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A PARIS, le 3janvier 2010

SEANCESD’ETUDE DEBAT ET RECHERCHE.
SURLE THEME DE

L’'EMPIETEMENT
« Relations et conflits entrefondsvoisins:
Délimitation, mitoyenneté empietement »

DATESDES PROCHAINES RENCONRES

LE JEUDI 14 MARS 2012
LE JEUDI 12 AVRIL 2012
LE MERCREDI 6 JUIN 2012

De9H 30a17H 30
30 places au maximum

LIEU
Conseil Régional del’ordre des Géométres-Experts
103, rue Jouffroy d’Abbans 75 017 paris

| ntervenante

Stéphanie LAPORTE-LECONTE, Directrice du Péle immobilier (ICH-
CRDI-CAMI) du Cnam des Pays de la Loire, Maitre de conférences
associé al’ Ecole supérieure des géomeétres et topographes (ESGT)
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Rappd
Article XV1I DECLARATION DES DROITS DE L’HOMME ET DU
CITOYEN DE 1789

La propriété étant un droit inviolable et sacré, nul ne peut en étre prive, s ce
N’ est lorsque la nécessité publique, 1également constatée, I’ exige évidemment,
et sous la condition d’ une juste et préalable indemnité.

L article 1 figurant dans le protocole additionnel a la convention de
sauvegarde des droitsdel’homme et leslibertés fondamentales (Paris, 20
mars 1952).

«ARTICLE 1 Protection de la propriété

Toute personne physique ou morale a droit au respect de ses biens.

Nul ne peut étre privé de sa propriété que pour cause d’ utilité publique et dans
les conditions prévues par la loi et les principes généraux du droit
international ....................»

Relations et conflitsentrefondsvoisins:
délimitation, mitoyenneté, empietement

La fixation des limites d’une propriété immobiliere est essentielle a sa
protection. La délimitation permet avant tout de séparer les fonds
voisins, de tracer les contours géographiques de la propriété fonciére.
Elle permet de préserver la paix entre les voisins, déviter les
empiétements, la méconnaissance des regles relatives aux jours et aux
vues. Pour se convaincre de |I'importance de se séparer de son voisin, il
suffit d’ observer tous les signes extérieurs de déimitation: fosse,
cloture, haie...

La fixation des limites est une opération souvent délicate. Constater un
état de mitoyenneté ou fixer les limites séparatives des propriétés privées
ou publiqgues engendrent un contentieux abondant. Les régles
applicables a ces situations juridiques conflictuelles sont souvent d’un
maniement juridique complexe. Leur maitrise suppose une connaissance
précise de |’ état du droit positif en lamatiere.

En outre, I'enjeu maeur de cette connaissance des limites est de
prévenir certains conflits de voisinage et notamment ceux liés a
I’ empietement. Les regles d urbanisme imposent souvent de construire
en limite de propriété, ce qui génére des risques d’ empiétement sur les
fonds voisins. Il importe |a aussi de bien connaitre les conditions et les
effets de I’ empiétement au regard de I’ état du droit positif.

Objectifs pédagogiques

- Rappeler les différentes sources de délimitation des fonds tant
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privés que publics

[llustrer la diversité des situations conflictuelles en ce domaine et
faire éat de |’ actualité jurisprudentielle

Faire éat de [I'actuaité jurisprudentiele en matiére
d empietement, de servitude de surplomb, de troubles anormaux
de voisinage, etc.

Programme
|- Ladéimitation desfrontiéresentrelesfondsvoisins
A- Etablissement et preuve de la mitoyenneté

Preuves directes

Présomptions |égales

Marques de mitoyenneté

Conflits des modes de preuve
Lebornage et la cléture desfonds
Proces-verba d’ abornement

« Bornage sur bornage ne vaut »
Publicité fonciere

Cl6ture des fonds

Ladéimitation danslelotissement
Ladéimitation des lots en |otissement
Lerble et |la portée du cahier des charges
L e rétablissement des limites
Ladédimitation et la domanialité publique
Ladéimitation du domaine public naturel
Le plan d' alignement

L’ arrété individuel d’alignement

II- Lesempiétements sur lefondsvoisin

A-

L’ empiétement sur lefondsvoisin

La notion d empietement, la distinction entre empiétement et
construction sur le fonds d’ autrui

Empiétement par une personne privée: articles 545 et 555 du
Code civil

Empiétement par une personne publique : voie de fait et emprise
irréguliére

Empiétement sur le domaine public : la contravention de voirie
routiere ou la contravention de grande voirie

Empiétement et prescription acquisitive

La question particuliere de la construction en surplomb :
débord detoiture, de balcon, de gouttiere, etc.

La reconnaissance par la jurisprudence dune servitude de
surplomb

Surplomb et domaine public

L es autres sour ces de conflits de voisinage

L e respect des distances de constructions et de plantations

L e respect des servitudes de jours et de vues

Les troubles anormaux de voisinage
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