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Avant -propos

&H PpPRLUH HVWVIORBERREIHOPHY GHX[ DQQpHV | O
GILQJpQLHXUV JpRPqW U KU MaNs, WRSMRe) dé DK 20\semainds\te

stage.

/IMNREMHFWLI GH FH PpPRL dikesHkoematifues eqgove maHU FH
définies ou non traitées auxqglesl la profession de géoméezpert doit faire face lors de
PLVVLRQV IRQFLqQUHV RX GY{H[SHUWLVHY MXGLFLDLUHV

&H PpPRLUH pQRQ FptibcipeSSiaBduBsUp@Es GoHsvapprofondirons des
pOpPHQWY ELHQ SUpFLV HW SDUWLFXOLHUYVY TXH OfRQ SH.

Ce mémoire met en avant un sujet que rencontre le pole expertise judiciaire de
OfHQWUHSULVH *(26%7 (Q HIIHWdes)rEsEoudrcesRIM Yabih& ok HU R Q
pouvoir développer et répondre a la problématique de mon sujet de recherche.

Ce mémoire refletera une réflexion engagée sur la question de la détermination et
OfpYDOXDWLRQ GX SUpMXGLFH GH PJQHWYWH jGVH. ASO/NW L IF
HVW GH SRXYRLU FUpHU XQH PpWKRGRORJLH GH FDOFXO
OpJDOHV HQ QH WUDLWDQW VSpFLILTXHPHQW TXH OHV V
OHV VHUYLWXGHYV G eplERsMOLHAPHERNW GH Y JIRXXN GHV WRLWYV
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Introduction

«On répare tout le préjudice, mais rien que le préjudic€ette citation rappelle
le principe de la juste indemnisation en droit de la responsabilité civile qui incite a la

réparation compléte du préjudite.

6HORQ OYDUWLFOH une s&Xit® €&HunkE [civakg® iMdposée sur un
KpULWDJH SR >OGENXRWHYpHWWDIH DSSDUWHQD@IE | XQ DX
concerne le droit de propriété et ses démembrements. En leBeservitudes sont
rattachées a la propriété qui estincdroit inviolable et sacrée VHORQ OYDUWLFOH
DéclaraionGHV GURLWY GH OYKRPPH HW GX FLWR\HQ &HW
respecter la propriété privée de chacun. Chacun est libre de pouvoir agir comme bon lui
semble sur sa propriété sans en dépasser ses droits et ses obligations.

Une servitude regro@plusieurs critéres tels que

- le caractére réelappliqué au profit de batiments ou de fonds non batEX {HO OH

crée une relation entre les fonds qui est définie par un fonds dominant et un fonds servant.

- le caractére accessoirene servitude estn démembrement de la propriété donc

elle est affectée aux fonds dominahtservant concernés.

- le caractere perpétuelO f XWLOLWp GH OD FXD WHUJ WNVWX G piH D 1PH-
de faconperpétuelle. De plus, pour annuler le caractere perpétueDIKW TX{LO V{DJL
GIXQH VHUYLWXGH FRQYHQWLRQQHOOH RX ELHQ TXH OfF
de la servitude.

- le caractere indivisible en cas de division du fonds dominant, les nouvelles
parcelles issues du fonds dominant, continuetalenprofiter de la servitude, comme le
SUpYRLW OTYDUWLFOH GX &RGH FLYLO

Ce mémoire vise a traiter les servitudes légales qui sont instaurées soit par la loi ou
SDU OH &RGH FLYLO 1RXV WUDLWHURQV SUpFLVBPHQW O
servitudes waturelles? WHOOHV TXH OHV VHUYLWXGHYV GY{pFRXOHI
GTpJRXW GHV WRLWYV DLQVL TXH OD VHUYLWXGH GH SDVV

1 Cass. 2™civ. 19 juin 2003, Bull. 1, n° 203.



/H PDXYDLVY H[HUFLFH GYXQH VHUYLWXGH HQWUH OH
les popriétaires privés, si les droits et les obligations de chacun ne sont pas respectés.
Dans ce cas un litigapparait Alors, la réconciliation se fafgar diverses voiegelles que

la voie amiable ou bien par la médiation ou la voie judiciaire.

La voie juiciaire est de plus en plus fréequerdeXH | OTD S SDWIc#¥E,LgRIQ GH S
doivent étre répard SDU OH RX OHV UHVSRQVDEOHV FRPPH OH V
civil, « WRXW IDLW TXHOFRQTXH GH OfKRPPH TXL FDXVH j D

la faute dugel il est arrivé a la répares.

Quand le préjudice évoque un dommage (volontaire ou non), qui est causé par
autrui a une personne, la réparation du préjudice équivaut iadernités proportionnées
DX GRPPDJH TXYLO SHeloN TFDARFARVEBRY QHUGX &RGH FLYLO

délicat de fixer un montant de cette indemnisation.

Il convient de bien distinguer les servitudes légales et conventionnelles. Les
servitudes conventionnelles sont créées par les propriétaires privés par 16 fid<€Q WLWUH

reconnu par la loi ou par prescription trentenaire ou par destination du pere de famille.

6 HO R QV IOFMH) GH OD 'pFODUDWLRQ GitoyenGURLWYV Gt
propriété étant un droit inviolable et sacré, nul ne peut en étre prive,l$i QTHVW ORUVT X
QpFHVVLWp SXEOLTXH OpJDOHPHQW FRQVWDWPpPH O¢YfH[LJ
juste et préalable indemnité. 2U GDQV FHUWDLQV FDV OfLQGHPQLVD
GRPPDJH HVW DSSHOpH LQGHPQEWR@ B8RQWHEWORAL B6G UWF
SD\HU OHV FR€WV GH IUDLV QpFHVVDLUHYV j OfYDFKDW GT1°>
SRXUTXRL FHWWH LQGHPQLVDWLRQ QH VHUD SDV pWXGLp
GH FDV GIfH[SURSULDWLRQ

Les servitudesDSSDUDLVVDLHQW GpMj VRXV Of$QFLHQ 5pJL
réutilisé la notion de servitude. La France est considérée comme un pays latin, il est vrai
TXH SRXU OH GURLW GH SURSULpWp OD )UDQFH VYfHVW L
en repreant des principes fondateurs tels que les caractéres du droit de propriété qui sont
OfXVXV OH IUXFWXV HW OYDEXVXV 3RXUWDQW FH FRQFL}

était organisée en trois groupds clergé, la noblesse et le tiers état.

Toutefois, ce dernier représente prés de 98 % de la population francaise, elle est la
catégorie sociale qui contribue le plus a la richesse du pays par le biais du paiement des
LPS{WV HW pJDOHPHQW SDU OH IDLW TXH FHsnWS\adi FDWpJF
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constitue 80 % desrkngais, qui produisent une activité agricole visant a nourrir la
population francaise& THVW SRXUTXRL LO \ D HX XQ ERXOHYHUVE
OTKLVWRLUH IUDQoDLVH DYH-RFIOD 8 pYRQMVELIYHEGERCL B 11HW
PHWWUH ILQ j OT$QFLHQ 5pJLPH &HW DFWH D HX SRXU
privileges et les domaines éminents aux nobles. Si bien que, la notion de propriété est
rédigée dans la Déclar&&Q GHV GURLWYV G htoyer] k€ R® Rddt H¥89 quiX F
VILQVSLUH GH OD FLYLOLVDWLRQ URPDLQH

3bUuU OD VXLWH OH &RGH FLYLO D UHWUDQVFULW O
OfDEXVXV HW OH IUXFWXYV 'H PrPH TXTHQ VILQVSLUDQW
«ou de la situation natelle des lieux, ou des obligations imposées par la loi, ou des
conventions entre les propriétaires. VHORQ OYDUWLFOH GX &RGH FLY|I
des servitudes qui se poursuivra par une distinction des caracteres des servitudes (continue
/ discontinue et apparente).

De plus en plus de servitudes ont été instaurées suriteite, de telle fagon que
OYbW D PLV HQ SODFH GHV GRFXPHQWVY GIXUEDQLVPH
servitude Par contre,FHV GRFXPHQWYV G 1 X UBDHQ WPE HR/XVOIRIYWL VDX 8 |
SXEOLF GDQV OHXU pWHQGXH SXLVTXH OHV VHUYLWXG
propriétés privées. Pourtant, il existes zones géographiques ou la création de servitudes
SHUPHW GH GpYHORSSHU itard Ronkvel IBd- AttivitdsWiqurisBduEsQ W H L
hivernales, la préservation du milieu naturel et paysager. La loi Montagne du 9 janvier
1985 a pour but de développer les pistes de ski sans porter atteinte a la propriété privée.
Afin de mettre en place la servitudeLO IDXW UHVSHFWHU OHV PRGDOL
OTDUWLRD Hu Code du tourisme, ktUppH SDU GpFLVLRQ PRWLYpH
DGPLQLVWUDWLYH FRPSpWHQWH VXU SURSRVLWLRQ GH
groupement de communes, du départemardwo syndicat mixte intéresseé, aprés enquéte
SDUFHOODLUH HIITHFWXpH FRPPH HQ PDWLQUH GTH[SURSL
PXQLFLSDO GYIXQH FRPPXQH LQWpUHVVpH HOOH HVW FL
dossier de la servitude est tenu a lagtisition du public pendant un mois a la mairie de la
commune concemée, LO VIDJLW ELHQ GH VHUYLWXGHV VXU GHYV
intérét général. Ensuite nous devons défirle tracé, la largeur et les caractéristiques de
la servitude», cRPPH OH SUpYRLA22 dufodé\dLiéuddhel

Dans le contexte immobilier actuel, la présence de servitudes sur une propriété ou
XQ ORW GH FRSURSULpWp QTHVW SDV j QpJOLJHU (Q HII
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connaissances sur les sandiés, souvent la servitude est assimilée a des relations de

voisinage comportant des avantages et des inconvénients.

/IH YHQGHXU VH GRLW GTfrWUH GH ERQQH IRL GRQF
acquéreurs les possibles servitudes présentes sur le biebilner. Il doit informer le
SRWHQWLHO DFTXpUHXU VILO EpQplILFLH RX VXELW OD
LPPRELOLHU VL RQ OH VROOLFLWH SRXU OD WUDQVDFW
HQYHUVY OH SRWHQWLHO DRITXpUBRUW /GBIIMPW ILMHRIR 2 1 DQ F
VHUYLWXGHY VXU FH ELHQ SDU OH ELDLVY GH GRFXPHQWYV
prescription acquisitive ou établies par la loi entre propriétaires privés. Le notaire est le
SOXV j PrPH G1riw lesB&RRIBIPSN H Q

3bU OD VXLWH OfDJHQW LPPRELOLHU GRLW VH UHQV
existe une quelconque dépréciatiBiX DSSUpFLDWLRQ SpFXQLDLUH TXYDII
YDOHXU YpQDOH GX ELHQ ,O serf bdneiidiaikbu \defivitaiteldeVL FH
OfH[LVWHQFH GH OD VHUYLWXGH

/IH GHYRLU GYLQIRUPDWLRQ GH OYDJHQW LPPRELOLHL
VIDJLW GTXQH GHV FDXVHV GH OD FDGXFLWp GTXQ FR
GILQIRUPDWLRQu potertibl \&oguEréuwaldrsQa conséquence sera la caducité
GTXQ FRQWUDW RX OD UpVLOLDWLRQ GTXQ DFWH DXWKH
GRLW GH PHQWLRQQHU OfH[LVWHQFH SRWHQWLHOOH G
authentique das la rubrigue &ervitude2 &HW DFWH IDLW IRL FRPPH TXR'
ELHQ FRQVFLHQW GH OYH[LVWHQFH SRWHQWLHOOH GY{XC

méconnaissance a cet égard envers ses futurs voisins.

Eric Hamraoui, Maitre de conférences laaboratoire de psychologie du travail et
GH OTDFWLRQ GX &dgh® ladoublpithbgé que renvoie la réalité de la
VHUYLWXGH YRORQWDLUH TXL FRQGDPQH FHX[ TXL \ FRQ\
je commencerai par opérer un bref reta@ur les significations communes de la servitude
entre contrainte (servitude involontaire) et servilié Cette approche plosophique est
associée a la dévotion, a la contrainte, a la dépenddri@e& HUV TXHOTXTXQ RX TXH
eJDOHPHQW dnfaitipareUdar@ FeHsens ou certaines personnes font les choses

mais les exécutent seulement sans se poser des questions sur les conséquenceas.de celles
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IRUV GTXQH H[SHUWLVH -8kpe@ esshib teldé poded ledhRresw U H
questions, I DLW ELHQ TXH FKDTXH H[SHUWLVH HVW GLIIpUHQYV

a sa problématique et pouvoir se poser les questions suivantes

4XHOOHY VRQW OHV GpULYHV GH OYH[LVWHQFH GH
prives" (Q TXRL OIHMMWLOWHQHRHLFH GHVY VHUYLWXGHV VH WU
troubles susceptibles de générer des préjudices entre ces proprietamesnent évaluer
OHV pOpPHQWYV GYLQGHPQLVDWLR Qexpdtt, &xidert A uRicE O HYV S|
O TR F F D Y& prageduife§udiciaire PetLO VROOLFLWHU XQ VDSLWHXU
OTLQGHPQLVDW R R@I=antaldrp MsxcGiérésHa prendre en considération pour
SURFpGHU j FHWWH pYDOXDWLRQ GX SUpMXGLFH HQJHQGL

8Q GHV SUREOqPHV PDMHXUV GH OfpYDOXDWLRQ GY
GIXQH DJIJUDYDWLRQ GXH j XQH PRGLILFDWLRQ GH OYDV
VHUYLWXGH HQWUH OHV GHX[ IRQGV SULYpV /feafSHUW G
G{DJJUDYDWLRQ $SUqV DYRLU pWDEOL XQH DJIJUDYDWL
TXYHOOH HQJHQGUH %LHQ HQWHQGX OH PRQWDQW GH
DXWRPDWLTXH HW FHOD HQ UDLVRQ GH OD GdeydddJVLWp (
servitudes légales.

/IMPYDOXDWLRQ GX SUpMXGLFH ViaDBigston HesMigud, SOXVL
OfDQDO\WH GHV IRQGY VHUYDQW HW GRPLQDQW OHV FF
VHUYDQW OfHPSULVH HW OD SURdglemhgWméregtHauwipgeQV GR
de servitude Iégale par exemple

- La servitude de passageéduction de la potentialité de la construction.

-/D VHUYLWXGH GTpFRXOHPHQW QDWXUHO GHV HDX]|

environnement, esthétique.

CesXMHW TXL HVW GX GRPDLQH GH OYH[SHUWLVH MXG
G 1p W X @itVa prisfeésgion deégmetreexpertest en pleine mutation. En effet, depuis
2017, la commission Expertise judiciaire a essayé de sensibiliser la professio®@suD FW LY L W
GH OfH[SHUWLVH HQ PDWLqUH FLYLOH DGPLQLVWUDWLYH
QRWUH SURIHVVLRQ OY2UGUH GHV *pRPgWUHV dé§SHUWYV
HISHUWY SUqV G Qpdur&ierrd el flant lesultiples et diverses
FRPSpWHQFHY TXH PDVWULVH OD SURIHVVLRQ 6XU OH WHEK
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le géométreexpert parait le plus compétent de par ses connaissances forgfieres
topographiques.

&THVW SRXUTXRL DFW XekoerD éxpert QaNustiCeHest geRpug WhU H
plus souvent sollicité sur des litiges concernant des servitudes. Fréquemment, le litige
concerne des servitudes de passages ou de vue, si bien que chaque expert a sa propre
méthodologie pour établir des préjudice®etluer le montant de ceuxL. 2U OfH[SHUW
également confronté a des problématiques liéesatudes naturelles, pour lesquelles il
IDXW SUHQGUH HQ FRPSWH EHDXFRXS SOXV-ciBurSDUDPq
pouvoir identifier des préjuiHY HW HVWLPHU OfLQGHPQLVDWLRQ TXL

/IRUV GTH[SHUWLVHV MXGLFLDLUHY OHV VHUYLWXGHYV
désaccord entre deux ou plusieurs propriétaires. La diffidekéservitudes dicte le juge a
faire appel a un géometexpert, cette demande est naturelle car les servitudes font partie

des champs de compétences et de connaissances du géxpette

&H PpPRLUH LOOXVWUHUD GLIIpUHQW HeXp@ts SIKIRGHV T)
GPpWHUPLQDWLRQ HW deqiréuGiteR QLVDWLRQ GX RX

I fH[SHUW D SRXU PLVVLRQ GYfpYDOXHU OD SUpVHQFH
VROXWLRQV FRPSHQVDWRLUHV RX SpFXQLDLUHV [H MX:
FRPPH SDU H[HPSOH OHV FRQGLWLRQV GUshpeld&cFlaFH GH
servitude pardRQGYV GRPLQDQW HW UHFKHUFKH VXU OTpWHQG]

/I fH[SHUW GRLW pPHWWUH GHV DYLV VXU

- les modifications apportées a une servitude (extension),

-VXU XQH pYHQWXHOOH VXSSUHVVLRQ GH OfpWDW G
- sur les potentiels préjudices.

/IH U{OH GH OYfYH[SHUW QRXV SHUPHW GI{DSSRUWHU
preuves dans le cadre strict de sa mission afin de permettre au juge de justifier sa décision
SDU OD FRQQDLVVDQFH GHVWe b e se(l@ persbhne/ comséterntsy O H
SRXU DSSUpFLHU OfLPSRUWDQFH OD UpDOLWp HW OfYpYD!

La premiére partie sera consacrée au processus de création des différents types de
servitudlesOpJDOHYVY QRWDPPHQW VXU O Yp @ PHE[B U AV HEWANVQ R HY

12



de ces servitudes. ®D VXLWH GH FHWWH SUpVHQWDWLRQ QRXV p
des servitudes Iégales qui en découlent.

La deuxieme partie développera la problématique de la reconnaissance de
OTDJJUDY D W hauvasXeiergice de la servitude. Cette partie va projeter les
DJJUDYDWLRQV GYH[HUFLFH DILQ GH SRXYRLU GpWHUPLQ
FRQYLHQW GYpWDEOLU GHV FULWQqQUHV SRXU FKDTXH FDW
sujetafin de proposer des criteres communs pour déterminer et évaluer le préjudice. Ces
criteres permettront de proposer une méthmgie afin de renseigner le juge sur le
SUREOqPH H[LVWDQW VXU OYH[HUFLFH GH OD VHUYLWX(
modifications possibles a effectugrr la servitude.

/I D WURLVLqQPH HW GHUQLqUH SDUWLH GpYHORSSHUD
SUpMXGLFH VHORQ OfH[SHUW FYHVW SRXUTXRL QRXV DC
GHV pOpPHQWYV GIPINRXSPA. VWORQ OWHY UHWRXUV GYH[SH
pratiques. Les méthodologies seront soit des méthodes de calculsild&asde nos jours
ou bien innovantes. Nous les mettrons en awantes utilisant sur des casoncrets
GYfH[SHUWLVH MXGLFLDLUH

13



.l 'H OD FUpDWLRQ j OfTH[HUFLFH GHV VHU

$X WHUPH GH OfDUWLF OeMd servitgles &aBl@sHpdr laYdl @nt pour objet
OTXWLOLWpP SXEOLTXH RXp#HRBHEXLHDOH RX XWLOLWpPp GHV

'‘DQV QRWUH FDV LO VIDJLW GHV VHUYLWXGHV OpJDOHV
OfXVDJH HW OTXWLOLWpP GH IRQGYV SULYpV /HV VHUYLWX(
[l issus du Titre IV du Livre 1l du Code civil, caspondant aux servitudes établies par la

loi ou dérivant de la situation des lieux. Le Code civil distingue des servitudes naturelles et

des servitudes légales. Cependant il faut différencier les servitudes Iégales réciproques ou
unilatérales. La servitudde passage &ts servitudes naturells®nt des servitudes |égales

dites «unilatérales2 SXLVTXTXQ GHWHWHXEpREPGWVLDLUH GH OfYH
servitude &H PpFDQLVPH VIpWDEOLW HQ FRQWUHSDUWLH GfY

servant.

'fXB SDUW QRXV PHWWURQV HQ pYLGHQFH OD FUpDWLRQ
SRXU FDXVHSGIHHINFDOOMWUHH SDUW QRXV GpILQLURQV SDU Ol
HW OfH[HUFLFH GHV \# U LEWXGH Rous) BovsXpe htmeed sV

OfDJJUDYDWLRQ GHV VHUYLWX&IBY OpJDOHV H[LVWDQWHYV

: /ID FUpDWLRQ GH OD VHUYLWXGH GH SDVVDJF

[.1.1. Nature juridique

La servitude légale de passagd sSFDUDFWpULVH SIBvd. BAEf@RANLRQ G
terme enclavesignifie « TXL QYD VXU OD YRLH SXEOLTXH DXFXQH
LQVXIILVDQWH VRLW SRXU OfH[SORLWDWLRQ DJULFROH
VRLW SRXU OD UpDOLVDWLRQ G/1R ®pdddmant, R fon@Ha FRQ V'
réclamer sur les fonds de ses voisins un passage suffisant pour assurer la desserte
FRPSOqWH GH VHV IRQGV | FKDUJH GYXQH LQGHPQLWp S

occasionner».2

2 Art. 682 du Code civil.
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Dans ce cafa, la servitude de passage dsé créer pour pouvoir permettre le
GpVHQFODYHPHQW HQ VXLYDQW OHV LQVWUXFWLRQV VXI
plus, selon les observations dé& Bergel, «cOLQVXIILVDQFH GX SDV.VDJH GR
OfpWDW GYHQFODYH QBPINWXWL CORQROYBY GNWVIBRVH GT1XQ
YRLVLQ HQ YHUWX GIXQH VLAIOMTWRG pIIZXQ BH YWD RMH T X H

2U OD WROpUDQFH GH SDVVDJH HVW XQH SRVVLELO
GIXQ DFFRUG YHUED W IRRPWPREUIHW HIQW UHIB IR XQH YDOH.
casOj FHW DFFRUG SUHQG ILQ ORUVTXH OD SHUVRQQH T)>

la tolérance de passage est rattachée a la personne et non a la propriété.

(Q RXWUH OD MXVWDWHGIW Q¥FHQIBY AXGHOYPHQQH SDV GH O
GH OD SDUFHOOH HQFODYpH GRQF OfJHQFODYH QH SHXW

- '"I{XQ IDLW pab&gnipleid® construction bloquan® {DFFqV H[LVWDQW
voie publique’

- 'I{XQ IDLW MXULGLTXH OGRPPWLEFOHVH[WIK G&ESBH FLYL(
OTHQFODYH UpVXOWH GH OD GLYLVLRQ GTXQ IRQGYV
GIXQ SDUWDJH RX GH WRXW DXWUH FRQWUDW OH SD
WHUUDLQV TXL RQW IDL Wte®i$ RIaNs HeVasCdd uR Hhassaye W H V
VXIILVDQW QH SRXUUDLW rWUH pWDEOL VXU OHYV

applicable.».

Je vais poursuivre en évoquant le régime juridique englobant les droits et les

obligations des fonds.

1.1.2 Régimejuridique

La spécificité de la servitude |Iégale de passage est que cette servitdgmeé/ DE O L W
TXH VL OHWRS GpVIHQLH SRXU SRXYRLU SHUPHWWUH OYH[HL

6XU OH UpJLPH GH OTHQFODYH FYHVW OH MXJH TXL
GIDFFRUG HQWUH OHV SURSULpWDLUHY GHV IRQGYV FRQF!

3RDI 1982, p.488, obs-L. Bergel.
4 Cass. 8civ. 16 juin 1981, Bull, civ. 1lI, n° 126.
5 Cass. 8civ. 13 septembre 2011, n°-P0.750.
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civi.,® &HWWH VHUYLWXGH GLVSRVH GY{XQH DFWLRQ HQ MX
VHUYLWXGH RX ELHQ OD IL[DWLRQ M¥XDHAUDANMEQEBH O TLC

pétitoire. Une protection possessoire est greffée a la servitude de gassage.

La servitude de passage étant considérée comme une servitude discontinue et
apparente, elle ne peut prétendre a un transfert de propriété par la prescriptisitiae
WUHQWHQDLUH FRPPH OH FHUWLILH OYDUWLFOH GX &F

3RXU UpXVVLU OH ERQ GpURXOHPHQW GH OfH[HUFLFH G
SODQLILHU OHV PRGDOLWpPV GYH[HUFLFH GH OD VHUYLWX(

Figurel: Droits etobligations du fonds dominant

6 Cette idée sera développée dans la partie I.1.4.

"SeloQ OYDUWLFOH GX &RGH FLYLO XQH LQGHPQLWpP HVW SUpYXH HC
8 Art. 2282 et 2283 du Code de la procédure civile.

9 Cass. 8civ. 7 mars 1984, n° 70434.
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Figure2 : Droits et obligations du fonds servant

Selon Mélanie PAINCHAUX, Maitre de conférences HDR CNAM, dans son
document de synthése Généralités sur les servitades,b, SURSULpWDLUH G{XQ IF
GI{XQH VHUYLWXGH GH SDVVDJH GLVSRVH GX GURLW G1YHI
GH VRQ IRQGV V{LOV QH GLPLQXHQW SDV OfYXVDJH GH
incommode».1° Si bien que les propriétais du fond serant et du fonds dominant
pourraientutiliser conjointement la servitude de passage menant a la voie publique alors
les fraisGTHQWUHWLHQ HW @Gartadgép &bDeJdidV LRQ VHUDLHQW

Apres le régime juridiqueM H YDLV GpF Wl hhska@ef HPSULVH

[.1.3 Assiette de la servitude

/YfDVVLHWWH GH OD VHUYLWXGH UHQYRLH j SOXVLH
SDVVDJH OH PRGH GIXVDJH XWLOLVp VXU FH SDVVDJH $
DSSHOp OfHPSODFH P H@specXurSibintipdidrdaniettall quixest gle «

10 Cass. 8civ. 21 mars 1972, n°703.773: JurisData n1972098200; Bull. civ. IIl, n° 200.
11 Cass. 8civ. 13 octobre 1982, n° 211236.
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passage doit régulierement étre pris du c6té ou le trajet est le plus court du fonds enclavé
] OD YRLH SXEOLTXH 1pDQPRLQV LO GRLW rWUH IL[p GELC
celui sur le fonds duquélest accordé», comme le stipuleOfDUWLFOH GX &RGH F

/IRUV GTXQH H[SHU Wp&ttHeme bnelgrépBsitidn el la servitude de
passage de par ses compétences en foncier, par la suite leyteeéterminer le trajet de
la servitude conRUPpPHQW j OYDUWLFOH GX &RGEexpdttY LO 6L
SHUPHWWUD DX MXJH GH SRXYRLU IL[HU OH PRQWDQW GH
OYDSSUpFLDWLRQ GHYV pQlpfeut Iew assindlérWwe Xdit Que ddydnie@ W p V
Of{DVVLHWWH GX SDVVDJH HVW SUHVFULWH

Si une personne accede depuis plus de 30 ans a son fonds, de facon continue, par le
ELDLVY GYXQ SDVVDJH VLWXp VXU OH IRQGYV YRLVLQ DORU
SUHVFULSWLRQ WUHQd Bagililt k /& Bl VO .BlWH I OH PRGH
GH SDVVDJH SRXU FDXVH GIHQFODYH VRQW GpWHUPLQpPV
HQ LQGHPQLWpPp GDQV OH FDV SUpYX SDU OYDUWLFOH
FRQWLQ X p adlighreh haermni@®fne soit plus recevable.a contestation du fonds
YRLVLQ SHXW DPHQHU OTXWLOLVDWHXU GH FH SDVVDJH
prescription acquisitive du passage si le juge confirme que toutes les conditions sont

présentes?

Le principe de fixité de la servitude interdit les modifications unilatérales de la part
du fonds servant ou dominant. Pourtant, il existe une possibilité de déplacement de
OYDVVLHWWH GX SDVVDJH & Baglgla addké ddemahtdey BWLRQV
GpSODFHPHQW GH OYDVVLHWWH GH OD VHUYLWXGH Qf
servantiet ne nécessite donc pas un accord entre les propriétaired la suite de cette
GHPDQGH LO IDXW TXTHOOH VRLW PRWériépwHwu GoXTHOOH
GpURXOHPHQW GH OYH[HUFLFH DFWXHO GH OD VHUYLWXG

- cléturer son fonds,

-GpOLYUDQFH GT1XQ SHUPLVY GH FRQVWUXLUH

12 Cette idée sera développée dans les parties I1.3 et 11.4.
13RDI 1987, p.433, obs.-L. Bergel.

14 Cass. 8civ. 2 déc. 1982.

15 Cass. 8civ. 18 mars 1987, n°856692.
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Le fonds dominant a le choix de valider ou non la nouvelle assiette proposée, si elle
porte un dommage direct ou indirectses droits sur la propriété du fonds ser¥au
cours de ses expertises, le géom@reSHUW VIDSSXLH VXU OD MXULVS
OfH[SHUW GplLQLVVDLW OD ODUJHXU GTXQ SDVVDJH HQ
charrette sur le terrain. CépQGDQW OD MXULVSUXGHQFH D GpFLGp
véhicule comme une accession normale a une habitation entld¥éeos jours, la Cour
decDVVDWLRQ D FRQILUPp OYDUUrW GH SXLVTXTHOOH |
conditions de viactuelle, ainsi que les moyens de transport, la desserte complete du fonds
HQFODYp SDU XQH VHUYLWXGH OpJDOH GH SD¥VDJH GRLW

/IHV ITRQGV QH SHXYHQW SDV SRUWHU SUpMXGLFH | C
dominant ne pXW DJJUDYHU OTXWLOLVDWLRQ GX SDVVDJH WDQ
entraverOYH[HUFLFH GH OD VHUYLWXGHGHR®© R B UWWH. @K W H @G
civil.

Aprés avoir relatdous OHV pOpPHQWYV GH OYpWDEOLVVHPHQW
sHUYLWXGH OpJDOH GH SDVVDJH OYH[WLQFWLRQ GH OD V

légale de passage a aborder.

[.1.4 Extinction

6HORQ OYEHUWo& Kl (Q FDV GH FHVVDWLRQ GH OYHQF
VRLW OD PDQ Lagteed IeGdx\We @ §ddWinde ont été déterminés, le propriétaire
GX IRQGY VHUYDQW SHXW j WRXW PRPHQW LQYRTXHU Of
fonds dominant est assurée dansVleFRQGLWLRQV GH GQpIDXMWLEO®BFFRLU
amiable, cee disparition est constatée par une décision de justic&Ce texte ne
VIDSSOLTXH TXYDX[ VHUYLWXGHY OpJDOHYVY GH SDVVDJHV

&RPPH OfH][S-MarP ROUN,diDappartient aux juges du fonds de rechercher si
OfpWDW GYHQFODYH D FHRRQ/ 6B I1Q QDENCHEBDWHH°D.SSOLFDWL

16 Cass. ¥eciv. 8 mai. 1963, Bull, civ. |, n°255.
17Cass. 8civ. 19 mai 1993, n°914819.

18 Cass. 8civ. 14 janvier 2016, n°+25089.

19 Cass. 8civ. 15 juin 2005, n°04.1290.
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&THVW SRXUTXRL O97LQ WekpeN S WrirRiQiales Four) pBpBrtewV dési
POpPHQWY GYDSSUpFLDWLRQ SHUPHWWDQW GH YpULILHU

Pour le deuxiéme chapitre, je vais éweqgla deuxieme catégorie de servitude que je dois

traiter qui est la servitude naturelle.

[.2 La création des servitudes naturelles

[.2.1 Nature juridique

Les servitudes naturelles sont une catégorieragudiere de servitudes, incluses dans les
SHUYLWXGHY OpJDOHV (OOHV VRQW pWDEOLHV SDU OfpWI

6HUYLWXGH GpFRXOHPHQW GHV HD X [«LasHoOd? @fédeiBUW LF O |
sont assujettis envers ceux qui sont plus élevés a recevoir les eaux qui elerdéco
QDWXUHOOHPHQW VDQV TXH OD PDLQ GH OYKRPPH \ DLW
peut point élever de digue qui empéche cet écoulement. Le propriétaire supérieur ne peut

rien faire qui aggrave la servitude du fonds inférie@r. / p W D E Ode \¢attel seHi@ude

résulte de la configuration naturelle des lieux.

Figure3 ,OOXVWUDWLRQ GH OTpFRXOHPHQW QDWXUHO GH\

fonds servant fonds dominant

Source: CAUE Gironde

Le caractere continu et apparegpend notamment de la nature que la servitude déverse
X VILO VIDJLW GYHDX SOXYLDOH DORUV OTpFRXOHPHQV
Xx VILO VIDJIJLW GIYHDX[ XVpHV DLQVL OH GpYHUVHPHQW
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BHUYLWXGH GfpJRXW G&HE1 W RCode \¢ivil \« HoDtRo@ prigthibe UdditL F
pWDEOLU GHV WRLWYV GH PDQLqQUH TXH OHV HDX[ SOXYLDC
publique; il ne peut les faire verser sur le fonds de son voisifi.faut distinguer les eaux
comprisesdansD FDWpJRULH GHV HDX[ SOXYLDOHV LO VIDJLW (

-/fHDX GH SOXLH

- /HV HDX[ DSSHOpHV HDX[ GH GpERUGHPHQW HOOHV VH
marais, ces eaux rejettent dans leur soGrffHDX GH OD YDVH GHV PDWpULI
Toutceciesstd DOHPHQW SULV HQ FRPSWH VL OfKRPPH QTHVW
Le propriétaire du fonds servant peut décider de ne pas subir les eaux de débordement de
son fonds, étant donné que cela vient de la domanialité publique.

- Les eaux issues de larite des neiges,

$X FRQWUDLUH OHV HDX[ DOWpUpHV SDU OD PDLQ GH Of
OD VHUYLWXGH QH: SHXW VIpWDEOLU SRXU

- les eaux polluées,

- les eaux récupérées par des caniveaux, situés sur la voie pdblique,

- OfDFFXPXYGDWLRIQE OHV GRXYHV SDU OHV FBBEQDOLVDWLF
- les eaux polluée?,

- les eaux industrielled,

-OfXWLOLVDWLRQ GHV HDX[ SRXU OHV H[SORLWDWLRQV D

Je vais poursuivre en évoquant le régime juridique englobant les droitso#li¢egions

des fonds.

20 CA Versailles, 11 mai 1983.

21TGI CharlevilleMézieres, 22 févr. 1980.

22 Cass. Feciv. 22 déc. 1953 Bull. civ. 1953, 1, n°378.
Z2CA Lyon, 9 juin 1914.

24 CA Aix-enProvence, 30 mai 1995.
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1.2.2 Régime juridique

/IMXVDJH GHVY VHUYLWXGHV QDWXUHOOHYV IDLW IDFH j
pourquoi on demande au propriétaire de ne pas inonder le terrain du fonds servant lors du
GpYHUVHPHQW GHV HDX[ FYHVW | DeXfonds bentaptdope@tHU OH Y
PHWWUH HQ SODFH GHV GLVSRVLWLIV DGDSWpV DILQ TXH
SRXUWDQW PDOJUp OD SRVVLELOLWp GX SURSULpWDLUH
celuFFL QH SHXW QXLUH j OTH[HUFLRHIIBX ERQ GPURXOHPHQ

/IHV GHX[ VHUYLWXGHY QDWXUHOOHYV SHXYHQW VYDFT
les deux possedent bien les caractéres continu (W HUYHQWLRQ GH OYKRPPI

(aspect extérieur).
Pour ses deux servitudes naturelles

-'IXQH SOMVURSULpWDLUH GX IRQGY GRPLQDQW QH SHXYV
SRXU OH UpRULHQWHU VXU XQ DXWUH IRQGV QRQ FRQF
initialement. 1l ne peut surélever son terrain ou bien effectuer un remblaiement. Le
propipWDLUH GX IRQGV GRPLQDQW GRQW OfYH[HUFLFH GH

publique ou le fonds servant sans préjudice ne sera pas inquiété.

/IRUV GH OYH[HUFLFH GH FHWWH VHUYLWXGH OH SURSUL

aucune compensatipdue a la création de cette servitude.

- /H SURSULpWDLUH GX IRQGVY VHUYDQW QH SHXW FRQ
UHPEODLHPHQW j OfpFRXOHPHQW GH OTHDX SOXYLDOH V

,O QH IDXW SDV FRQIRQGUH OD VHUYLWGtiplenty gRXW GH
présente également les mémes caractéristiques (continue et apparente). Toutefois cette
servitude évoqueOH IDLW TXH OfLQVWDOODWLRQ GH OD JRXWWL¢

peut engendrer un éventuel empiétement.

25 Cass. 8civ. 18 juill. 1995, n°199502495.
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Tableaul : Droits et obligationsGH OD VHUYLWXGH GYfpFRXOHPHQW G

Servitude df pFR X O HH Fonds servant Fonds dominant

eaux

- Le propriétaire peut disposer | - Le propriétaire peut accroitre
DROITS user de cet écoulement, par| YROXPH GTHDX VL

prescription acquisitive. situation naturelleles lieux.

-1H SDV FRQVWUXLUY- (IITHFWXHU QRUPDO
OBLIGATIONS SHXW QXLUH | Of|delaservitude.

servitude. -1H SDV SUpVHQWHU

Pour OH ERQ GpURXOHPHQW GH OfH[Hdé§ tokd il Gadt eBD VHUY L
SODQLILHU OHV PRGDOLWpPV GYH[HUFLFH GH OD VHUYLWX(

Tableaw 'URLWYV HW REOLJDWLRQV GHV IRQGV SRXU OD VHUYLW

6HUYLWXGH GTpJF Fonds servant Fonds dominant

- Le propriétaire peut demander | - Le propriétaire peut effectue
IRQGV GRPLQDQW T QRUPDOHPHQW OfH
DROITS de la gouttiere, imbriqué a la toitu| servitude.
QTHPSLgWH VXU VR(
-/YHDX GpYHUVpPH VX
HQVXLWH Vi{pFRXOH
pente naturelle sur le fong
voisin 26

-1H SHXW QXLUH | O Le propriétairea pour obligation de

OBLIGATIONS servitude. UpFXSpUHU OYHDX

eau doit se déverser sur son
fonds.

26 Cass. 2 civ. 6 mai 1976 Bull. civ. 1976, I, n°15Q JCP N 1977, prat. 6547.
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Apres avoir relatdous OHV pOpPHQWV GH OfpWDEOLVVHPHQW HW
OpJDOH GH SDV Vduikdt la@drigré/dafie-deerrt@esaturelles.

[.2.3 Extinction
&RPPH OH SUpYRLW OfDUWddeqitide est@&i€ineRp@ ke rohYLO ©

usage pendant trente ans.De plus, le délai de prescription commence a partiy jour
ou il a été fait un acte contrairea M HUYLWXGH ORUVTX{LO VIDILW GH V

Or la jurisprudence a remis en cause ces articles en affirmant que les servitudes
QDWXUHOOHV QH SHXY HRaye WehmwakELSelhUaHdosting de sta® R Q
Francois Pillebout, Doctewen droit, notaire honorairesla servitude est éteinte par le

nonusage pendant trente ans et ne p8UfHpMWQ GUH GqV ORUV TX{LO VIDJL
OpJDOH TXH OfYDVVLHWWH RX OH PRGH GYH[HUFLFH GH C

servitude caon ne prescrit pas contre la loi
&HSHQGDQW LO H[LVWH XQH SRVVLELOLWp GH PHWW!
IRQGV LQIpULHXU GYpODERUHU XQ RXYUDJH TXL IDLW R
présent de maniére a remplir les cond@¢ SRXU pYRTXHU OD SUHVFULSWL
GH OD VHUYLWXGH SUHQGUD HIIHW VI®20fRXYUDJH IDLW R

/IH W\SH GTREVWDFOH SHXW rWUH :¥YX SDU GLIIpUHQWHV Ul
- barrage renvoyant les eaux de déversement vers le fondsesupeéri
-FROPDWDJH GYXQH RX¥HUWXUH LVVXH GX PXU

Vous pouvez retrouver le récapitulatif de ces servitude en annexeamfi2e dernier

chapitre, je vais mettre en avant les aggravationg@sapchaque servitude précitée

27 CA Angers, 9 déc. 1968ICP G 1969, II, 15783.
28 Cass. reg. 14 juin 1920.
29 Cass. civ. 10 nov. 1886DP 1887, 1, p.2009.
30 Cass. civ. 2 nov. 1953D. 1954, p.39.
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.3 /1DJJUDY D WniRidgsGhles\éxistantes

.31 '"pILQLWLRQ GH OTDJJUDYDWLRQ

&RPPH OH VRXOLJQH OH 'LFWLRQQIDLLWH GSTHWX MHHIQM W/
poids de la servitude en modifiant le fonds dominant ou servant de sorte que le
propriétaire du fonds servant saamené a supporter des conséquences plus importantes
TXH FHOOHYV TXTHQWUDVQD+W LQLWLDOHPHQW OD VHUYLYV

/IH &RGH FLYLO D SUpYX OH SKpQRPgQH GYDJJUDYDWL
bénéficiaires de la servitude que lanBrRQIRUP LW p @d$ serfitddes @9t evetlce
SDU OTDUWLFOH : «Le(@np@éri@Hiu FandsLd@biteur de la servitude ne peut
ULHQ IDLUH TXL WHQGH j HQ GLPLQXHU OfXVDJH RX j OH
FKDQJHU OTpWDW GHWOHHXJFIQHHWAIHD QD S\WRHIWYH.W XGH GDC
de celui ou elle a été primitivement assign€ependant, si cette assignation primitive
pWDLW GHYHQXH SOXV RQpUHXVH DX SURSULpWDLUH GX
faire des réparationsDYDQWDJHXVHY LO SRXUUDLW RIIULU DX SU
HQGURLW DXVVL FRPPRGH SRXU Of4¥[hUdowri pg&&He VHV G

refuser.»

/TDJIJUDYDWLRQ HVW j HIFOXUH GHYV ECesandavit, @TH[WLQ
géometreexpert doit avoir assez de connaissances et de recul pour identifier les limites de
OYH[HUFLFH GIXQH VHUYLWXGH DILQ GYH[SRVHU DXJ[ SDI
FRPPH GHV DJJUDYDWLRQV RX QRQ &THVW SRXEIM XRL VL
GH OD SDUW GX IRQGY VHUYDQW OfYH[SHUW GH MXVWLF!

parties que certains désagréments ne peuvent étre indemnisés.

Comme le souligne, Paul digan, dans son mémoife «le probléme de ce
SULQFLSH UpVLDWLRIQE H O PardaxXDi¥ pddinireJe juge sollicite
le géometreH[SHUW H[SHUW GH RXVUWLFMHS S VolttHofigrith &
GpWHUPLQDWLRQ GH OYDJJUDYDWLRQ ORUV GH VRQ H[SHI

31 Cass. 8™civ. 7 nov. 1990, n° 884.886.
2/ LQGHPQLVDWLRQ GHVY VHUYLWXGHYVY GH SDVVDJH GDQV OHXU pWDE
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&THVW SRXUTXRL OHV Guéllesll HoR Mpdndrésom \et SURarits X [

1) UHFKHUFKHU WRXV pOpPHQWY SRXYDQW pWDEOLU

conventionnelles

2) dire si un fonds est enclavé et proposer toute solution permettant son

désenclavement

3) plus généralement, fowir a la juridiction du fond tous les éléments lui permettant

de se prononcer sur les responsabilités et de chiffrer tous les chefs de préjudices.

6L OYDJJUDYDWLRQ GH OYH[HUFLFH GH OD VHUYLWXGH
préjudicé*, comme leVWLSXOH OTDUWLFOH«Tout fait XjudcBrgue deL YL O
OTKRPPH TXL FDXVH j DXWUXL XQ GRPPDJH REOLJH FHO>

réparer.»

La suik est un rappel divers et vadés aggravations de la servitude Iégale de passag

.3.2 /1DJJUDYDWLRQ GDQV OHV VHUYLWXGHV GH SDVVI
/fDJJUDYDWLRQ HVW UHSUpVHQWpPH VRXV:SOXVLHXUV IRU

- la fréquence de passage des véhicules sur la servittieeffet, le fait de donner la
SRVVLELOLWp DX IRQGYV HQFODYp GY{XVHU GYfXQ SDVVDJH
a la voie publique, peut créer des nuisances sonores au fonds servant si la fréquence de
passage est élevée. Cette problématique a laquelle daitdrépe géontie-expert, car il

existe des cas ou la fréquence de passage est considérée comme un désagrément et pour
lesquels le fonds servant ne sera pas indemnisé. Un élément peut nous permettre de savoir

si le fonds enclavé réalise une aggravatioddF fHVW ORRSYTXWHWHHOGH OD VHUYL)

des déformations dues aux nombreux passages.

- le type de véhicule & RPPH QRXV OYDYRQV GLW SUpFpGHPPHQW (
GpIlLQLH SRXU DFFXHLOOLU GHV YpKLFXOHV DXWRPRELO

serviude de passage, qui est exploitée par les fonds servant et dominant, ne peut accueillir

3 /D FRXU GIDSSHO GH %RUGHDX[ D WUD QV Piekped Bl FeRac\(38), Bt j 0 5$)
SUqgV GH OD &RXU GYDSSHO
34 Cette partie sera dévepée dans la partie 11.1.
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GH YpKLFXOH IDLVDQW REVWDFOH DX ERQ GpURXOHPHQW
OTLQVWDXUDWLRQ GH FHWWH VHUYLWXGH RHWHW WG 3R XOUXT XI

nous pouvons exclure les engins agricoles, les camions ou autres véhicules imposants.

-OfpODUJLVVHPHQW EHHOMDQYDNWIWAWWH HVW SUpDODEO|!
LO H[LVWH GHV DJJUDYDWLR Q VntGQufidH ¢mdpuiseLdeHasdabge \nehU Y L W ;
égale a celle définie antérieurement. Le géorr@tpert, expert de justice, peut prouver
cette aggravation en effectuant une description des lieux, qui relate une modification
paysagere ou naturelle sur les limites extéesute la servitude de passage. En outre, si un
YPKLFXOH XWLOLVH XQ SDVVDJH GH P PDLV TXYfHQ UpDC
P GH SDVVDJH OfDJJUD ¥pakt ld& {pstidevpoura poWwkdrQorH /1
conformité en indiquat que OYHPSULVH QYHVW SDV UHVSHFWpH RX E
au droit de propriété du fonds servant, en grignotant un espace supplémentaire di au

passage du véhicule.

Le troisieme chapitre évoquera les différentes aggravations des servitudes naturelles.

1.3.3 L figgravation dans les servitudes naturelles

3RXU OHV VHUYLWXGHY QDWXUHOOHYV OYDOLQpPD GF
a deux aggravations auxquelles les fonds sont susceptibles de commettee
propriétaire inférieur ne peut poinélever de digue qui empéche cet écoulement. Le

propriétaire supérieur ne peut rien faire qui aggrave la servitude du fonds inféxieur

6HUYLFH GIpFRXOHRXQNW SDHMVHIX SURSULpWDLUH GX IR
modifier la topographie natuteldes lieux par une construction ou un aménagement qui
DJJUDYHUDLW OYH[HUFLFH GH OD VHUYLWXGH SXLVTXH F

supérieur®

'"{DXWUH SDUW OfYDXWUH SUREOgPH GH OfYpFRXOHPH
supérieur nepeUO HV GpYHUVHU VXU GIDXWUHV®SURSULpWpPV TXF

SRXUWDQW QRXV UHOHYRQV GIDXWUHY DJIJUDYDWLRC
OH YROXPH GYHDX UHoX SDU OH IRQGV LQIpULHXU ORUV C

35Cass. ¥ civ. 28 octobre 1964.
36 Art. 640 du Code civil.
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des eaux. En effete géomeétreexpert, expert de justice mandaté par le juge doit mettre en
PYLGHQFH FH WXUBBOXRL@ISDYX XQH DFTXLVLWLRQ GH GRQ
seconde visite /{ H[ S Hd¢\BesXhpé&ences techniquiesrendezvous sur les liexide
OfH[SHUWLVH QRXV SHUPHW GH UpDOLVHU Xfh €@HYp WR
réaliser unplan topographique (pour contrai les altitudes du terrain naturel). Par nos
ORJLFLHOV GH '$2 QRXV SRXYRQV VLPXOHUAXSDparJRXWWF
celte modélisation, si le débit dmiissellementest supérieur a son déversement naturel
DORUV OTDJbthieg&*DWLRQ HVW

Christophe Sizaire, avocat au barreau de Paris, qui a commenté des décisions de
MXVWLFH HVWLPH TXH OYDJJUDYDWd«¢ R ey E @l d¢ HUY LW
constructions apportées au terrain Jméme». De plus, Christophe Sizaire appuie ses
propos en ajoutant « Cette aggravation qui ne serait pas accompagnée de travaux
GYDPpQDJHPHQW HW GTHQWUHWLHQ QpFHVVDLUHV HQWUI
du fonds supérieur ou du professionnel ayant réalisé le lotissemnt

Toutefois, la jgtice a reconnu la responsabilité du fonds dominant dans le cadra de «

PRGLILFDWLRQ GX VRO UpVXOWDQW GH OfLPSODQWDWLR
GH WUDYDX[ GH YLDELOLWpP VXIILVDQWY HW OH GpIDXW C
deV HDX[ SDU XQ V\VWqgPH GYpJRXW HIILFDFH FRQVWLW.
GIfpFRXOHPHQW j ODTXHOOH HVW DVVXMHWWLH OH IRQG

fonds supérieus.
6HUYLWXGH GTpJRXW GHV WRLWYV

"fXQH SDUW OfXQHggakhYionS @dt (FaitSde Qétder [@s eaux pluviales
directement sur le fonds servdiht FDU VRXYHQW OJLQVWDOODWLRQ GH
UpFXSpUDWLRQ GIYHDX[ SOXYLDOHV HVW VLWXpH HQ OLPL'

'IDXWUH SDUW OfDXW U EcoBrwié 6sFdus [ @HdsDidthiddntypddsedsh) U
OD JRXWWLqQUH QH SHXW SDV RULHQWHU OHV pFRXOHPHC
modifie la topographie du terrain naturel. Seulement, si la pente naturelle du terrain le

permet, alors les eaux rgmrées depuis la gouttiere peuvent affluer vers le fonds

37 Cass. 8civ. 12 septembre 2019, n°18.876.
38 Cass. 3civ. 18 nov. 1998, n°199804541
39 Cass. 8civ. 23 juin 2015, n°122375

28



servant® 3RXU WHUPLQHU VXU OHV DJJUDYDWLRQV GH OD \
également une aggravation lorsque le fonds servant réalise un aménagement sur sa
SURSULpWp TXL SHiXeMeQaXdetvitdidg. Baff Eemple, la rénovation de la
WRLWXUH SHXW GLUHFWHPHQW RX LQGLUHFWHPHQW DJLU

La deuxieme partie traitera du préjudice et notamment ceux rencontrés sur les servitudes

précitées.

II. LenonrespectdeOfH[HUFLFH GHV VHUYLWXGHY OpJDOHV |

/IRUVTXH OYDJJUDYDWLRQ HVW DYpUpH QRXV pWDEO
gue subit soit le fonds servant, soit le fonds dominant. Comme le dit la citation,
répare tout le préjudicanais rien que le préjudice. Cette idée de réparation repose sur le
IDLW TXH FKDTXH SHUVRQQH HVW UHVSRQVDEOH GH VHV |
Code civil: « 7TRXW IDLW TXHOFRQTXH GH OYKRPPH TXL FDXVH

celui parla fauteduquelil est arrivé a le réparep.

/ID UHVSRQVDELOLWp SRXU DXWUH WHOOH TXYfHOOH F
ancienne loi romaine. La loi Aquilia, cette loi créée au llle siécle a€. avait pour
objectif de réprimander tous Iésuteurs de troubles, comme le prévoit un extrait de cette
loi, « celui qui aura tué sans raison un esclave, homme ou femme, appartenant a autrui, un
animal a quatre pattes ou une béte de troupeau, sera obligé de donner au maitre une
TXDQWLWp GHDERQGOQ PRUUOD SOXV KDXWH YDOHXU TXTI
OTDQQpH

3bDU OD VXLWH OH 'URLW IUDQoDLY DERUGH ORUV GH
TXHVWLRQ GH OD UHVSRQVDELOLWpP VXU XQ SUpMXGLFH F

fait référence, <.a liberté consiste a pouvoir faire tout ce qui ne nuit pas a awtroette
FLWDWLRQ VfLQVSLUH GH OD FXOWXUH URPDLQH

Pour pouvoir invoquer la responsabilité civile, il faut réunir trois conditions

- La faute,

40 Cass. 8civ. 7 novembre 1972, n°710699.
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- Le dommage (ou préjudice),
- Le lien de causalité.

/IHV GHX[ SUHPLHUV SUpFLWpV IHUR QWet® N.RESPENIANG TXQ Gp
le lien de causalité est un parametre sur lequel le juge demande une démonstration par une
preuve ou des faits. Le lien de causalité estl leofiducteur entre la faute et le dommage

(ou préjudice). En effet, le lien de causalité est fondamental pour engager la responsabilité
SRXU IDXWH/K PTLHWWQUEH FDXVDOLWp HVW WUDLWp SDU OH
droit qui apporteradepOpPHQWY GIDSSUpFLDWLRQ

Par ailleurs, en premier lieu, nous définirons le terme préjy8i¢el). Nous exposerons
ensuite les conséquences du préjudice sur les {@ntl?). De plus, nous présenterons une
PpPWKRGH GIDQDO\VH GH GdhptWdéesWeg@akEV1.3D PbiuX finig Rois) O HV

mettrons en évidence une méthodeaddterminatiomu préjudicg8 11.4).

II.1 Le préjudice selon la responsabilité civile, formation du préjudice

[1.1.1. Définition du préjudice

Dans notre étude, nous noustéresserons principalement aux préjudices qui
concernent le domaine immobilier. SelbrancisMorelon, géomeétrexpert et expert de
justice SUqV OD &RXU GH &DVVDWLRQ HW GH OD &RXU GYDSS
le droit de propriété concenmiex en grande partie des servitudes Iégales et des servitudes
IRQFLqQUHY TXL FRQVWLWXHQW XQ GpPHPEUHPHQW GX GUI
PDLVY DXVVL VXU OH»xIUXFWXV HW OYDEXVXYV

7TRXW GYDERUG OH SUpMXGLFH dhfkeksWrmed/ deHrahgdLQL O
Morelon, «kOD WUDGXFWLRQ GXQ GRPPDJH TXL HVW FDXVp j LC
sa volonté ou non, ou par un élément dont cette personne a la responsabilité. Le préjudice
peut aussi exister suite a un évenement qui peet r&turel et indépendant de la

personne».

&HWWH GplILQLWLRQ SDUDVW HQ DFFRUG DYHF XQ HJ
«2Q HVW UHVSRQVDEOH QRQ VHXOHPHQW GX GRPPDJH TX
encore de celui qui est causé par le thes personnes dont on doit répondre, ou des choses
TXH OfRQ D VRXV VD JDUGH
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Toutefois le juge est la personne la plus compétente pour valider ou non une hypothése de
préjudice en analysant - Sile préjudice est présent,

- Son importance (les corgpéences qui en découlent),

- Le type de préjudice.

I1.1.2 Caractére du préjudice

,O VIDJLW GHV FRQGLWLRQV SRXUEnTeffet, ¢l m&dalpdd X GLFH
SHUPHWWHQW GH PLHX[ FRPSUHQGUH OH SUpMX@dLFH DILC

sauraient étre retenus.

Les caractéres du préjudice sont variés et peuvent étre appréciés de différentes fagons. En

effet voici les caractéres du préjudice

-Direct OH FDUDFWqUH GLUHFW VLJQLILAXMR®PHDQ M KXRTRH
cauwsalité entre les faits et leurs conséquenses.OH SUpMXGLFH GpFRXOH GLL
faute.

- Présent le caractere présent montre que le préjudice est avére, il revient a la victime du
SUpMXGLFH ted faHpReulz Shsal® lEgalement demander répation vu que le
SUpMXGLFH HVW UpHO 8Q ULVTXH QH FRQVWLWXH SDV XC

que ce risque soit inéluctable a court ou moyen terme.

- Matériel: le caractére matériel concerne spécifiquement les atteintes subies sait$es d

patrimoniaux ou pécuniaires

- Légitime: le caractere Iégitime évoque le fait que la personne ayant subi le préjudice doit
SRXYRLU GHPDQGHU OD UpSDUDWLRQ GHV GRPPDJHV VL
FRPPH OH SUpYRLW QOdJeDdyWWLFRXW IDIOX BRXHOFRQTXH GH
cause a autrui un dommage, oblige celui par la faute duquel il est arrivé a le réparer.

Ce caractére a pour but de réclamer une éventuelle indemnisation réparatrice.

- Certain: le caractére certainméiQ pYLGHQFH TXH OH SUpMXGLFH HVW
GIH[FOXUH OHV SUpMXGLFHV pYHQWXHOV RX IXWXUV VL

court terme. M. Morelon définit le caractére certain comraetuel et déja réalise.

Les caracteres préés doivent étre cumulatifs pour avérer le préjudice. Par ailleurs,
OfH[SHUW H[FOXW OH SBpM¥V\L MHUBR WGEDLOI IFMUD AHOPRQV WD
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pas dans son champ de compétence. En effet, dans notre étude portant sur les atteintes aux
droits de propriété, le préjudice est difficile & démontrer. Toutefois, le juge peut reconnaitre
XQ SUpMXGLFH PRUDO VL XQ SURIHVVLRQQHO GH OD VvDQV

Le deuxieme chapitre abordera t@gséquences que peuvent génkaepreéjudices sur les

fonds.

[1.2 Les conséquences du préjudice sur les fonds

[1.2.1 Dommage causé au fonds

Pour conDVWUH OHV GRPPDJHV HQJHQGUpPV VXU XQ IRQGV GF
GIXQH VHUYLWXGH LO |IDsxivanpWDEOLU OH UDLVRQQHPHQMW

Figure4 : Lien entre la faute et le préjudice

Aggravation de servitude Dommage sur le fonds
FAUTE PREJUDICE

v

,O H[LVWH GLYHUVHYVY DJJUDYDWLRQV SRXU OHV VHUYLWX
que pour és servitudes naturellés.

'IXQH SDUW OHV DJIJUDYDWLRQV GHV VHUYLWXGHV GH
GLIIpUHQWY SUpMXGLFHYVY /HV SUpMXGLFHV OHV SOXV FRX

souligne Paul Méjean dans son mémoire

- «ImmobiliVDWLRQ GH OfHPSUd propriGaire D oD étvant ne peut

aménager librement sa propriété.

- « Morcellement éventuel de la propriétéle trajet et la longueur de la servitude améenent
un découpage de la propriété du fonds servant, eaftam délaissé aux extrémités de
OfHPSULVH GX SDVVDJH

- « Nuisance sonore due a la nature et la fréquence de passage des véhicules ainsi que la
SUR[LPLWp HQWUH OTKDELWDWLRQ HW OfDVVLHWWH GX S

4l Les aggravations ont été expliquées dans les parties 1.3.2 et 1.3.3.
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,O\ HQ D pJDOHPHQW GDXWI broprietdite duHoNDA/ $¢@ant cetiz | D X W
fois-ci :

-2EVWDFOHV TXL QXLVHQW j Of{DVVLHWWH GX SDVVDJH R

exécution de la servitud@.
-2EVWDFOHYV TXL EORTXHQW FRPSOdC\NHPHQW OTDFFqgqV j Ol

"IDXWUH adgytavition® Heg servitudes naturelles forment divers préjudices. Les
SUpMXGLFHY OHV SOXV RUGLQDLUHY TXH UHQFRQWUH Oft

- Augmentation du deébit du ruissellement par rapport a son déversement naturel, un trop
SOHLQ GTHDX GpYHUYWYBQWXKULQHURRBRXY VBRUV GH OfH[pl
GIpFRXOHPH®W GHV HDX]

- /D PDXYDLVH H[pFXWLRQ GH OfYpFRXOHPHQW GHV HDX]|

dominant?®
-/fpFRXOHPHQW GH OfpJRXW GHYV W R L W Vvdisxl*® v H GpYHUVH

/IH SURFKDLQ FKDSLWUH IHUD pWDW GH OYDSSUpFLDWLRQ

[1.2.2 ldentification du préjudice

/IfTH[SHUW GRLW DSSRUWHU GHV pOpPHQWV GIDSSUp
confiées par le juge. Ces éléments factuels doivent permettre adgug®noncer une
décision en connaissance des faidgnéralement nous faisons face a des préjudices qui
QXLVHQW j DXWUXL HW HQWUDVQHQW XQH GpSUpFLDWLF
étudier de facon globale le potentiel phénoméne présentesupropriétés. Selon les
conseils prodiguéssbU OHV H[SHUWV GH MXVWLFH TXH M{DL SX
téléphoniquesle phénomene peutré soit négatif soit positif. Voici quelques exemples
TXH @NEBpPortés

42 CA Paris, Pole 1, chambre 8, 22 janv. 2016, n02234.

43 Cass. 3civ. 11 fév. 2016, n° 1:26714.

44 Cass. 3civ. 12 septembre 2019, n° 18.876.

45 Cass. 8civ. 6 sept. 2018, n° 183.474.

%4 1RQ DXWRULVp SDU OTDUW GX &RGH FLYLO
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9 Valeur ajoutée esthétique, IIfDILVVDLW G X QunHiuQ B Qufddi@WLRQ
était de ®5m2 sur 8 m. La canalisation a apporté une-péise au mur ancien,

voire vétuste.

9 9DOHXU DMRXWpH GH OD $SUHEHWH SIONHQW R HHL OOPRPIPWR V
qui déborde de par sdimanchage sur le fonds voisin. La conséquence est une perte
GfHQVROHLOOHPHQW VXU OD SLVFLQH GX IRQGV YR
nous nous sommes rendu compte que la piscine a subi une surexposition au soleil,
ce qui a engendré une utilisatiolimitée de la piscine lors de périodes
GfHQVROHLOOHPHQW

&HYVY H[HPSOHV GpPRQWUHQW TXH FHUWDLQV WURXEOHYV

doit étre vigilant.

/IH WURLVLgPH FKDSLWUH DERUGHUD OH U{OH HW OHV OLF

I3 OpWKRGH GYIYDQDO\WH GH OfpWDW GHV OLHX]J ¢

11.3.1 Le rdle du géométreexpert

Le géometreexpert est présenté commée«professionnel qui identifie, délimitenesure,

évalue la propriété immobiliere publique ou privée, batie ®RI@ WDQW j OD VXUIDF
sousVRO DLQVL TXH OHV WUDYDX[ TXTRQ \ H[pFXWH HW T)>
GHV GURLWY UpHOV DWWDFKpV 3DU H[WHQVLRQ LO pW.
OYDPpOLRUDWLRQ IRQFLqUdite déX4¢iProgs te&TbhigkesEjDridiQuds, , O

économiques, agricoles et sociales qui se rattachent aux objitssiis énoncés’’

La profession de géometexpert est la plus a méme de se voir confier des missions

judiciaires, basées sur des problématiquigerses liées au foncier et a la topographie.

Néanmoins, pour pouvoir accéder a ses missions, le titre de gé@xgdre ne suffit pas
SRXU SUpWHQGUH UpVRXGUH GHV H]JI8 idgrofiwdu\geovhetrleX GLF L D |
expert est de posséder sldides connaissances acquisesdesrannélV GIH[SPaUL HQFH

47 Définition officielle de la Fédération Internationale des Géometres.
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devenir expert de justice, le géomeétegpert doit justifier ses compétences par une
H[SpULHQFH SURIHVVLRQQHOOH VROLGHaG®DNi, ObitVSpFLD
V 1 L @\s&rUhliste des experts de justice en déposant un dossier de candidature aupres du
Tribunal de Grande Instanc8 X WHUPH G{XQ GpODL GH VL[ PRLV XQ F
OD &RXU GIDSSHO HI[DPLQH HW VWDWXH VXU OHV GLIIpUH

Lors de la prengire inscription, le géometexpert est expert de justice pendant une durée
probatoire de trois ansa la fin de cette période il peut demander sa réinscription pour une

durée de cing ansenouvelabléousles cing ans

&RPPH OTLQGLTXH OHegRGHOGH[SpRMNMgWBLW UHVSHFWHU
procédures fixées par la loi, que son intervention est destinée a aider le juge a prendre sa
décision; que son avis peut avoir une influence sur la décision du juge, mécetuisi
QIYHVW S D Vvrevdasxnahuslons® L

(Q HITHW OfH[SHUW QH SHXW SUHQGUH OD GplHQVH GHV
les parties présentes, il doit étre neutre ou bien il peut décliner la mission selatiles m
LQGLTXpV j OTDUWLF O HcédureGiXile& RGHII IGIM OOTEHPSHUW VH Ul
arts. 232 a 284 du Code de procédure civile pouvoir mener a bien sa mission, il suit

les étapes swantes:
1RPLQDWLRQ GH OfH[SHUW SDU OH MXJH
$FFHSWDWLRQ GH OD PLVVLRQ SDU OYH[SHUW
Convocationdes¥RFDWV HW SDUWLHY SRXU OD UpXQLRQ

JHXLOOH GH SUPVHQFH SRXU OD UpXQLRQ GIH[SHU\

f
f
f
f
f Compte UHQGX GH OD UpXQLRQ GTH[SHUWLVH
f " HPDQGHV GIDUFKLYHV VXU OHV SDUWLHV j XQ FRQ
f Note aux parties

f Convocation pour la tenue de la réunion technique

f

Prérapport et rapport définitif

48 Cass. 2civ. 10 sept. 2009, n°620.605.
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f Courrier envoi rapport
f Jugement

'‘DQV OH GRPDLQH GH OYH[SHUWLVH MXGLFLDLUH LO HV
VI{DJLW SOXW{W GITXQH PpWKRGH DGDSWDEOH

Pour ce qui est des servitudes légales, une méthodologie a été mise epapldde
Morelon géometreexpertet expert de justice au@s de la Cour deassation et de la Cour
GIDSSHO, (oht BBODXVRNHS HWWYV G kspulextvddy bésHowYoici la
PPWKRGH G{DQDO\VH

- « Situation des lieux.
-$QDO\WH GX IRQGY GRPLQDQW XWLOLVDWLRQ«
- Analyse du fonds servant (nature des lieux, utilisaton
-2ULJLQH GHV SURSULpPpWpPV HMg, gans,@ifisiondesioms PHQW W LW L
- La recherche du parcours.
-/D GpILQLWLRQ GH OfHPSULVH
-/HV FRQGLWLRQV GIXWLOLVDWLRQ GX SDVVDJH
- Les conséquences objectives de la servitude de passage sur le fonds servant
% 3DU UDSSRUW j-mefpd.PSULVH HOOH
¥, Par rapport a la propriété.
¥, Par rapport aux activités exercées.

Les expertises judiciaires sur les servitudes naturelles sont moins fréquentes que les litiges

concernant la servitude légale de pass#&elSHQGDQW LO QYH[LVWH DXFXQ
servitudes naturelles, car chaqoas est bel et bien differen& f{HVW SRXUTXRL MH
SURSRVH PD PpWKRGH GYDQDO\VH SRXUDanK DnFpxenldr GHV V|
WHPSV MIDL JURXSp GHV pOpPHQWYV FRPPXQV SXLV GDQ

détails propres a chacune @is servitudes naturelles.
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Tableau3 OD Pp

WKRGH GIDQDO\VH

Type de
servitudes

6HUYLWXGHYV GTpFRX

6HUYLWXGH GTpJRXW

Processus
commun

Y4

% $QDO\WH GX IRQGV GRPLQDQW XWLOLVDWLRQ«
¥ Analyse du fonds servant (nature des lieux, utilisaton
% IHV FRQGLWLRQV GI{XWLOLVDWLRQ GH OD VHUYLW

Situation des lieux.

Processus
propre a chacur

Y

Y

A

Y

Ya

Ya

Y

Y

SHFRQQDVWUH Gytav&iory
de la servitude, telle que Ila
modification du trajet de déverseme
des eaux, une digue empaat
OfpFRXOHPHQW GHV H
/ITDQDO\WH GX GpYHU
la propriété du fonds servant pour
VHUYLWXGH OfpFRXOH}
Calculer le débit de ruissellement, a
de vérifier si celuici correpond a la|
topographie.
&RQVWDWHU VILO \ I
inondation sur la propriété du fon
servant.

Déterminer la responsabilité de ¢
inondations éventuelles.
Décrire et estimer les traval
QpFHVVDLUHYV | GYedtuel
du terrain.
A défaut de pouvoir réaliser e
travaux visant a remeédier a ce
aggravation, évaluer les préjudic
subis.

9pULILHU VL GYDXW
troubles du voisinage SO
éventuellement présents sur les lie
les analyser avec pré@n en
indiquant leur origine.

¥% SHFRQQDVWUH @gravatiom \dé I
servitude, telle TXH Of9fpYDF XéDdwd,
HDX[ GH OfpJRXW GHV WRI
modification du tragt de déversement d
eaux, etc.

¥% /ITDQDO\WH GH O¥YpVeD itwaul
GIpFRXOHPHQW GYTHDX]
VHUYLWXGH G pJRXW GHV

% &RQVWDWHU VILO \ D OD
sur le fonds voisin.

¥, Décrire et estimer les travaux nécessaires
ERQ H[HUFLFH GH OfpFRX(
provenant de laauttiere.

% A défaut de pouvoir réaliser les travaux vis
a remédier a cette aggravation, évaluer
préjudices subis.

% 9pULILHU VL GIYDXWUHV S
voisinage sont éventuellement présesr les
lieux, les analyser avec précision enidquant
leur origine (ex: infiltration de mur).

Il existe des missions pour lesqu&sfH[SHUW IDLW DSSHO ¢ XQH SHU

comme nous le verrons-dessous.

[1.3.2. Intervention du sapiteur

/IRUVTXH OfH[SHUW QH VH Mid @& n8sBidhs R A soitH QW V

confiées, il peut faire appel a un sapiteur.
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&H SURIHVVLRQQHO HVW FKRLVL SDU OYfH[SHUW FRPP
la procédure civile, O fH[SHUW SHXW SUHQGUH OYLQLWLDWLYH

technicen, mais seulement dans une spécialité distincte de la sienne.

3RXU DSSX\HU OYDUWLFOH $QGUp *DLOOG®@esighe 3UpVLC
le sapiteur FRPPH XQ WHFKQLFLHQ GIXNQE O XW3JSHX WBp FLIDALWL
(Q RXWWH LWOGMKQH SHUVRQQH FRPSpWHQWH GDQV OHV
SpULPgWUH GH OfH[SHUW ,0 LQWHUYLHQW SUpFLVpPHQW
,O HVW VRXV OD UHVSRQVDELOLWpP GH OfH[SHUW

Le sapiteur délivre un avis sur ses missiohappuiera ses propos par un rapport,
TXH OTH[SHUW VH GRLW GH FRPPXQLTXHU DX[ SDUWLHV D
RQW OD SRVVLELOLWp GYH[SULPHU OHXU V-ciGh prenvie V XU O
FRQQDLVVDQFH 3MHWWHBVNQWHD HIH[FRPSWH OfDYLV GX
GYH[SHUWLVH

Dans notre cas, un expert peut faire appel a un sapiteur pour diverses. utilités

- 6HUYLWXGH GYpFRXOBRPXY WROD VWDXH OH GpELW GH O
OfH[SHUW SWQpHFRYWX\GH GH VRO TXL SHXW rWUH HIIHFWXpH
EXUHDX GITpWXGHV SDU H[HPSOH

-6HUYLWXGH GTpJRRW GHWIMMRGWXQ PXU HIIRQGUp SDU Of
GIpJRXW GHV WRLWYV OfYH[SH fin\us eEXiI etaBliSE® urFdeWwsH U X Q
SRXU OD UHFRQVWUXFWLRQ GIXQ PXU HQ OLPLWH GH SL
demandé pour connaitre son avis technique sur les dimensions de la gouttiere ainsi que sur

le type de matériaux a utiliser.

Le derner chapitre a pour objectif de dégager un tronc commun de préjudices aux trois

servitudes traitées et des éléments spécifiques a chacun.
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4. OpWKRGH GTpYDOXDWLRQ GX SUpMXGLFH

[1.4.1 Un ensemble de préjudices communs aux servitudes légales

Cette partie vise les problématiques rencontrées par les experts et permet aussi

GIpWDEOLU XQ WURQF FRPPXQ GH SUpPpMXGLFHYV TXH OfTR(

légales. Pour appuyer ma réflexion, je souhaite en effet pouvoir mettre en évidence des

préjudices.

Il existe une méthode adaptable pour les servitudes légales de passages alors que les

VHUYLWXGHV QDWXUHOOHY VRQW WUDLWpPHY DX FDV SC
préjudices existants sur ces types de servitudes lé&galdes suivantes

,PPRELOLVDWLRQ GH OfHPSULVH LO VIDJLW GYXQH S
SXLVTXTRQ OH Q R&Armibbpisaiidd dPd%) Wé surface ne pourra plus

étre utilisée librement et normalement. Ce préjudice se base sur
¥ La surfae concernée par la servitude.

% /H GpODLVVp VXUIDFH VLWXpH DX[ H{WUpPLWpV GH
HVW REVROqWH j OTXWLOLVDWLRQ

¥ La valeur de la surface concernée, elle est déterminée selon le zonage du PLU.

Le zonage du PLU va indiquer sanportance ou non.

Dépréciation et conséquence sur le surplus de la propriété du fonds servant. En effet, il
VIDJLW GIXQ WURXEOH GH MRXLVVDQFH SRXdlbeOH SUR!

appliquée a la propriété en raison de plusieurs critéres

% EfIHW VXU OYDPpQDJHPHQW SD\VDJHU LO SHXW \ D

GH OD SURSULpWp DYHF OD VXSSUHVVLRQ GYDU
servitude par exemple.

% ID SROOXWLRQ FH FULWqUH HVW YUDLPHQeN j UHWI
pollution atmosphérique pour la servitude Iégale de passage et une pollution
des eaux poutes servitudes naturelleke Code civil a également mis des
OLPLWHYV VXU OYfpWHQGXH GHV GURLWY GH OD SH
DYHF O9YDUWCd® éivil, puisu¥ WRXWH SHUVRQQH UHVSR

préjudice écologique est tenue de le répaser.
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- Usage de la propriété, notamment lorsque a@llest une exploitation agricole ou
industrielle ou un bien de location. Par la suite, il faudra premdmesidération les
conséguences économiques dues a la création de la servitude, avec une perte de revenu

locative ou une baisse de production agricole par exemple.

&RPPH QRXV OfDYRQV pY R PiéjpdiSelnmrad EsHEHRHe@ant
démontré par fH[SHUW &HSHQGDQW GDQV GHV FDV SDUWLF)
propriété atteint moralement la personne. Si une justification médicale le prouve, le juge

doit en tenir compte.

11.4.2 Apparitions de préjudices complémentaires

Certains dommages sont également inhérents a un type de servitude Iégale ou bien
FHUWDLQV GpFRXOHQW GH UqQJOHPHQWY GITXUEDQLVPH SC

'DQV OHV JRQHV XUEDQLVpHVY OD VHUYLWXGH GH SDV
de préjudice de risque de pdiefité de construction.

Ce préjudice se manifeste par le reglement du PLUi de Bordeaux Métropole, par
exemple, une parcelle située dans la zone du PLUi, appelée UM39* 5L30 / EB30
(annexe n°3)Le PLUi de Bordeaux Métropole exige de respecterdgles suivantes :

(PSULVH EKWLH LO VIDJLW GIXQ WHUUDLQ GH VHFRQ
QRXV SHUPHW GH VLWXHU OH O Ries$t QfériBupe®du@daledHU UD L
30% de la surface du terrain, soit pour une surface3&em?2 nous aurons aremprise

batie de 162 maximum.

/H IDLW GH FRQVWLWXHU XQH VHUYLWXGH GH SDVVDJH \
UpGXLW OfHPSULVH SRWHQWLHOOH EKkWLH FDU LO VXIIL
]RQDJH G He RafjHde 8dité parcelle. Si bien que, le préjudice du risque de réduction

de la potentialité de la construction est avéré, et éventuellement indemnisable.
Voici deux exemples :

Y% 'TXQH SDUW OD & déja ubieCetptis® Bl deL16B avant méme la
FRQVWLWXWLRQ GH OD VHUYLWXGH GH SIbrmw&dquéH SRXU
le maximum est de 161Pd GYHPSULVH EKWLH OH SUpMXGLFI
OTLQGHPQLVDWLRQ SHX pOHYpH FDU OD VHUYLWXGH
bati de la propriété.
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¥ '"IDXWUH SDUW O DelehéhFuh©dndride Batid 4 BATxFan Kéme
OD FUpDWLRQ GH OD VHUYLWXGH QH p&énweVbaliH SRXU
représente 4In?, le trajet de la servitude de passage sera priaioeti vue de
FRQQDVWUH OfHPSULVH EKWLH TXL YD rWUH VROOLFL

'‘DQV QRWUH K\SRWKgVH OH SUpMXGLFH HVW SUpVHC
importante.

3DU DLOOHXUV O9fH[HUFLFH s&ykl e@rBiny ld pr&jloiieXdd k4 O p J D
pollution atmosphérique. Ce préjudice est acté lorsque certains facteurs sont présents.

/IRUVTXH OD IUpTXHQFH GfXWLOLVDWLRQ GX SDVVDJH H
SUHQGUH HQ FRPSWH OH Whaisdgalerreny gréndre Xrochnsidgreticd U W G
GLVWDQFH HQWUH OD PDLVRQ GX IRQGY VHUYDQW HW
VIDFFRPSDJQHU GX SUpMXGLFH GH QXLVDQFH VRQRUH FD

Le préjudice de potentialité de construction a@sssi présent dans les servitudes
GIpJRXW GHV WRLWV 3RXU DSSX\HU PHV SURSRV MIDL
avocat au barreau de Bordeaux. Selon ses prop@RUJVTXTXQH JRXWWLqQUH V
propriété voisine, il faut prendre en considé@tQ OH UgJOHPHQW GX 3/8 TXL V
VHV SDUFHOOHV DILQ GYHQ FRQQDVWUH OH ]RQDJH QI
VXSHUSRVRQV OD JRXWWLqUH VXU OH IRQGYV YRLVLQ SRX
propriété voisine. Le préjudice est présemar il porte atteinte a la propriété voisine.
/TLQGHPQLVDWLRQ VHUD FRQVPTXHQWH RX QRQ VHORQ C
VXU OD VXUIDFH»TXTfHOOH RFFXSH

Toutefois XQ SUpMXGLFH FRPSOpPHQWDLUH D YX OH |
servitudes naKUHOOHV LO VIDJLW GX SUpMXGLFH HQYLUR
OfHQYLURQQHPHQW GH PHW OYDFFHQW VXU OD UHV
« WRXWH SHUVRQQH GRLW GDQV OHV FRQGLWLRQV GplILQ
estsusced EOH GH SRUWHU j OTHQYLURQQHPHQW R¥etj GplIDXV
SDU OD VXLWH VL OYDWWH LQuw idersoihe/ dStUcpMtrikuel & lLaD EOH |

9 $UWLFOH GH OD &KDUWH GH OJHQYLURQQHPHQW GH
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UpSDUDWLRQ GHV GRPPDJHV TXYfHOOH FDXVH j OfHQYLU|

par la loi. »°,

En outre, un autre préjudice a vu le jour concernant les servitudes naturelles, il
VIDJLW GX SUpMXGLFH HVWKpWLTXH (Q UpDOLWpP FH
FDQDOLVDWLRQV VHUYDQW j OfH[HUBPIVFHQ B OHLpQ FPX\D LGIH
mur. Cet aspect extérieur parait dégradant pour le bien immobilier, le bien subit une

dépréciation de sa valeur vénale.

I fH[SHUW SHXW pJDOHPHQW UHWURXYHU FH SUpMXG
naturels sur des fonds servants deviennent des eaux stagnantes sur la proptiété.
GIpWDEOLVVHPHQW GH VHUYLWXGH OfH[8tHUWI&ERLW H)

propriétés concernées.

I1.4.3. Travaux a envisager

/IRUVTXYLO IDXW UHPpGLHU j OfDYW BRVWLBRQHGGETAD
des travaux lorsque ceukL VRQW SRVVLEOHV 3RXU OD FUpDWLRQ
passage, le trajet se situe sur un chemin non conforme pour les véhicules motorisés,
OfH[SHUW VH GRLW GY{HQYLVDJH Ur ditNé ew ekbryue Xd qg8eR XU O
MIDYDQFH MDL SX PIDSSX\HU VXU XQH H[SHUWLVH M
géometreH[SHUW HW H[SHUW GH MXVWLFH SUqV GH OD &RX!

expert,peut estimele colt du chemiren deux parties

f Préparation des travaux 9RLULH LPSODQWDWLRQ LQVWDOOI
O 1 D Fébtp/sur&0 cm et évacuation et purges en calcaire (5%).

f 5pDOLVDWLRQ GHVY WUDYDX[ : 6WUXFWXUH GH OD YRL
40/70 sur 30 cm, GNT 0/Zur 20 cm.

Par ailleurs, les travaux envisagés pour les servitudes naturelles sont des remises en
état initial des propriétés concernéesaH OLWLJH DYDQW OYDJJUDYDWLR

&HSHQGDQW ORUV GYfH[SHUWLVHV MXGLFLDLUHV SRU
HD X[ OfH[SHUW SHXW HQYLVDJHU GHV WUDYDX[ GDQV C

% $UWLFOH GH OD &KDUWH GH OJHQYLURQQHPHQW GH
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déclenché un sinistre sur une propriété telle que des infiltrations dans ugumom; fait
écrouler celiFL 'DQV FHWWH SUREOpPPDWLTXH OfH[SHUW SL
VDSLWHXU SRXU OfpODERUDWLRQ GIXY GHYLV TXL GRLW

/IRUVTXH OJLQRQGDWLRQ HVW DYpUpH VXU OD SURSU
REMHFWLI GYHQYLVDJHU GLYHUVHY /BH[BHRIW WIIRIG\R QG VI
UpDOLVDWLRQ GTXQ RXYUDJH VXU OH IRQGV VHUYDQW \

stagnante.

'H SOXV OfYH[SHUW HVW |IRUFH GH SUR@RMLWLRQ
UDFFRUGHPHQW MXVTXIDX UpVHDX FRPPXQDO SRXU OfTHD

excluant tout déversement vers le fonds servant.

'H SOXV FRQFHUQDQW OHV VHUYLWXGHV GTpJRXW G|
GHVY UHMHWYV G TH@XisV XUTHBWUWRQGRLW DQDO\VHU OH G|
pluviale, afin de comprendre pourquoi le mécanisme de la gouttiére écoule les eaux sur le
IRQGYV YRLVLQ 3RXU pYLWHU TXH FH W\SH GYDJJUDYDWLF
W HF K Q L Expkit GatueGfr une réfection de la tofttioal bien un mécanisme plus
pPODERUp SRXU OYfpFRXOHPHQW GHV HDX[ SOXYLDOHV

Généralement, la partie demanderesse sollicite des entreprises extérieures pour
réaliser un devis sur le codt des travaux. Or les engespsont peu nombreuses a effectuer
la demande de la partie demanderegse effet certaines entreprises sont réticentes a

intervenir dans des affaires judiciaires.

Dans la derniére partie de ma rédaction nous détaillerons la méthode
GTLQGHPQ Lr¢hatneRI€s seRiXides concernées.

51 Cass. 8civ. 6 sept. 2018, n°16. 23.474
52 Cass. 8civ. 29 sept. 2010, n° 689.608.
S3Cass. & civ. 11 avril 1962.
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. LYLQGHPQLVDWLRQ MXVWH HW SUpDODI
OTH[SHUW

'‘DQV FHWWH GHUQLqUH SDUWLH LOsylfidcomplex&sTpYRTX
[TH[StddoMdalWw OD GLIILFXOWp GIHVWLBUHIS ED dffet RI&WIleGHV S
WKqPH GH OfH[SHUWLVH MXGLFLDLUH OHV H[SHUWYV OH\

expertise est différente.

En effet, chaque affaire se distingue par ses spécificités, la &ialis
géographique, legs et coutumes locales autres éléments. De plus, chaque expert calcule
OfLQGHPQLVDWLRQ GH PDQLqUH GLIIpUHQWH LO HVW GL
OfLQGHPQLVDWLRQ GH VHUYLWXGHYV

Pourtant dans cette partie sera développée une méthodologie pour la servitude
légde de pasgge et les servitudes naturelte O VIDJLW GIXQ SURFHVVXV DC

cas auquel les experts doivent faire face.

Dans un premier temps, le premier chapitre rappelle le principe de droit a
OTLQGHP@GLYVIOW D&® un deuxieme temps, je mettrai en exergue une
méthodologie de calcul pour la servitude |Iégale de pas8&ade2). Pour finir, je créerai

une éventuelle méthodologie pour les servitudes naturglléis3).

1.1 Principe GH GURLW jsacfidhLQGHP Q

[11.1.1 Définition

/[H GURLW GH GHPDQGHU OYLQGHPQLVDWLRt{xo8IRXl®# OD Up!
rappelle la Cour de PVVDWLRQ ORUVTXH OfLQGHPQLWpP HVW IL]
occasionné au fonds servafit(Q HIIHW F R P Réulihéle Ok pe@s\vevec lesquels

MIDL SX PYHilGautpatley tuBLUL QFLSH GH GURLW GH OJLQGHPQ]

colte a celui qui la suhisoit le fonds servani.

54 Cass3®meciy. 9 février 1994, n°92.1500.
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/HV H[SHUWY DGKqUHQW | OYLGpH TXH OMnM®EHPQLVD
dommage causé, ils font abstraction de la-phlae obtenue par le fonds dominant.

3RXU DSSX\HU VHV SURSRV FRPPH OH VXJJqUH Of
EpQpILFLDLUH GH OYpWDEOLVVHPHQW GH OD VW& YLWXGFH
iIQGHPQLWpP SURSRUWLRQQpH DX GRErPddtieHautuhfalticle StH X W R F
&RGH FLYLO QH PHQWLRQQH OHV pOpPHQWY GYDSSUpPFLD\
juste contrepartie pécuniaire. Cependant poumestla juste somme, la Coue dassation
LQGLTXH TXH OD UpSDUDWLRQ QYHVW SDV GHVWLQpH DX

passage.

Il existe différents types de réparation qui sont alsxeddessous.

[11.1.2 Types de réparation du préjudice

TRXW GITDERUGYUHQWN.WVWREBHWIGH UpSDUDWLRQ /H MX
principe de réparation intégrale. En effet, l@paration en natuse est destinée au fait de
replacer la victime (fonds servant) dans la situation antérieure dans laquelle elle se trouvait

auparaant.

3DU DLOOHXUV OH SULQFLSH GH GURLW j OfLQGHPQI
par le rétablissement de la situation initiale, appelé&éparation en natuse En
contrepartie du préjudice subi, le fonds servant peut demanderrdparation par
équivalent2 TXL SHUPHW GYfpYDOXHU OD MXVWH LQGHPQLVDW

La «réparation par équivalemtest censée réparer exactement le préjudice subi. Il
HVW GX GHYRLU GH OfH[SHUW GTHVWLPHUudxEca®XV SUpFI

55 Cass. 8civ. 16 avrl 1973.D.1973.501.
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[11.2 Une méthodologie de calcul pour la servitude de passage

/IRUV GH OD FUpDWLRQ GfXQH VHUYLWXGH OpJDOH GH SC
voit réduire ses acquis sur sa propriété. Par le biais de la voie judic@ife;if 8dtl U
missionné pour indemniser.r@ faut savoir que chaque expert utilise une méthode qui
SHXW VYLQVSLUHU cCdds¢o@HX[ PpWKRGHV FL

- la méthode classique

- la méthode Bottini.

[11.2.1. Méthode classique

Cettepremiére méthode, comme le mienne Paul Méjean, dais®n mémoire de
ILQ G 9 pWaxnéthbde cassique est compmdé la perte de jouissance, le trouble de

jouissance, les nuisances et dommages complémentaires

La méthode classique est a la portée du public, elle peut sertdrives jours sur
internet, par le biais de s#tguridiques ou de forums.

En premier lieu, nous allons aborder la perte de jouissance qui renvoie a
OYLPPRELOLVDWLRQ GX PRUFHO®BRMXQ VO YS0H WIHHONW H QG KX &
premier point HVW WRXMRXUV FRQVLGpUp SDU OHV H[SHUV
OfLQGHPQLVDWLRQ /HV H[SHUWV HIIHFWXHQW OH FDOFX

observations de Paul Méjean, dans son mémoire

Tableaud : MéthodeFODVVLTXH GH OfpYDOXDWLRQ GH OD SHUW

Formule >O9DOHXU YpQDOH Yicoéffigixny dé
pondération

,O VYDJIJLW GH FRQQDVWUH
LPPRELOLVp SRXU OYDVVLH
Valeur vénale fluctuation entre leprix, car il faut se renseigng
sur la nature du terrain par le biais du zonage
3/8 Ya KD SRXU GHV W

&ITHVW OD VXUIDFH GX WHUL
Surface passage.

Selon les propos deaul Méjean, de coefficient
de pondération peut varier mais il €
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Coefficient de pondération

communément situé entre 0,2 et 0,5 selorn
situation des lieux. Par exemple, si le passage
VIHITHFWXHU VXU XQ FKH
coefficient de pondération sera faiblegn
G 1 DX afkes celuci sera proche de 15 ¢

&HSHQGDQW VL OH SDV
SUR[LPLWp GH OTKDELWDW
coefficient se situera plus vers les 0,5 voire phug
,O VXIILUD GYDSSOLT X htléraka@
de 0,2 &4 0,5 pour les servitudes.

/IH GHX[LqgPH pOpPHQW GYIDSSUpFLDWLRQ SULV HQ FRPS
OD SHUWH GH YDOHXU GX ELHQ

jouissancell IDLW UplpUHQFH |

OfH[HUFLFH GH OD VHUYLWXGH OpJDOH GH SDVVDJH

Cette moinsvalue se définit selon Paul Méjean commeombreuses nuisances générées

SDU OfXWLOLVDWLRQ &M

&HWWH VHUYLWXGH DWWDFKpH DX[ IRQGV IUHLQH OHV SR

Q0 MHBW. WOGHHO&H LFHV@BJOD V
GX EUXLW GH OD SROOXWLRQ OD SUR[LPLWp DYHF OYKDE

IDXGUD VXSS ReUWgdidgrvinufiel HUFLF

&HSHQGDQW OH WURXEOH GH MRXLVVDQFH QTHVW TXH W

et chiffrer cette décotel faudrait donc appliquer un coefficient crédible vésvis des

SDUWLHV &THVW SRXUTXR lnodshéylebrts icat BlEpmentFHWWH Pp WK

Le dernier élément est nuisas et dommages complémentaire@ f{H[SHUW GRLW LGl

les potentiels préjudices complémentaires, propres a chaque expertise concernant les

servitudes de passatfe.

/IHV SUpMXGLFHVY FRPSOpPHQWDLUHYVY VHURQW-adipsSDUpV L

gue la victime va recevoir une indemnité.

Ces dommages complémentaires peuvent étre indemnisés par un forfait. En effet le juge

peut établir un forfait pour certaildlommages, car généralement certains ne sont pas

HVWLPpV SDU OfH[SHUW

56 Les préjudices complémentaires sont développés a la partie 11.4.2.
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3RXU FRQFOXUH VXU FH GHUQLHU pO pRidapfais difielx O OpMH
GfHVWLPHU OHV QXLVDQFHYV GH WUDYDX] SRQFWXl
G 1D S S Uette Intidance (distance, \dsY L V =

[11.2.2 Méthode de M. Bottini

La deuxieme méthode «méthode Bottink provient du géometrexpert M. Bottim,
expert honoraire pres de laRCX U G @ Bs&mRPovencequi a établi une méthodologie
VIDSSXMRQWSOXVLHXUV D@ hIY S&E MEth&E W keddthnue par
plusieurs experts, puigg son indemnisation est déterngnde fagcon plus spécifique en
prenant en compte plus de critéres que la méthode classique.

M. Bottini reprend les mémes élémemjue la méthode classique a savda perte de
jouissance, le trouble de jouissance, la nuisance et dommages compléméntdiesni
D pODERUp XQH PpWKRGH FRPSOH[H YDOLGpH SDU SOXVL

Tableals OpWKRGH %RWWLQL GH OfpYDOXDWLRQ GH OD ¢

Formule Ve = (20 Vu xS>7®) + 200 Vu

La valeur de convenance est vue comme
Valeur de convenance (Vc) LQGHPQLWpPp GIH[SURSULDWL

&IHVW OD VXUIDFH GX WHU
Surface passagesoit $°en mz,

Selon M. Bottini, la méthode classique renfo
9DOHXU GIXW=+aeurDonkcleRQ | OfLQpIJDOLWp GH OfTLQGHP
servans greves G XQH SHW leWad fandk
servans greves GIXQH JUDQGH
OfLQGHPQLVDWLRQ GHV SH
pY D O X pkes MY Bottini, il justifie sdormule
par « XQH PpWKRGH GpJUHVVL)
meétre carré soit égal a vingt fois sa vale
O 1 Xadn @Mu) et deux fois cette valeur pour
000 m3».

M. Bottini précise quda constante « +200 » e
une « indemnité de négociation afin que
SURSULpWDLUH GX IRQGV V
réticences a accepter la proposition
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Il faut également retenir que le prix pour la vale@rfjliation ne correspond pasla
valeur vénale mais a la valdiencieredu bien, comme le suggéere Paul Méjean

«3RXU OHV WHUUDLQV 9DOHXU GX VRO ODH&RsaU SUp
capacité de constructioret des équipements existants. Pour le bati : Valeur de
FRQVWUXFWLRQ GX PQJWUH FDUUp KDERWDEOH PDMRUp GH

Pour finir, M. Bottini pondere la valeur de convenance (Vc) par un coefficient représentant
la GLPLQXWLRQ GH Of{DWWULEXW GH SURSULpWp TXYHVW O

La valeur finale (Vf) est Vc x coefficient.

/JH GHX[LJPH SUpPMXGLFH j LQGHPQLVHU HVW OH WURXE

dépréciation de la propri&du fonds servant. M. Bottini a développé un calcul complexe
Valeur au m2 x 1/D2 ®}.ongueur (metre linéaire)
9DOHXU DX Pd : 9DOHXU YpQDOH GX WHUUDLQ
/IRQJXHXU : 'LVWDQFH HQWUH OYDVVLHWWH HW OYKDELWD

, '0 0 0 %RWWLQL D FUpp XQRQDHY WD SSEX\G QS pAADWE L Q
QRWDPPHQW VXU Od pWimhgaGe<de r@adiere xpanehtielle, lorsque que

O 1 K D E Lavteesvdrdri@@ de la servitudeour définir ce paramétre, nous mesurons la
GLVWDQFH HQWUH OH SHG®DBW OJPH[\BHUMWEH &8 HXW SD
FRHIILFLHQW ORUVTXH OD QXLVDQFH VRQRUH DJLW VXU
PDLVRQ RX GI1XQH H[SORLWDWLRQ DJULFROH

Pour le dernier élément, nuisances et dommages complémentaires, souvent cet
élpPHQW HVW UHJURXSp GDQV OTLQGHPQLVDWLRQ GX WUF
établi de formule spécifique pour ce dernier préjudice. Il conseille de reprendre la valeur de
décote «/D? » précitée. Comme évoqué lors de la précédente méthode, 8¢ X GIH[SHUW
DUULYHQW j HVWLPHU WRXV OHV SUpMXGLFHV FRPSOpPHC

relais en évoquant un prix forfaitaire.

$SUqV DYRLU GpWDLOOp GHV PpWKRGHV UHFRQQXHYV

Ci pour traiter morsujet.
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[l1.2.3 Optimisation des méthodes reconnues, mon processupour les
aggravations

111.2.3.1. Formule

Toutes les méthodes évoquées précédemmexistent pour indemniser
OfpWDEOLVVHPHQW GY{XQH VHUYLWXGH O pJDOH CIH [SBIVUWAL
VH GRLW GH VfLPSRVHU FHWWH{RE VWHHFXVL IP BWKRIGLIXO! G'f
estson efficacitteGRQF TXYHOOH SXLVVH FRUUHVSRQGUH DX[ DW

face a divers problémes.

Je vais axer ma soymartie sur fLQGHPQLVDWLRQ GHV DJJUDYDWLR
VHUYLWXGHYV OpJDOHYV GH SDVVDJH (Q HIIHW MI{DLPHUDL
XWLOH DX[ H[SHUWY ORUVTXYL® mE ReQusa\aDpéhser % HIMO DRIV WD
possible de créer une MR GRORJLH LQIDLOOLEO kellewi Rog Wit leRLYV M D
adaptable selon les cas a étudier.

Ob PpWKRGH FRPPHQFH pJDOHPHQW SDU OfLPPREL
méthodes expliquées auparavanl.fDJJUDYDWLRQ PDMHXUH Hiattdy OfpOD!I

qui sera calculée sousflarme de calcul suivanteéVv x ¢ xS

¥%9Y : 9DOHXU YpQDOH GX ELHQ GRQQpH TXH OYRQ S
Demande de Valeur Fonciere (DVF), en récupérant les prix de ventes au niveau
local, nous pouvons par la théde de comparaison établir la valeur.

%F : &H FRHIILFLHQW SHUPHW GH SUHQGUH H@ FRQVLC

avec des valeurs allant de 0,2 & €omme le prévoit la méthode Bottini.
%6 : 6 XUIDFH DMRXWpH TXL UHSU pétteldzVd Ser@tfigeODUJLV V|

3bU OD VXLWH MH YDLV pYRTXHU OHV SUpMXGLFHV F
/IH SUpMXGLFH HVWKpWLTXH SHXW rWUH OYDEDWWDJH GY
ancien géometrexpert DPLG, ancien expert agricole et fonci2L QVL TXIDQFLHQ HJS
MXVWLFH SUqV GH OD &RXU GYIDSSHO GH %YRUGHDX]|

Il assimile la suppression de végétation existante di au bon déroulement de
OfH[HUFLFH GH OD VHoMMeWHX Grdjudizél eShatigvdae Jpiéjudice

57 Méthode reconnues par les experts dans la partie 111.2.1.
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esthétigue peut étre nl/ fLO Qf\ D SDV GH VXSSUHVVLRQ GYDUEUHYV
cas, ou il faut supprimer des éléments de végétalimrs le préjudice esthétique est a la
KDXWHXU GX FR€EW GH UHSODQWDWLRQ GYpOpPHQW GH Yp

Par ailleurs, le préjudice environnemta& fait référence a la pollution a proximité
de f{KDELWDWLRQ &YfHVW SRXUTXRL MH UDMRXWHUDL FH F
précédent. & THVW XQ FRHIILFLHQW UHSUpVHQWDQW J®IVW XLV
O T H[ STHOWEB W driteke LPIEsHia proximité est présente, plus le paramsetaeélevé

D < 10m alors Ep = 0,25.

10m< D < 15malors Ep = 0,2.

15m < D < 20m alors Ep = 0,15.

D >20m alors Ep =0 ou 0,05 ou 0,1.

= T T T

Formule: Ep x Valeur obtenue par le calcul précédent

I MLQGHPQLVDWLRQ SRXU OHV W\SHV GH YpKLFXOHYV |
GLIILFLOH j HISRVHU &THVW SRXUTXRL MYpOLPLQH OH F!
OfRQ QH SHXW FRQWU{OHU OHV YpKLFXOHV GHV IRQGYV

SXMRXUGITKXL OH SkaigR® g@Hm@dfakxteE L actions de
OYXUEDQLVDWLRQ SHXYHQW DJLU LQGLUHFWHPHQW VXU
VHUYLWXGH OpJDOH GH SDVVDJH /IXUEDQLVDWLRQ SHXMW
par la servitude de passage et dansasta nous pourrions essayer de prendre en compte
OD IUpTXHQFH GH SDVVDJH &H $Maeanighs\sorF-rRemBindle® fpYRTX
HISHUWYV UpSRQGHQW TXfLO Q fmrzat®b Wiffédnte YuisylipgW DEOL U
acces est donné a un terraans savoir ce qui va étre construit dessudr étant situé, de
SDU PD VLWXDWLRQ JpRJUDSKLTXH GDQV XQH ]JRQH
considération la fréquence de passage, en établissant une éventuelle formule

compensatoire.
S x Vv x(n/100)

%S: 6XUIDFH DMRXWpH TXL UHSUpVHQWH OfpODUJLVVHI
% VW : 9DOHXU YpQDOH 9DOHXU YpQDOH GX ELHQ GRQQC
site public Demande de Valeur Fonciére (DVF), en récupérant les prix de ventes

au niveau loal, nous pouvons par la méthode de comparaison établir la valeur.
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% Q : 1RPEUH GH IRQGY FRQFHUQpPpY SDU OD VHUYLWXGH

La fréquence de passage est un facteur que les parties souhaitent prendre en
compte, en effet un traf@ partirde 5 fondssur une servitude légale de passage équivaut a
peu prés a 10 véhicules (généralement 2 véhicules par foragant sur le passage. Cette
FRQVPTXHQFH D XQH LQFLGHQFH VXU OfHQWUHWLHQ GX S

$X VHLQ GH *(26%$7 LO \ D WUR L Vntifésthidérelal@rentv X V W L
GILQGHPQLVHU OHV SRWHQWLHOV FRQ éantutixsEamisR@V VX U
XQH VHUYLWXGH OpJDOH GH SDVVDJH /TLQFRQYpPQLHQW
TXYLO \ D XQH DXJPHQWDWLRQ GX WUDILF 3DUPL OHV IRC
DYRLU GHV WHUUDLQV QXWH@WLM IXH O PDRDPMHQL G IXIQXY F

pourquoi ils utilisent la formule suivant& (logemers ou lots) x P x

- N (logementsouloV : /H QRPEUH GH Od$dlbprépEw®.Y FUpp)\
En effet, le nombre de fonds ou de lots aura une incidence DAV XUH GH OYDV\
GH OD VHUYLWXGH (Q SUHQDQW H[HPSOH VXU XQ 3/
GH %RUGHDX[ OYH[SHUW D SX VH UHQGUH FRPSW|
GfHQVHPEOH FUpDQW SOXV GH ORWY RX ORJHPHQW

par des voies publiques ou privées.

- 3 : 3UL[] SDU ORJHPHQW IXWXU VXU OH IRQGYV
VRPPH HVW j OfDSSUpFLDWLRQ GH OfH[SHUMWO pYLGHF
et 5000 euros. Il peut y avoir un écart conséquent di notammggutantiel de la
localisation géographique du bien. En effet, cette somme serétpedstimée a 2
000 +2 500 euros vers des zones géographiques peu peuplées tandis que sur une
zone géographiqgue comme Bordeaux et sa périphérie le prix pourra ét@0de 4

euros.

- F: &¢RHIILFLHQW FHOD V\PEROLVH OD JrQH GH !
PDLVRQV GTfKDELWDWLRQ

Cette formule évoquée précédemment est optionnelle car elle ne concerne que les
DIIDLUHV GYH[SHUWLVHYV Rste®@drRr@n batk\Wuud JuanGiigmeH Q W X H
des terrains constructibles. Alors les constructions interviendront plus tard, afin
GILQGHPQLVHU OH IRQGY VHUYDQW OHV SURSULpWDLUI
VRPPH VHORQ OH QRPEUH GH ORJHPHQW TX{fLOV FRQVWU?
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le GHUQLHU pOpPHQW GTLQGHPQLVDWLRQ FRQFHUQH C
OH FDGUH GTXQH DJJUDYDWLRQ OYH[SHUW SHXW HVWLPH
GH OfHPSULVH 3RXU pYDOXHU OH FR€EW OYH[SHUW GRL
structure telle quegéotextile, GNT 40/70, GNT 0/20.

111.2.3.2. Cas pratique

Pour illustre ma méthode, je vaiSIDSSOLTXHU-d&3ous OH FDV FL

Figure5 : Extrait de an de la servitude légale de passage

Fonds dominant
S=483 m?

———=e s : s 2 TS
® -9.98 -

[ ////% 16.09- I

¢ Fonds servant 2
S=412 m?

LEGENDE :

Assiette de la servitude de passage

) 7// -11.00 - i Elargissement de I'assiette
A,

Arbres

L ] ®
Fonds servant 1 B Potentiel bati : 164 m?
® S=376 m?

Cloture existante

° - * * * * - D1 (distance la plus courte)

_____________ Voie publique - - - =

D2 (distance la plus longue)

-16.74 - Cotations périmétriques

Echelle non renseignée

Cetextrait de plan (annexe Y4AJHIOqQWH OfDJJUDYDWLRQ GHXBID VHUYL
a un élargissemerttH OY{DVVLHWWH GX SDVVDJH

Donnéegslu fonds servant 1

- Valeur vénale du terrain Y, Po
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(S : ' 11+ 1674)/ 2 = 1387 m, alorspondération de 0,2.
6XUIDFH GH O JLVVHPHQW

n = 3 fonds.

c=0, VHORQ OYDSSUpFLDWLRQ GH OfH[SHUW
3 Ya

N = 2 logements

99Y 161 F : T 25 %2500 Y4

2500x% (1 + Ep) : x(1+02)=3000% VRLW ($eldhfrnEWH
compensatoire de 50%

9 SxVv x(n/100) : 500 x 20 x(3/100) =300 Y4
9 NxPxc: 2x4000 x0, Ya

Total :3 000 + 300+ 2000 = 5200 Y4

Donnéeglu fonds servant 2

Valeur vénale du terrain Ya Pao
(S : ' ' (9,98 + 16,09) 2 = 13,04 m, alors pondération de 0,2.

6XUIDFH GH OB JILVVHPHQW

n = 3 fonds.
F VHORQ OTDSSUpFLDWLRQ GH OfH[SHUW
P=4 Y,

N = 2 logements
9 VvxSxF :550x%x18x025=2475%

2 475 | (S 2475x (1+0,2)=2970 % VRLW (SeDBdREW H

compensatoire d495 ¥,
9 SxVv x(n/100) : 550 x 18 x(3/100) =297 Y4
9 NxPxc: 2x4000 x0, Ya

Total : 2 970 + 29% 2000 =5 267 Y4
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Par la suite, les dommages complémentaires pourront étre quagtiifi@dculant
le colt des composants de la structure de la voie, sur une longueur totale deo@® m
OfpODUJLVVHPHQW

-H YDLVY PDLQWHQDQW DERUGHU OHV PpMWKRSERORJILI

servitudes naturelles

[11.3 Méthodes adaptables pour les servitudes naturelles
111.3.1. Méthodologie SRXU OD VHUYLWXGH GYfpFRXOHPHQW GHV HD

111.3.1.1. Formule
Les affaires judiciaires sont peu courantes sur les themes des servitudes

GIpFRXOHPHQW GHV HDX[ HW GYpJRXW GHV WRLWYV

7R XWbo@ 1j® vais présenter mon calclFRQFHUQDQW ioD fléesQGHP QL
VHUYLWXGHV GHVFRXOHREGBQWXW VDYRLU TXH OfH[SHUW H'
OHV DJJUDYDWLRQV HW SUpMXGLFHV FRQFHUQpPHY SDU OF

ITLOQ QHRFDWLRQ GHV DJJUDYDWLRQV DWWDFKpHV DX]|

se traduit par plusieurs éléments
- Immobilisation du sol.
- Préjudice complémentaire.
- Dommages complémentaires.

/IMLPPRELOLVDWLRQ GX VRO IDLW OfHRPMIEQgmIXQH IR
]JRQH D\DQW XQ Veld QBIXBHEYWHORLUH OTYREMHW GYDPpQ!
incompatible DYHF OfMH[HUFLFH GHnozélerwddtUde LisrG ¢t s@jet a
OKXPLGLWpPp HW j GHV RGHXUV |(dgsleditime fands <epadhH UV HP H
OLPLWH OD SURSULpWp GX IRQGV VHUYDQW GDQV VRQ V
SDUWLH HVW JRUJpH GYHDX /D IRUPXOH HVW OD VXLYDQV

S x Vu x (1+d)
%6 : 6XUIDFH GfHDX FRQVWDWpH VXU OH WHUUDLQ QD

¥%9X : 9D CdhANése il VIDILW GH OD tefrBi®¢dastiuctole, YeRah
agricole,pré, jardn, culture,..) & HWWH YDOHXU VHUD HVWLPp HQ % Pd
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%G : 'pELW GH UXLVVHOOHPHQW LO V{DJLW GYXQ IDF
XQ VXUSOXV GYHDX /HOGp BIYW DKV W W Bl YREQBIN s X LV TXH
un terrain naturel intact, le fonds inférieur ne peut évacueeadement le déversement

naturel.

Le préjudice complémentaire auquel je fais référence est le préjudice esthétique
avec dans de potentielaune infiltration dans les murs de constructions extérieurs. Si ce
préjudice est averé alors il y a une dépréciation du bien immobilier. Une perte vénale non

négligeable.

8Q IDFWHXU LPSRUWDQW GH OTDSSDULWdoRlgneEH FH S
XQ GpELW DFFUX TXL SURYRTXH XQ pFRXOHPHQW GHV HELC
dont la perméabilité est médiocre ou faible.
3RXU HVWLPHU OH FR€W GHVY WUDYDX[ GH UpSDWDBDWLRQ H
VDSLWHXU WHO TXTXQ DUFKLWHFWH RX XQ H[SHUW HQ Ek'

Les dommages complémentaires viennent en dernier notamment a cause de
OfHVWLPDWLRQ GLIILFLOH j TXDQaMltILHU YRLFL OD IRUP X

,H : JQGHPQLWp GH U EH pRdegrécadise cetfepdacisidhe ¢dit Gera
FKLITUp SDU O 1 H][gadie demarXier88gui peut solliciter des entreprises
HIWpULHXUHYV j ODIIDLUH SDU HI[HPSOH SRXU XQH UHFRQ

, W :ndemnit&de travaux sfLO IDXW D S S Rddtiah-aUa prapiet® BIGL | L
précisément au terrain naturel. Cette indemnité rervégedurée prévisionnelle (en jours)
des travaux.3O XV SUpFLVpPHQW OYH[SHUW SHXW HVWLPHU OH

drain pour une évacuah des eaux.

Un montant forfaitareSHXW rWUH PLV HQ SODFeél gper:HB0 OTDS S>
euros par jour pendant 5 jours, avec une augmentation de 20 % pour chaque jour
supplémentaireCe montant forfaitaire est souvent mis en place dans les décisions de
justicesgXH MTDL SX DQDO\WHU j UHWURXYHU GDQV OD ELEOLI
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111.3.1.2. Cas pratique

Pour illustre ma méthode, je vaiSTIDSSOLTXHU-dés3ous OH FDV FL

Figure6: ExtraitdepODQ GH OD VHUYLWXGH OpJDOH GYpFRXOHI

AD n®970

%

AD n®

LEGENDE :
Application cadastrale
Cléture

Batiment

\I

Altitudes
Débord de toit
Talus

Courbes de niveau

Echelle : 1/250e

Cete souspartie, mettra en exgue les capacités spécifigues du géometpert

notamment par sa maitrise de logiciel de DADRXW GTDERUG VXU FH SODQ W
IDXW VDYRLU TXYLO H[LaniheHD X GBH FBBHDLVP MW Q BW XHibEkG&H D E |
bétie la plus importantet la propriété de droite hébergeant une maison béti et une piscine.

La pente générale est orientée Saest / NoreEst.

Surcet extrait de plan (annexe n/8les courbes de niveaux negit en évidence le relief,
@rfalysedu relief est a retrouver en annexXé /TpTXLGLVWDQFH GHV FRXUE

etlm.
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'H SOXV FRQFHUQDQW OD VHUYLWXGH OpJDOH GIpFR
OTDJIJUDYDWLRQ GX VXUSOXV GYHDX VXU OH I®@GV VHU

modification de lgopographie du terrain.

3DU FRQVpTXHQW j OfDLGH GX ORJLFLHO &RYDGLV LC
HQ '"HW GYXQ 017 FUpH MTDL SX VGHKOKNW ®UH \O W WCHWUHMD \
Cet outil me permet de décoinia zone de concO WUDWLRQ GTHD)X YRLU DQQH

Figure7 30DQ GH VLPXODWLRQ GH JRXWWH GYHDX

/ID JRQH URXJH GpPRQWUH OD ]R Qetle GoHceRtRtIF HD Wie& DW LR
SUHPLgUH DYDQFpH HQ YXH GYREWHQLU OD VXUIDFH JRL
GYHDX QRXMIJDQEPHXQW TXH OfHDX SHXW/¥HQE pSEHV\GRQ N}
] FRQQDVWUH GH O KHH[ ®H U\ XHDY ¥ RROI®RRIEEE Wriseigner sur la

nature du sot®

% &H IDFWHXU LPSRUWDQW GH OfpFRXOHPHQW GHV HDX] HVW H[SC
Formule.
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Par ailleurspour préciser la surface inorel® fH[SHU W S Hn¢ Ahalyde das baxsths) X

versants, comme-clessougannexe n°8)

Figure8 : Représentation des bassversants

Cette représentatiored bassins versants agrarchiséele la fagon suivante
- rouge: réseaux de drainage

- vert: cuvette

- bleu: points et segments de limite

/TH[SHUW IDLW OH SDUDOOQOH HQWUH O IjRoQeHo@e FRQFF
GHV EDVVLQV YHUVDQWY TXL DPqQHQW j HQ GpGXLUH TX

surface est diél mz2.

De plus pour compléter mes données pour appliquer ma formiaet déterminete débit

de ruissellement. Or par les bassMdHUVD QWY DLQVL TXd¢alcBI&®I® dédit7 MYDL
en prenant en considération la pluviométrie de la région spécifigue a ma localisation
JpRIJUDSKLTXH 'H SOXV OfH[SHUW GRLW SUHQGUH HQ I
coefficient de ruissellemenHVW OD FDSDFLWp GX VRO j DEVRUEHU |
pelouse absorbe quasiégralement la nature du savec une faible valeur de
UXLVVHOOHPHQW GH WDQGLV TXTXQ VRO ELWXPLQHX][ |
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Dans notre cas, iIVTDJLW G (IR s\Mj&ddx Ddnfldments des argiles a cause du
YROXPH GTHDX TXL QTHYV®LSdEMt @IENERE! HpO 8IPUs K1V R O
dn® V FRPPH OYLQGLIEs$6UsOD ILIXUH FL

Figure9: Calcul du débit des bassinersants

Données terrain

-6XUIDFH JRUS)p H1 B HD X
- Débit caractéristique du bassin vers@)t= 0,011m3/ s

- Valeur fonciere du bierfVu) Ya PO

% Reclerche de la parcelle cadastrale sur la carte Géorisque du Bureau de Recherches Géologiques et
OLQLqQUHV %5*0 TXL PYD LQGLTXp TXH FH W H-gdofizin€ntsHM3Nsold [SRV p |F

argileux
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SxVux(l+ G : x500(1+0,011) =5560, Y

3DU OD VHRLEWWHYGIHY LQILOWUDWLRQV GDQV OH PXU

sapiteur pour chiffrer le colt de construction du mur concerne.

Pour finir, la formule des dommages complémentairks + It est difficile a
TXDQWLILHU &HSHQGDQW clerthesSpeut WiécEled d8D elemeémisy UH
GYDSSUpPFLDWMORG PRPRHVOHDX GH GUDLQDJHfoBmRMIE pYDFXF
VXUSOXV GTHDX VXU '"@8HS ORXYGVHIORQPUQHXUSLgFHY FRPPXQ
peut étudier le permis dmnstruiredu fonds supérieuqui renseignesur les altitudes de
pointsdfLPSODQWDWLRQ GX EKWL 1RXV SRet¥érRiQVVe @RXV UH
propriété voisine a ée&) HPEOD\p RU FHFL HVW XQH FDXVH GYDJJU
OfpFRXOHPHQW GHV HDX]

$ORUQGBOIPQLWpPp GH UHPLVH HQ pWDW SHXW rWUH Q>
LQGHPQLWpP GH WUDYDX[ SRXU PLHX[ UpFXSpUHU OHV HD
nouvelles inondations du fonds inférieur. Le colt des travauxgbesgoit détermiré par
O 1 Hi&H Peut faire appel a un sapiteur.

Dans notre cas, les travaux a execlFRQFHUQHUDLHQW 1@a3siftUupDOL V|
G L QIL¢deDidbLUR&scture granulaire dont le bast de faire une collecte des
eaux notamment les eaux pluviales. D VXLWH OD JHVWLRQ GH OfYHD?>

poreux est redirigée vers un exutoipgifs ouréseaux).

(Q SOXV GH FHOD OH MXJH SHXW GlpfueGHeudY XQH VR
par jour pendant 5 jours, avec unaugmentationde 20 % pour ltaque jour

supplémentaire.
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m.3.2. OpWKRGRORJLH SRXU OD VHUYLWXGH GYpJRXW GHV W

111.3.2.1. Formule

&HWWH VHUYLWXGH QYD SDV HQFRUH IDLW OYREMHW
TXYHOOH HVW WUQqV UD U Haffaied Wdickitep.VMoQ Vebject® BtenV O HV
GILQGHPQLVHU OHV DJJUDYDWLRQVY GH FHWWH VHUYLWX
une expertise sur les aggravations de cette servitude.

*PQPUDOHPHQW SRXU OHV VHUYLWXGHYV GYpJRXW GH)\
traiter la nature de la gouttiere, -est bien une servitudeExistet-il une acquisition par
SUHVFULSWLRQ WUHQWHQDLUH VX OD JRXWWLqUH GH OL

Pour évaXHU OHV DJJUDYDWLRQV GH OD VHUYLWXGH GYpF|

plusieurs éléments
-VROXPH ;GTHDX
- surface infiltrée;
- débit de descente
- surface de la toiture
- pente;

&THVW SRXUTXRL FHW Wddisél Y XM IMPTDMWIHRaQdAHE @Weompte s S
parameétres de constructibilitéotamment la gouttiere et leshéneaux qui sont censés
UHFXHLOOLU OYfYHDX GH OD WRLWXUH DILQ GH OHV WU
constructions. En effet il existe différent types de réese@dkp Y DFXDWLRQ

¥ Goulttieres et chéneaux extérieurs avec pente
¥, Chéneaux extérieurs sans pente
¥ Chéneaux intérieurs avec ou sans pente
% 1DLVVDQFHV HW GHVFHQWHY GTHDX[ SOXYL
% &ROOHFWHXUVY GYHDX[ SOXYLDOHYV
Par ailleurs, les éléments précitées doivent fIMEREMHW G{XQ GLPHQVLRQQHP

fletype GTXQH JR Xronie Ldeihitdnde, carrée, ovoide, moulurée,
KDYUDLVH QDQWDLVH HWF«
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f OH FRPSRVDQW G3BD®ODFXRXWWLpWUH-: DOXPLQLXP
f OD WDLOOH G 126@rhl 2bRrK ¥ \B8LcenU H
f Surface de toiture desservie.

f Pente : Pente minimale de 5 mm / m, lorsque les gouttiéres et les
FKpQHDX[ VRQW SODFpV j OfTH[WpPULHXU

TRXWHV FHV QRUPHV HW UqQJOHPHQWDWLRQV GpPRQ\
GHV WRLWYV QTHVW SO X&kpetX UHFRXUV GX JpRPqQWUH

Pourtant,je prendsOH U{OH GH OYfH[SHUW SRXU HVVEe\HU GH
YDLV YRXV SUpVHQWHU GHV pOpPHQWYV VITHT MJ VIHU B WIRQ)
pourdesDJJUDYDWLRQV GH VHUYLWXGH GIpFRXOHPHQW GHYV

/9p O p RpbugaW étre indemnisélors G 1D JJ U D ¥ W/ EéRd@pation de la
VWUXFWXUH GH OD JRXWWLqQUH FTHVW SRXUTXREL LO IDX
YD LPPRELOLYV tdprk€ HMoiti R fbkihtde GUx S xp.

%9X : 9DOHXU GXQELHQ@H LO VIDJLW GH OD YDOHX

mur au meétre carré obtesalon les colits de construction

%6 : 6 XUIDFH GH OD JRXWWLgqUH HQ FDOFXODQV
YXH GH GHVVXV HQ SDUWDQW GH Qb lsibdtrhctiériiaOD JR X
OIYDSORPE SDU OH ORJLFLHO &RYDGLYV

%p : &H SDUDPgWUH GH SRQGpPUDWLRQ VI\PEROL"
surface du mur. La valeur tendra entre 0,1 et 0,3 selon la contrainte du tuyau
GIpFRXOHPHQW (Q RXWUH XQ WXueXunGligfRRX OHPHQ
DVVH] pOHYp DORUV TXTXQ WX\DX GYpFRXOHPHQW

pondération faible.

Cette formule représente le mécontentement de la part de la partie contrainte de
UpDPpQDJHU OD VWUXFWXUH G ¥ eEhmhehD hRIEtEmMhatfi D X SO X
FRHIILFLHQW YD rWUH j OIDSSUpFLDWLRQ GH OfH[SHUW
HITRUW GH OfH[SHUW GH PRGHUQLVHU OfpYDOXDWLRQ GF
GIpJRXW GHV WRLWYV /L Ghotde th\ped pBubl phdcisd& quiypdisseXé@eH P p

éventuellement utilispar les experts.
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Pour Orflemnisation actuell®n superpose la gouttiére sur le terrain naturel afin de
calcuerOD VXUIDFH TXTfHOOH RF paf BihalSuX évialR Qu tar deileO WL SO L
formule peut étre utilisépar quiconque eFHFL QH IDYRULVH SDV OD UpSX\

censé étre un professionnel dans le domaine dans lequel il expertise.

Apparait difficilement quantifiabléa perte de constructibilité lorsque la reation
GH OD VWUXFWXUH GfpFRXOBR H®MW FRXOHP H Gl BERHUWO H
peut que le propriétairaeit SUpYX GH UpDOLVHU XQ SURMHW GYH[WHQ
IDXW OfLQGHPQLVHU 3DU FRQWUH Ofi¢idtSsHde b¢ ot W G HF
GIDYHQLU DX SURSGU IGMWWD IGIRHF XWHQWYV GIXUEDQLVPH '3
GILQVWUXFWs BiQe PBréjetYhBpout Ge pase faire notamment a cause de
OYREVWDFOH TXH FRPSRUVDOR OW OW\Q@&HEFFNMDIERPG Q W D
VH UpDOLVH PDLV TXIL@tra dbe Kk Q@ai¥medtFdR Suvcqid HaX are

attribué au propriétaire voisin.

Les dommages complémentaires font également référence ndexnnité de
WUDYDX[ 67MLO IDXW DSSRUWHU XQH PRGLILFDWLRQ j Ol
naturel. Cette indemnité renvoie au nombre prévisionnels de jour pour la durée des
WUDYDX[ 8Q IRUIDLW SHXW rWUH PLV HQ SODFH DYHF
fonctionnement de paiement, gphe OH YHUVHPHQW GTXQHBHO¥YR®RBPRM IRUIDL

jour pendant 3 jours, avec une augmentation de 25 % pour chaque jour supplémentaire.
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111.3.2.2. Cas pratique

3RXU LOOXVWUHU PD PpWKR GabBlcidesBbug¢ DLV OJIDSSOLTXHU V)

FigurelO: ExtraitdepPODQ GH OD VHUYLWXGH OpJDOH GTpJRXW

SXU OfH[WUDLW GX ®®RXY WHPPH[HX@HV OD VHUYLWXGH GT
la toiture du bati du fonds dominant. Elle est proche de la limite de propriété, tandis que le
cabanon du fonds servant est jouxté a la limite séparatf@ JJUDYDWLRQ pWDLW T

déversaidirectement sur le fonds servant.

0D IR UP X Orhhisatfon @3Bl suivante/u x Sx p

& THVW S RaKrddlis€ Rieuxdddpespour mettre en évidence la structure de la
VHUYLWXGH DYHF OD JRXWWLqUHQHWSO H WV MRIYAWEITREREXK
GIpFRXOHPHQW SDUWLU j MDY WDREN MOXXIVHTXMIWDPEP VR © 61X (
d 1 D X W Udd vBiDaJpasition duw X\DX GITpFRXOHPHQW SDVVDQW VXU
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LO VYDJLW GITXQH SLVWH TXH MYDL YRXO0O&eh(dRdaH) HQ D
cette configurationVoici la premiere coupe (annexe n°10)

Figurell 9XH GH IDFH Qf GH OD VHUYLWXGH OpJDOH Gf

Caractéristigues

- 6XUIDFH GX WX\DX2@8fIpFRXOHPHQW

- 9DOHXU GIX300Ledrb DWLRQ

Longueur du mue 8,31 m

- 3 :JRXWWLQgUH GH FP VRLW XQH GHV WURLV W\SHV C
et33cm)doncp=(10,2)

VuxSx S x2x%(1+0,2)=1200 Y%

/JH FRPSOpPHQW GH edtfla Gankhe @dtivdVpaldsQomnages

complémentaires. Elle faitéférence a une indemnité de travaux ou bien une somme
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forfaitaire comme exprimprécédemment. Par exemplg0 euros par jour pendant 3 jours,

avec une augmentation de 25 % pour chaque jour supplémentaire.
/9L Q Gsatv@totale serait d® T R U GI12BD 6(BH0x Ya

-{DL YRXOX DSSURIRQGLU PRQ LGpH GIYLQGHPQLVDWLRQ
représentépar la coupe suivante (annexe nf11

Figurel2: Vue de face n°’2d® D VHUYLWXGH OpJDOH GTpJRXW GH

Ici, MIfDL PHVXUp OYDLUH GX PXU LPPRELOLVp HQ HIIHW
IRUPXOH GH OfLPPRBLHadOM|EVdE BApUIES e paRIage que sur une
VHUYLWXGH GYpJRXW GHV WRLWYVY GDQV OH FDGUH R+ OH \

Si lasurface de ce mur est condamfée UHVWHU HQ OYfpWDW LO HVW GLIILF
extensionGH OYHPSULVH EkWie e 8Xrh €drihoKili3dd d&D le projet
devra étre réduitl  H [ S H UIWwd&rdisél ce type de cas, si ouiaiaine proposition de

formule : Sx Vv x ¢
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Caractéristigues

- S=14m?
- 9Y Ya
- C VHORQ OYDS&peptFLDWLRQ GH OfF

SxVvxF :14 x 500 x0,2 = 1400 euros

3RXU ILQLU OHV GRPPDJHV FRPSOpPHQWDLUHV VRQW FEFR
OfH[SHUW SHXW IDLUH DSSHO j XQ VD& lbwhHeqjuye\estinkeH QI HV
une valeur forfaitaire. Par exemple/5 euros par jour pendant 3 jours, avec une

augmentation de 25 % pour chaque jour supplémentaire.

JTLQGHPQLVDWLR Q VRR\GDIEOHS (ASXBP-L 925G.H

Pour trouver, un récapitulatifes formules de calculbH OfHQVHPE O Hvézilldy VHUY L\
UHJDUGHU OYDQQH[H Qf

[11.3. 3. Cas particuliers

Pami ces servitudes, il existe des cas particuliers notamment la distinction entre la
VHUYLWXGH GYfpJRXW GHV WRLWYVY HW OD VHUYLWXGH GH

récenteElle S H Xétdblif §oit par convention ou bien par prescription trentaine.

Lorsquela gouttereHVW OfTDSORPE GH Q Blle@ieRdudtidila@rhiteS UR S U L
séparative entre deux fonddr ceci peut étre considéré comme un empietement selon la
justice, qui ordona une démolition. Comme le mentionne David Lemarié dans son
mémoire, «il semble important de rappeler que la Cour de cassation a jugé que la
SUpVHQFH GTRXYUDJHV VXUSORPEDQW XQ WHUUDLQ QH S
terrain situé en dessousHl O TR XY DeDplds, Gérard Cornu caractérise la notion
GITHPSLgWHPHQWWVNGETPRFRKKRSHU VDQV GURLW XQH SDUWLF

Par ailleurspon peutretrouver XQ DXWUH FDV SDUWLFXOLHUV GH V
des eaux un étangUn pWDQJ VH IRUPH VXU GHV SURSULpWpPV SUL
SURSULpWDLUH GX WHUUDLQ VXU Ondéatahy est v eleméhPH O fp
naturelqui doit étre soumis a une autorisation administrative si sa surface est supérieure a
1000 m.
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3DU OH ELDLV GTXQ pFKDQJH WpOpSKRQLTXH DYHF O
des milieux aquatiques, a la DDTM des LandeOHVY pWDQJV SHXYHQW IDLU
SURMHW GY{DPpQDJHPHQW XQ pWDQJ SHXW rwWude JUHYp
SURMHW GRLW IDLUH YDOLGHU VRQ SURMHW DXSUqV G
SURSULpWDLUH GX IRQGV SULYp RX ELHQ VIrWUH PLV GYL
OD VHUYLWXGH QTHVW SDV PHQWLRQQisdiog d@erscated GRV VL
SXEOLTXH GHPDQGH SOXVLHXUV pOpPHQ® I ERI®BH OH V
OTHQYLURQQHPHQW

LYpFRXOHPHQWHGCOYWYWDWDEOLW SDU XQH UHWHQXH LQGI
référencej GHV VWRFNDJHV G T Hé Xxp&tiselsVjWiicigifes< duiT I¥Rétangs

sont peu fréquentes.
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Conclusion

&H WUDYDLO GH ILQ GIfpWXGHV PHW HQ pYLGHQFH Ol

aux servitudes légales concernées dans ceainé.

LorV GITH[SHUWLVHV OfYH[SHUW VH GRLW GYfrWUH DFF
SDUWLFXOLHUV QTRQW SDV XQH FRQQDLVVDQHMRH DXVVL
conséquentOTH[SHUW GRLW SRXYRLU UHQVHLJQHU OHV SDUWL
analyse poussée demamdgar le juge afin de clarifier le litige. Cette étude approfondie
SURYLHQW QRWDPPHQW GHV UHFKHUFKHV GH OfH[SHUW I
mémoire, «O TH[SHRUW pJDOHPHQW VJLQIRUPHU GX FROQWHQX ¢
usages locaux, les reglements de PLU, de lotissements et de copropriétés, qui

peuvent dans certains cas mettre a mal les principes du Codescivil.

De plus, ce mémoire vise a pouvoir déceler des éléments qui permettraient de
détermineretd pY DO XHU Xi@HI fautdusHTY)OHWOH SURFHVV XV GTLQGHF
FRPSUpKHQVLEOH HW VI\QWKpWLTXH GDQV OfLGpH GH QH
SHUWLQHQWYV /fLQGHPQLVDWLRQ GRLW rWUH DVVH] VLPS
GTfrWUH HIILFDFH

Parlasuite LO IDXW DFFHSWHU TXH SRXU FKDTXées UpVXOYV
données propres a chaque ca3d € VSpFLILFLWpV UHQIRUFHQW OfLGPpF
peut étre établie par une méthode mécanique. Dans mon gaéjueice de potentiel de
FRQVWUXFWLELOLWp TXH OTRQ SHXW SUHQGUH HQ FRPS
appliTXp VXU GIDXWUHV JUDQGHYV YLOOHV

Les nombreuses informations et recherches de ce mémoire péudiguier un
HISHUW ORUV OMWIORQLEBMHRQEDWDWLRQY SDUPL OHV VHU
UpGDFWLRQ OHV PpWKRGHV GTLQGHPQLVDWLRQ SRXU OH
ILQDOLWp GH PHV UHFKHUFKHYV PYD DPHQp j FUpHU FHV
jugées utiles par les»perts quisouhaiteront lire mon travaik {DLPHUDL TXH OfH[SHL
VIDSSX\HU VXU PHV pFULWVY SRXU VRLW OHV DSSOLTXHU
SRXUWDQW LO HVW SULPRUGLDO GH-uUWSB HIOXXH X Qr X I K-DRQ/
de UHFKHUFKHYV VXU OH WKgPH GH OfDJJUDYDWLRQ

(Q HITHW OD VHUYLWXGH GYpJRXW GHV WRLWV HVW
GIDJJUDYDWLRQV VXU FH VXMHW TXL RQW pWp WUDLWPpPH
XQH QRXYHOOH P pW K BdaBrid¢esssTiDd-tErxain\alad la f€suidu débit dans
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OH WX\DX GTpFRXOHPHQW S Dner IDHuiEd Sinmwatienfde Qoudted Yp D X
GIfHDX SDU OH ELDLY GH ORJLFLHO GH '$2 (OOH FRPSRUYV
UDSLGLWp GIH[pFXWLRQ HOOH SHUPHWWUDLW pJDOHPHQ
avec les attentes des parties et du juge. Malgré detie approche complexe suscite des

contraintes matérielles onéreuses.

3RXU FRQFOXUH FHY VHUYLWXGHV QDWXUHOOHV U
GYfH[SHUWLVHY SRXU HVWLPHU IOH Y \SW pgiVvRQG/LIHAR2eH O O X ) [H
a bien sa mision, de faire appel a un sapiteur pour des situations qui ne sont plus de son
UHFRXUV 1RXV SRXYRQV QRXV SRVHU OD TXHVWLRQ VX

sapiteur ainsi qude @$sistance technig@ebon escient du sapiteur.
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Annexel : Principaux articles évoqués

Articles du Code civil

Article 639 : « Elle dérive de la situation naturelle des lieux, ou des obligations imposées

par la loi, ou des conventions entre les propriétaises.

Article 649: « /HV VHUYLWXGHV pWDEOLHV SDU OD ORL RQW
FRPPXQDOH RX OTXWLBOLWpP GHV SDUWLFXOLHUV

Article 681 : « Tout propriétaire doit établir des toits de maniére que les eaux pluviales
s'écoulent sur son terrain ou sharvoie publique ; il ne peut les faire verser sur le fonds de

son voisin»

Article 682 : « Le propriétaire dont les fonds sont enclavés et qui n'a sur la voie publique
aucune issue, ou qu'une issue insuffisante, soit pour I'exploitation agricoletriai®u
commerciale de sa propriété, soit pour la réalisation d'opérations de construction ou de
lotissement, est fondé a réclamer sur les fonds de ses voisins un passage suffisant pour
assurer la desserte complete de ses fonds, a charge d'une indenopibétionnée au

dommage qu'il peut occasionner.

Article 683 : « Le passage doit régulierement étre pris du c6té ou le trajet est le plus court
du fonds enclavé a la voie publique. Néanmoins, il doit étre fixé dans I'endroit le moins

dommageable a cdlgur le fonds duquel il est accorde.

Article 684 : «Si I'enclave résulte de la division d'un fonds par suite d'une vente, d'un
échange, d'un partage ou de tout autre contrat, le passage ne peut étre demandé que sur
les terrains qui ont fait I'objet dees actes. Toutefois, dans le cas ou un passage suffisant

ne pourrait étre établi sur les fonds divisés, l'article 682 serait applicable.

Article 685 : «L'assiette et le mode de servitude de passage pour cause d'enclave sont

déterminés par trente ardusage continu. L'action en indemnité, dans le cas prévu par
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I'article 682, est prescriptible, et le passage peut étre continué, quoique l'action en

indemnité ne soit plus recevabie.

Article 685-1 : «En cas de cessation de I'enclave et quelle spie la maniere dont
I'assiette et le mode de la servitude ont été déterminés, le propriétaire du fonds servant
peut, a tout moment, invoquer I'extinction de la servitude si la desserte du fonds dominant
est assurée dans deconditions de larticle 682. Aléfaut d'accord amiable, cette

disparition est constatée par une décision de justice.

Article 690 : «Les servitudes continues et apparentes s'acquierent par titre, ou par la

possession de trente ams.

Article 691 : «Les servitudes continues nonpapentes, et les servitudes discontinues
apparentes ou non apparentes, ne peuvent s'établir que par titres. La possession méme
immémoriale ne suffit pas pour les établir, sans cependant qu'on puisse attaquer
aujourd’'hui les servitudes de cette nature diEjquises par la possession, dans les pays ou

elles pouvaient s'acquérir de cette maniére.

Article 701 : «Le propriétaire du fonds débiteur de la servitude ne peut rien faire qui
tende a en diminuer l'usage, ou a le rendre plus incommode. Ainsi,eubelanger ['état

des lieux, ni transporter I'exercice de la servitude dans un endroit différent de celui ou elle
a été primitivement assignée. Mais cependant, si cette assignation primitive était devenue
plus onéreuse au propriétaire du fonds assujetti, si elle I'empéchait d'y faire des
réparations avantageuses, il pourrait offrir au propriétaire de l'autre fonds un endroit

aussi commode pour I'exercice de ses droits, et-cehg pourrait pas le refuses.
Article 702 : « De son cote, celui qui an droit de servitude ne peut en user que suivant
son titre, sans pouvoir faire, ni dans le fonds qui doit la servitude, ni dans le fonds a qui

elle est due, de changement qui aggrave la condition du premier.

Article 703 : «Les servitudes cessent $gue les choses se trouvent en tel état qu'on ne

peut plus en user
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Article 704 : « Elles revivent si les choses sont rétablies de maniére qu'on puisse en user ;
a moins qu'il ne se soit déja écoulé un espace de temps suffisant pour faire présumer

I'extinction de la servitude, aingju'il est dit a I'article 707»

Article 705 : « Toute servitude est éteinte lorsque le fonds a qui elle est due, et celui qui la

doit, sont réunis dans la méme main.

Article 706 : « La servitude est éteinte par le naeage pendant trente ans.

Article 707 : «Les trente ans commencent a courir, selon les diverses espéeces de
servitudes, ou du jour ou I'on a cessé d'en jouir, lorsqu'il s'agit de servitudes discontinues,
ou du jour ou il a été fait un acte contrairela servitude, lorsqu'il s'agit de servitudes

continues»

Article 708 : «Le mode de la servitude peut se prescrire comme la servitude méme, et de

la méme maniére»

Article 1240: « 7R XW IDLW TXHOFRQTXH GH OYKRPPHoblgXL FDXVE

celui par la faute duquel il est arrivé a le réparer.

Article 1242 : « On est responsable non seulement du dommage que lI'on cause par son
propre fait, mais encore de celui qui est causé par le fait des personnes dont on doit
répondre, ou des ches que I'on a sous sa garde.

Toutefois, celui qui détient, a un titre quelconque, tout ou partie de I'immeuble ou des
biens mobiliers dans lesquels un incendie a pris naissance ne sera responsablés vis
des tiers, des dommages causés par cet incgueia'il est prouvé gu'il doit étre attribué
a sa faute ou a la faute des personnes dont il est responsable.

Cette disposition ne s'applique pas aux rapports entre propriétaires et locataires, qui
demeurent régis par les artic|l@g33¢e11734du code civil.

Le pére et la mere, en tant qu'ils exercent l'autorité parentale, sont solidairement
responsables du dommage causeé par leurs enfants mineurs habitant avec eux.

Lesmaitres et les commettants, du dommage causé par leurs domestiques et préposés dans
les fonctions auxquelles ils les ont employés ;

Les instituteurs et les artisans, du dommage causé par leurs éleves et apprentis pendant le
temps gu'ils sont sous leur saiflance.
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La responsabilité edessus a lieu, a moins que les péere et mére et les artisans ne prouvent
qu'ils n'ont pu empécher le fait qui donne lieu a cette responsabilité.

En ce qui concerne les instituteurs, les fautes, imprudences ou négligencegésvoq
contre eux comme ayant causeé le fait dommageable, devront étre prouvées, conformément
au droit commun, par le demandeur, a l'instance.

Articles du Code du tourisme

Article L342-21: «La servitude est créée par décision motivee de l'autorité
adminstrative compétente sur proposition de l'organe délibérant de la commune, du
groupement de communes, du département ou du syndicat mixte intéressé, aprés enquéte
parcellaire effectuée comme en matiere d'expropriation. En cas d'opposition du conseil
municpal d'une commune intéressée, elle est créée par décret en Conseil d'Etat. Le
dossier de la servitude est tenu a la disposition du public pendant un mois a la mairie de la

commune concernée.

Article L342-22: « Cette décision définit le tracé, la largeet les caractéristiques de la
servitude, ainsi que les conditions auxquelles la réalisation des travaux est subordonnée.
Elle définit, le cas échéant, les conditions et, éventuellement, les aménagements de
protection auxquels la création de la servitudst subordonnée et les obligations
auxqguelles le bénéficiaire est tenu du fait de I'établissement de la servitude. Elle définit
également les périodes de I'année pendant lesquelles, compte tenu de I'enneigement et du

cours des travaux agricoles, la serndtus'applique partiellement ou totalement.

S$UWLFOHYV GH OD 'pFODUDWLRQ GHV '"URLWY GH OYf+RPPH

Article 2 : «Le but de toute association politique est la conservation des droits naturels et
imprescriptibles de 'Homme. Ces droits sontlilzerté, la propriété, la sireté,tda

résistance a l'oppression.

Article 17 : «La propriété étant un droit inviolable et sacré, nul ne peut en étre privé, si
ce n'est lorsque la nécessité publique, Iégalement constatée, I'exige évidemsuerst,aet

condition d'une juste et préalable indemnité.
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S$UWLFOHY GH OD &KDUWH GH OfHQYLURQQHPHQW

Article 3 : «Toute personne doit, dans les conditions définies par la loi, prévenir les
atteintes qu'elle est susceptible de porter a I'environnement oufaatdén limiter les

conséguences

Article 4 : « Toute personne doit contribuer a la réparation des dommages qu'elle cause a

I'environnement, dans les conditions définies par laxoi.

$UWLFOH GX FRGH GH OJHQYLURQQHPHQW

Article R181-13: «1° Lorsque le pétitionnaire est une personne physique, ses nom,
prénoms, date de naissance et adresse et, s'il s'agit d'une personne morale, sa
dénominatiorou sa raison sociale, sa forme juridique, son numéro de SIRET, l'adresse de

son siege social aingjue la qualité du signataire de la demande ;

2° La mention du lieu ou le projet doit étre réalisé ainsi qu'un plan de situation du

projet a I'échelle 1/25 000, ou, a défaut au 1/50 000, indiquant son emplacement ;

3° Un document attestant que le pétitiomaast le propriétaire du terrain ou qu'il
dispose du droit d'y réaliser son projet ou qu'une procédure est en cours ayant pour effet
de lui conférer ce droit ;

4° Une description de la nature et du volume de I'activité, l'installation, I'ouvrage
ou les tavaux envisagés, de ses modalités d'exécution et de fonctionnement, des procédés
PLV HQ °XYUH DLQVL TXH O LQGLFDWLRQ GH OD RX GH\
projet releve. Elle inclut les moyens de suivi et de surveillance, les moyens d'tidarven
en cas d'incident ou d'accident ainsi que les conditions de remise en état du site apres
exploitation et, le cas échéant, la nature, l'origine et le volume des eaux utilisées ou

affectées ;

5° Soit, lorsque la demande se rapporte a un projet soumidvauation
environnementale, I'étude d'impact réalisée en application deseaﬁ. 1222 et R.122-

3, s'il y a lieu actualisée dans les conditions prévues par le Il de I'gkticl®21-1| sat,

dans les autres cas, I'étude d'incidence environnementale prévue par |Brtidd14

6° Si le projet n'est pas soumis a évaluation environnementale a l'issue de I'examen

au cas par cas prévu par l'artigle. 1223| la décision correspondante, assortie, le cas
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échéant, de lindication par le pétitionnaire des modifications apportées aux
caractéristiques et mesures du projet ayant motivé cette décision ;

7° Les éléments graphiques, plansacautes utiles a la compréhension des pieces

du dossier, notamment de celles prévues par les 4° et 5° ;
8° Une note de présentation non technique.

Le pétitionnaire peut inclure dans le dossier de demande une synthése des mesures
envisagées, sous forme demositions de prescriptions de nature a assurer le respect des
dispositions des articles L. 18, L. 1814 et R. 18443.»
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Annexe?2 : Récapitulatif des servitudes légales

Servitude légale | Servitude de passage pour caus 6HUYLWXGH GYpFF
GYHQFODYH eaux 6HUYLWXGH GTpJRXW

Fondsenclavé SDV GIYDFF¢

Situation du fonds | & la voie publique. Aucun véhicule r 2 fonds dont 2 fonds dont
peut accéder au fonds de maniere - Un situéen amont. - Un dominant
fluide et convenable. - Un situé en aval. - Un servant

- instaurée par la loi, ne nécessite

pas de titre. - instaurée par la loi, ne nécessite
I pas de titre. - instaurée par la loi, ne nécessite pas de titre
- par lavoie judiciaire.
ituti . - selon la topographie. = ie judiciai
COmEl LT - Etablissement de la servitude (&r pograp 2T LRI e[ 2
tracé le plus cours, moins - par lavoie iudiciaire
dommageableVHORQ OfTDU| P J :
Code civil.
- Passage accessible pour une - Le propriétaire peut accroitre le
desserte compleéte. YROXPH GTHDX V{LO - cChacun des deux fondéterne entre le
situation naturell@es lieux. fonds dominant et servant.
- Entretien du passage
- S - (I IHFWXHU QRUPDOH o i
Droits et obligations . . ( ; - Obligation de récupérer GH OTHDX
- - Ne dois pas aggraver la servitude de la servitude.
du fonds dominant B e Y IRQGV HW ODLVVHU GpYH

-1H SDV SUpVHQWHU
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- Installation de la gouttiére, imbriqué a la

WRLWXUH QYfHPSLgQWH
- Le propriétaire peut disposerueter
Droits et obligations de cet écoulement, par la
du fonds servant | 1H GRLW SDV FRQWUI prescription acquisitive.
fonds dominant.

-1H SDV FRQVWUXLU

Prescription 1H VIpWHLQV SDV SI
trentenaire trentenaire. 6HORQ OYfDUWLFOH GX &RGH FLYLO VIiIpWH

(assiette du passage se prescrit)

Extinction Désenclavement BHORQ OJYDUWLFOH GX &RGH FLYLO V{pWH

Principe de fixité du passage
SRVVLELOLWpP GH Gp§
Assiette (emprise) le nouveau tracé ne contraint pas 3DV GYfHPSULVH JpQpUpH

OfH[HUFLFH GX IRQG
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Annexe3: Zonage du PLUi 3.1 de Bordeaux Métropole

Zone UM39

2.2.1. Constructions, installations et aménagements neufs

Implantation

Si regroupement parcellaire : les volumes batis doivent recréer le rythm
séquence de voirie

6L (% SURMHZX\ pektimposéde fragmenter les volumes pour t
compte
des caractéristiques du secteur

_ . (% ” VXSHUILFLH GH WHUUDLQ
Emprise batie (EB) Terrainen A UDQJ (% ° VXSHUILFLH GH WH
Recul (R) 5« P RX DGDSWp j OD VpTXHQFH
Sur une limite :
. [+ P 6XU OTDXWUH
Cas general /| « P GDQV OH|;, . p
facade avec baies
[« P
_ 'DQV OH FD Limites externes
Retrait latéral (L1) opération de 3 Sur les terrains elimite /| « P
Retrait fond parcelle constructions HIWHUQH GH O f§ Limites internes
(L2) nouvelles ou plus LI
sur des terrains | Sur les terrains internesde| / ¢« P VXU X(Q
desservis par une O { DixieU H
mémevoie [+ P
o CEBG T o BB ERRaT 135
Terrain en 29rang s S D XWURHY T+ P

[ o P SRXU WRXWHV OHV OLPLWHYV HQ FR(

Espace en pleine terre

(37 » VXSHUILFLH GX WHUUDLQ

2EOLJDWLRQ GYLQVFULUH XQ FH par® tl terkdin
en
pleine terre

Hauteur facade
(HF) Hauteur
totale (HT)

Gabarit : H-=4 m / pente 50 % /H= 8 m a partir des limites séparatives
(schéma 1R+1 maximum

Terrain en B0rang G)abarlt :H-=4 m/ pente 35 % /H=7 m (schémg
2

7TRLWXUHYVY WHUUDVVHY DFFHVVLEOHV LQW
séparative
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Annexe4 : Plan topographique de la servitude de passage
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AnnexeS 30DQ WRSRJUDSKLTXH GH OD VHUYLWXGH GYTpFRXOHP
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Annexeo6

30DQ GH OfDQDO\WH GX UHOLHI
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Annexe7r 30DQ GH OD VLPXODWLRQ GH OD JRXWWH GTHDX
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Annexe8: Plan des bassins versants
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Annexe9 30DQ GH OD VHUYLWXGH GTpJRXW GHV WRLWYV
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Annexel0: Coupe de la vue de face n°1
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Annexell: Coupe de la vue de face n°2
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Annexel12: Récapitulatif des méthodes

Aggravations Servitude de passage | 6HUYLWXGH GY 6HUYLWXGH G
des eaux toits
Vv X Cc XS
Valeur obtenue
Formules de calcul précédemment xEp S xVu x (1+d) Vu x S xp

crée

S x Vv x(n/100)

N (logements ou lots) x
Pxc

le + It
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Détermination et Evaluation des préjudices engendrés par certaines servitudes légales
GILQWpUrw SuLYp ([HPSOH GHV VHUYLWXGHV GH SDVVI
GIpFRXOHPHQW GHV HDX[ HWitsY HUYLWXGHYV GTpJ

Mémoire de Master « ldentification, Aménagement et gestion du Foncier @.N.A.M.,
Le Mans, 202Q

RESUME

'H QRV MRXUV OfH[SHUW GH MXVW L¢oHnaldséamgesVR OO L |
FROQFHUQDQW OH GURLW GH SURSULpWp HW VHV GpPHPE
privé suscitent souvent des préjudices pour les proprig&ireaison de leur exercice. Il
faut transmettre une indemnité au fonds servant en conttepartGH OfJH[HUFLFH
servitude.

'HV SUpMXGLFHVY SHXYHQW rWUH FDXVpV VXLWH j XQH
momentOj TXH OH MXJH IDLW DSSHO j OfH[SHUW MXGLFLDLU

En outre il convient de savoir sur quelsgUHV VIDSSX\HU SRXU HVWLP
préalable indemnisation du préjudice causé. Ce mémoire rappelle également le réle et les
limites du géométreH[SHUW GDQV OH FDGUH GH OfH[SHUWLVH MXC

Mots clés :servitude Iégale, servitudes naturelle&goulement degaux, enclave,
aggravation, prgudice, indemnisation.

ABSTRACT

Nowadays, the expert of justice is asked to bring his knowledge concerning the
right of property and itgflismemberments. Legal servitudes of private interest often give
rise to disturbances, prejudices for the owners because of their exercise. As a result,
compensation must be transferred to the fund used for the exercise of the servitude.

Harm can be causss a result of increased servitude. At that point, the judge calls
on the forensic expert who analyses the harm(s).

In addition, it is necessary to know what criteria to rely on to estimate a fair and a
prior compensation of the injury caused. This balsb recalls the role and limitations of
the surveyosexpert in the context of the forensic expertise.

Keywords : legal servitude, natural servitudes, drainage, enclave, aggravation,
prejudice, compensation.
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