIONS ..cucereeieeieeeiciiciectrectseieteie ettt nseseeaesens 59
3.  Lindemnisation du propriétaire du mur........cccecvveeuereneeeeireneeereneenns 60
Section IV. L’abandon de la mitoyenneté............cccoevvvvivuinuinuinnnnnnnne. 61
1. Le principe et $€s eXCePHIONS......cveevivirieueueriririeieiinieteeeieteeeeseee e 61

2. LA PrOCEAULIE «..ooveieiiricicieirtcte ettt ettt 61



146

Section V. De quelques questions particulieres ..........cccceeevevirnucnnene 62
1. Lentretien et la réparation du mur mitoyen et des clotures.................. 62
2. Lapossibilité de s’appuyer sur le mur mitoyen:
la servitude Oneris Ferendi.........ccoueniueenirncunicinecnicnecneeeeeeneeenene 63
Les eXhauSSEMENLS.......c.cueueuieecireciricireeireeeeeeeee et nssaees 66
Le probleme des murs de souténement.........ceoeveeeeerrreeceenenccreeneneeerennes 67
Le droit de se clore — La cloture forcée..........oumeueuvernernernerneeneecccnenenn. 69
Chapitre 3. Les plantations..........cccicuiimiiiiiiiiiee e 73
Section I.  Les principes énoncés par le Code civil ........cccceueruenuennenne. 73
1. Les distances retenues par le Code Civil .....ccocoeueurecerecunicenecnceencencnnen. 75

2. Précisions jurisprudentielles sur la maniére de procéder au mesurage 75

3. Lasanction du non-respect des distances de plantation...........cceceeueee. 76
Section II.  Les eXCePtions.....c.ccevuervuiiriueiiieiieiinieniicnniciiieneecseesneens 76
Lo LeTHIE s 76

2. Ladestination du pére de famille .......cccoeureeurecinieneinncnerercereeees 77

3. La Prescription ...ttt 77

4. Contiguité avec un fonds publiC.......cccoevererirererierrceneinerneneieeeeenenenne 78
Section III. Empiétements et troubles de voisinage..........cccccoveuveuennene. 78
1. Les empibtements......cccccceeeeiieiiiriieienerenrserrr e nens 78

2. Le trouble de VOISINAZE ...c.ccevvueveuceiecirieeieeeintieeceeeciseetseietseieseseeeseesenene 80
Section IV. Les fruits..cccceeverrieevierriieniirnieneeereeseeesreesee e eseesaeens 81
Chapitre 4. Les jours et IeS VUES .......ccccomiimirrimicrr s s s s s sm s smsanas 85
Section I Les Jours .......coeeiiiiiiiiiniiiiiiiiiiiiiciciccie 85
1. Les dispositions du Code CiVil ......coveureeureeinininienicincneereeneieeeeenene 85

2. Le caractere inapplicable de cette législation et ses conséquences......... 86
Section II.  Les VUES ...couiiuiiiiniiiiiiiiiiiciicicntctciicrc s 86
L. Les VUES ATOIES cucvueurrieiieiceictrictreetreaeteientie et sseae s seeaesene 87

2. Les vUes ObLIQUES ....cuuiuieiciiiciiicic e 87

3. Précisions SUPPIEMENTAITeS......ccocvuiueueereieereireieeieireeieieiseeieteeseeeseeseeaenns 88

4. Lesrestrictions a 'application des distances légales..........ccooueuniurunnce. 89

A. Les ouvertures donnant sur le Domaine Public

B. Les VUES NON GENANTES ....vcvviviiiriitiieticieietce e
C. Le role de la prescription......c.ccuveeeieieieieininieiciiieieiiereieeneeeseseeeeeeneeens 91
D. La convention créant une servitude de VUE......c.ccvevververreereiieriereeeeeerereereere e 92

5. Le trouble du VOISINAZE......covucuiueuiireeiricirecirecreeeeie et sseaeseaees 93



Table des matieres

Chapitre 5. La servitude de tour d’échelle........comrrmermnriciereeeeas 97
Section I DéfiNition.....cccueeviervueiriieniiinieriienieeseeeseeeseesseeeseessaeens 97
Section II. La jurisprudence antérieure..........ccccevevuiriivuiniercnenennnne 97
Section III. Le revirement jurisprudentiel..........c.ccooevviviiininiinnnnnnene. 99

Chapitre 6. L'eau.....c.cveoecccirerrcccr s s s s e s s n s r s n s nmnmnns 101
Section I La pluie...c.cccuvviivienininiiiiiiiiniininiiicicicncnccccnees 101

1.  Lesimmeubles édifiés sur le fonds ne sont pas construits
en limite de Propriété.........cenirenirencirecirecineereieeneieeseseeeseeeseene 102
A. Le propriétaire du fonds dominant ne doit pas aggraver
la servitude (article 640 alinéa 3 du Code Civil) ....ccoeeveerieieieiecieiecececreeeee 103
B. Le propriétaire du fonds dominant ne doit pas altérer les caux........ccooovveinnee. 104
2. Les immeubles édifiés sur le fonds sont construits
en limite de Propribté.........coomirerinieirriieiereeissee e beees 104
Section II.  Les SOUICES....uuuuurrrierrriieeiiiirieeeeeeeeecrnnreeeeeeeeeeesnnneeeeeens 106
1. Ledroit d’'user des eaux de source et ses limites .........ccccevvrreeererennnen. 107
AL L PHNCIPE vt 107
B. Les eXCEPUONS...cuviuiiiiiiiiiiiiicie e 107
C. Quel est le juge comPEtent?.....coiiiiiiiiiiiittc s 109
2. L’aménagement de I"écoulement des eaux de source: la servitude
QAQUEAUC. ... 109
A. Les caractéristiques de la servitude d’aqueduc........cooevveviviviniiinininiiiniiice 110
B. Les servitudes accessoires a la servitude d’aqueduc........ccccoovvieieiniiiiiiniiinnnne. 110
C. Les limites 2 la servitude d’aqueduc et a ses servitudes accessoires..........ovevennnne. 112
Section III. Les rivieres — fleuves et canauX.........cceevveevveervuersreensuennne
1. Lesdroits liés a la présence d’une riviére traversant un fonds....
A. La propriété du lit des rivieres et de leurs alluvions........ccovvvevevivirienirneiiinnns
B. Les droits et les obligations du propriétaire riverain
d’un cours d’eau sur 'eau elle-méme.......cc.covevuiiririiiriiiieiieieieieieeee e 118
2. Les servitudes de halage, de marchepied, de passage
des pécheurs et des PIELONS ....c.c.cueueucueeiurecirircirecirectreecireieeereeeseee e 119
A. Servitude de halage et de marchepied.........cooeiviriviiiiniiniiiiee 119
B. Servitudes de passage des pécheurs et des piétons.........cccouvviieiniiiicininincicnicnes 120
Section IV. La Mer..ccivvviiiiiiiiiiiiiiiiieeecireeecceceeecreee e e s s sneees 125
1. Laservitude du « chemin de dOUANIEr » .....ccoovrevvererrrirreeririreieeeeenenenns 125
2. L’extension de la servitude du « chemin de douanier» ........ccccourvueeve. 126
3. Lamodification de Iassiette de la servitude
du «chemin de dOUANIEr » .....ccuvvieeeeiriieeiiesece s ees 127
4. Les contraintes pesant sur les propriétaires riverains du littoral......... 129



148

Chapitre 7. Le bornage.......ccceiiimimimimiisrrrre s r s s nmnmees 135
Section .  Définition du bornage .........ccccevvueiiininiiniininininninnnne. 135

Section II. Régime juridique du bornage..........cccvvvvuevineniincnncnne. 136

1. Lebornage n’est pas Obligatoire .........ccocurecurecureecuneecenereenereecrrecrreennenes 136

2. Lebornage est contradictoire ou judiciaire ..........coocceveeurecrneenncuennennn. 136

3. Lebornage n’est pas translatif de propriété..........coccoveveuvvcuneeuncreencnne. 137

Section III. Hypotheses ot le bornage est impossible........................ 138

Section IV. Hypothéses ot le bornage est obligatoire .............cuc...... 138
Bibliographie ........cccciiiii i s s s s s s s e r s s r e rrn i na 140

Index alphabétique .......cceummiiiiirr s s s s e n e s s 141



