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Le voisinage en un coup d'cell

Vivre en société, c'est bien s'en-
tendre avec ses voisins et jouir

de sa propriété en respectant les
contraintes imposées par les ser-
vitudes et les réglementations, en
sachant qu'il existe des voies de
recours pour se défendre en cas de
litige.

Le bornage

Le bornage permet de définir juridi-
quement et matériellement les limites
des propriétés privées, de maniére
définitive. Il est généralement effec-
tué par un géometre.

Il peut étre réalisé a I'amiable, avec I'accord des deux propriétaires riverains,
ce qui permet d'en partager le codt.

En cas de désaccord entre les propriétaires, il peut étre décidé en justice : on
parle alors de bornage judiciaire.

C
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La mitoyenneteé

Le droit de passage
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La mitoyenneté est un droit de propriété qui
s'exerce en commun : par principe, toute sépa-
ration édifiée en limite séparative de

deux propriétés privées contigués est présu-
mée mitoyenne. L'acquisition de la
mitoyenneté est un droit absolu, mais il est
possible d'y renoncer. En outre, des marques
permettent de prouver qu'un mur est mitoyen,
ce qui engendre un entretien partagé.

Certaines séparations sont néanmoins priva-
tives. Outre les murs, il existe d'autres types
de séparations entre les propriétés, comme les
haies, les talus, les fossés.

Le droit de passage est une servitude pesant sur une propriété (fonds servant)
au profit d'une autre propriété enclavée (fonds dominant). Le droit de pas-
sage impose des droits et obligations pour le propriétaire du fonds servant et
pour celui du fonds dominant. Il peut également s'exercer au titre des droits
de péche et de chasse. La servitude du tour d'échelle est un droit de passage
temporaire sur la propriété voisine, afin de réaliser des travaux.

Les servitudes

Une servitude est une contrainte qui pése sur une pro-
priété au profit d'une autre, appartenant a des personnes
distinctes. Légales, c'est-a-dire imposées par la loi, ou
naturelles, du fait des contraintes géographiques et des
lieux, ou encore conventionnelles, c'est-a-dire issues
d'un accord, les servitudes peuvent s'exercer de maniére
permanente ou épisodique, étre visibles ou non.

G\‘
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La servitude est en principe perpétuelle, mais s'éteint au bout de 30 ans de
non-utilisation. En outre, certaines servitudes peuvent donner lieu a une
indemnisation.

Il existe ainsi plusieurs grandes catégories de servitudes : de cours commune,
des eaux usées, des eaux pluviales, d'appui et de halage, du domaine public,
etc.

Ainsi, I'édification d'une construction se fait en respectant les distances Iégales
et dans le souci d'éviter de nuire au(x) voisin(s).

La servitude de cour commune a pour objet de maintenir une certaine dis-
tance entre les batiments ou d'imposer une hauteur maximale, afin de ne pas
densifier les constructions ou priver de lumiére ou de vue d'autres batiments.

La servitude d'aqueduc quant a elle permet le passage de canalisations par
conduite souterraine sur les terrains voisins afin d'acheminer |'eau potable et
d'évacuer les eaux usées. La servitude d'appui concerne les riverains des cours
d'eau privés, tandis que la servitude de halage concerne les riverains des
cours d'eau publics.

Les servitudes liées a I'écoulement des eaux
naturelles peuvent étre liées aux eaux de ruis-
sellement, aux eaux pluviales, aux eaux de
source.

Par ailleurs, il existe une servitude de vue
pour chaque ouverture créée sur un batiment.

Il faut donc respecter des distances légales
pour préserver l'intimité de chacun.

On parle de « vue » lorsqu’on désigne une
ouverture qui permet de voir a |'extérieur,
elle peut étre droite ou oblique ; tandis que
I'on parle de « jour » pour une ouverture qui
laisse passer la lumiére, mais ne permet pas la
vue.

G
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Les servitudes du domaine public, qui sont d'utilité publique, limitent le droit
de propriété au profit de I'intérét général, mais peuvent donner lieu a une
indemnisation.

Elles concernent les transports (réseau routier, aéroport, réseau ferré), les sites
classés, le transport d'électricité, les enseignes, I'affichage publicitaire.

Les servitudes publiques s'appliquent également en matiére de voirie, d'ali-
gnement et de stationnement.

Les arbres et plantations

Il est possible de planter des arbres ou des arbustes en respectant les distances
et hauteurs Iégales imposées par la réglementation locale ou nationale.

La plantation d'arbres et d'arbustes impose cependant des contraintes d'en-
tretien : débroussaillage, élagage, ramassage des fruits et des feuilles mortes.

L'édification d’'une cloture

Tout propriétaire a le droit de clore
sa propriété a 'aide d'une cléture,
mitoyenne ou privative, pour en
empécher |'accés. Cependant, il
existe des limites a I'édification
d'une cléture, comme la servi-
tude de passage ou les contraintes
lies a I'urbanisme. De plus, une
telle édification demande une
autorisation administrative préa-
lable. Outre I'entretien de bonnes
relations, il peut étre important
d'informer votre voisin de votre
intention, car celui-ci peut étre
intéressé par la construction d'une
cléture mitoyenne.
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Les troubles du voisinage
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C'est le trouble anormal de voisinage
qui crée le conflit, mais permet le
recours devant la justice. Les litiges
les plus souvent rencontrés
concernent soit des problemes liés
aux nuisances sonores, soit a une
mésentente sur I'exploitation des
servitudes.

Les aboiements des chiens sont a
I'origine de plus du tiers des nui-
sances sonores, tandis que d'autres
troubles sont souvent causés par les
animaux domestiques, d'élevage et
sauvages.

Connaitre la Iégislation sur le bruit
permet de lutter contre les nuisances
sonores, tant domestiques que liées
aux activités professionnelles.

En effet, que ces derniéres soient pro-
fessionnelles, agricoles, industrielles
ou commerciales, elles peuvent pro-
voquer des nuisances génantes pour
les riverains.

Toutefois, attention au principe
d'antériorité : celui qui s'installe

prés d'une activité existante ne peut en ignorer les nuisances. De plus, les
nuisances olfactives ne sont pas mesurables. Il n'existe donc pas de réglemen-

tation en la matiere.

Par contre, des délits comme le voyeurisme sont passibles d'un an de prison

et de 45 000 € d'amende.

‘11‘l
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Les recours judiciaires

|l est possible d'avoir recours a différents moyens
d'action devant les tribunaux pour régler un conflit
de voisinage : assignation, injonction de faire,

a
injonction de payer. C'est pourquoi il est important 'q
de connaitre les compétences du juge de proxi- -

mité et du juge d'instance afin de voir sa demande “
aboutir.

Les litiges en matiére de voisinage trouvent, la plupart du temps, leur origine
dans le non-respect de la réglementation en vigueur en créant un dommage
qu'il convient de réparer.

Toutefois, on peut éviter un proces en utilisant les possibilités amiables,
notamment le conciliateur de justice. Plusieurs choix s'offrent alors a vous :
associations de défense, associations de riverains, conciliateur de justice,
médiateurs.

Par ailleurs, le maire dispose de moyens de prévention et de répression afin
d'assurer la tranquillité publique. Le préfet de département dispose aussi de
compétences spéciales concernant certaines activités professionnelles, sources
de nuisances.

Enfin, le médiateur de la République peut trouver une solution amiable a un
litige lié a une servitude publique, avant d'attaquer I'administration devant le
tribunal administratif.

‘12‘i
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De nombreux conflits de voisinage ont pour origine le non-respect d'une ser-
vitude. Voici des éléments d'information pour mieux comprendre ce qu'est
une servitude et a quoi elle vous engage.

La définition légale d’'une servitude

Une servitude est une contrainte qui pése sur
une propriété au profit d'une autre propriété,
appartenant chacune a un propriétaire diffé-
rent. La propriété qui supporte la charge
s'appelle alors « fonds servant », tandis que la
propriété qui profite de la contrainte s'appelle
« fonds dominant ».

La servitude est un droit réel immobilier, car
elle est attachée a la propriété et non au
propriétaire. Pour preuve, la servitude est
mentionnée dans |'acte de vente ou de dona-
tion d'un bien immobilier.

‘13‘\
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La création des servitudes peut avoir une origine légale, naitre de la configu-
ration naturelle des lieux ou d'une convention signée entre deux propriétaires.

Servitudes légales

Les servitudes légales sont instaurées par le Code civil ou par la loi. Elles ont
pour but d'éviter les conflits de voisinage. Ainsi, la servitude de vue vous pro-
tege des regards indiscrets, tandis que la servitude de passage permet I'acces
d'un terrain enclavé a la voie publique.

Quant aux distances pour les plantations, elles permettent d'éviter I'invasion
de branches ou de racines.

Servitudes naturelles

Les servitudes naturelles sont
soumises a des régles légales,
méme si leur origine ne découle
pas forcément de la loi.

Le meilleur exemple est celui de
I'écoulement naturel des eaux
de ruissellement d'un terrain
situé en hauteur vers un terrain
situé en contrebas.

Servitudes conventionnelles

Certains propriétaires peuvent décider de créer une servitude de maniére
volontaire ou pour entériner un usage.

La servitude conventionnelle s'applique toujours a une propriété pour une
autre propriété. Ainsi, elle ne s'applique pas aux signataires, mais a leurs pro-
priétés respectives.

Il est recommandé que la servitude conventionnelle fasse I'objet d'un acte
notarié et d'une publicité fonciere.

‘ 14‘l
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Par exemple : un propriétaire peut accorder un droit de passage sur sa propriété
a un voisin, quand bien méme le terrain du voisin ne serait pas enclavé.

Servitudes créées par « destination du pere de famille »

g La servitude créée par « destina-
tion du chef de famille » est un
cas un peu particulier, qui est
aujourd’hui peu en usage. Elle a
pour origine la division d'un ter-
rain et demande a étre
apparente (exemple : puits,
chemin).

Par exemple, si un propriétaire
a planté des arbres au milieu de
son terrain et qu'il décide de diviser sa propriété en deux parcelles a hauteur
des plantations, I'acquéreur de la nouvelle parcelle ne peut exiger que les
plantations respectent la distance réglementaire.

Caracteres des servitudes

Une servitude peut étre définie de plusieurs manieres : continue/discontinue
et apparente/non apparente.

Une servitude continue s'exerce en permanence, une fois qu'elle a été éta-
blie, sans intervention humaine. C'est le cas par exemple d'une canalisation
ou d'une ligne électrique. A l'inverse, une servitude discontinue s'exerce de
maniere épisodique et suppose une intervention humaine. C'est le cas notam-
ment pour un droit de passage ou |'utilisation d'un puits.

D'autre part, une servitude est qualifiée d'apparente quand I'aménagement
réalisé est visible, comme un chemin ou un aqueduc, et de non apparente (ou
occulte) quand aucun ouvrage n'est visible ; c'est le cas par exemple pour une
canalisation de tout-a-I'égout enfouie dans le sol.

A savoir : ces catégories peuvent se combiner entre elles.

‘15‘l
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Le bornage, un acte fondateur du droit de propriété

Le bornage est un acte fondateur du droit de propriété et des relations de
voisinage.

Définition et conditions

Le bornage détermine la limite séparative entre
deux terrains contigus appartenant a deux proprié-
taires distincts, a 'aide de repéres visibles. Il permet
ainsi de définir juridiguement et matériellement les
limites des propriétés privées, de maniére définitive.

Il a également pour fonction de calculer la superficie
exacte de la propriété, afin de réduire a néant toute
possibilité d’empiétement sur la propriété contigué.

Enfin, le bornage assure la constructibilité d'un ter-
rain quand le plan d'occupation des sols impose des
distances par rapport aux limites séparatives.

Quatre conditions doivent donc étre réunies pour pouvoir réaliser le bornage
d'une propriété.

Bornage possible Bornage impossible

* Les terrains a borner doivent étre contigus,
et les terrains restent contigus s'ils sont
séparés par un petit ruisseau, un fossé ou
un sentier

* Seuls les propriétaires des terrains peuvent
initier le bornage ; les titulaires d'un droit
réel (usufruitier, titulaire d'un droit d'usage
ou d'un bail a long terme) sont également
habilités

* Absence d'un bornage antérieur, si le ter-
rain est resté a 'identique

* Les fonds a borner sont des propriétés
privées

* Les terrains sont séparés par un che-
min public, une riviére, une voie ferrée

* Les constructions sont accolées

* Le terrain borde le domaine public
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A savoir : tout propriétaire peut, si les conditions sont réunies, imposer un bor-
nage a son voisin.

Bornage a I'amiable

Le bornage étant une opéra-
tion contradictoire, la présence
de I'ensemble des voisins est
requise pour sa réalisation. Si
les propriétaires sont d'accord
pour délimiter leurs terrains,

la solution la plus économique
et la plus répandue est le bor-
nage a |I'amiable.

Aucune forme particuliere n'est imposée, les propriétaires ont donc deux pos-
sibilités, réaliser le bornage eux-mémes ou le faire réaliser par un géométre.

Avec un bornage individuel, les propriétaires fixent la limite séparative

de leurs propriétés en réalisant un plan. Ensuite, ils posent les bornes ou
implantent une cléture ou un mur mitoyen. Pour plus de précautions, il est
recommandé de matérialiser cet accord commun par un acte écrit déposé
chez un notaire, afin qu'il le publie a la Conservation des hypothéques et
s'impose ainsi a tous.

Cependant, il est parfois délicat de fixer la limite séparative de deux terrains
quand il n'y a pas de limite naturelle (haie, fossé) et qu'il faut se référer aux
titres de propriété, d'ou le recours a un géometre, seul habilité a dresser les
plans délimitant les propriétés foncieres.

Pour ce faire, le géométre étudie les
actes de vente, les plans cadastraux,
analyse les prétentions des deux proprié-
taires et les preuves qu'ils apportent,
prend les mesures des terrains (opération
d'arpentage), et trace les lignes sépara-
tives sur un plan.

‘1?‘\
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Si les parties sont d'accord, le géométre installe des repéres, qui peuvent
étre des bornes, des pieux ou des piquets dépassant du sol. Il dresse ensuite
un procés-verbal qui consigne les limites des propriétés et le fait signer aux
propriétaires pour accord. Il publie le procés-verbal a la Conservation des
hypotheques.

Si le procés-verbal n'est pas publié, I'accord ne vaut qu'entre les proprié-
taires qui I'ont signé et ne s'imposent donc pas aux futurs acquéreurs des
propriétés.

Par ailleurs, le bornage se fait a frais communs, c'est-a-dire que les proprié-
taires se partagent les colts du bornage. Le partage peut étre réparti par
moitié, mais il existe un autre mode de répartition des frais. L'achat et I'ins-
tallation des bornes sont aussi répartis par moitié entre chaque propriétaire,
et chacun paie les frais d'arpentage et de mesurage selon la superficie de son
terrain. En outre, les honoraires des géomeétres sont libres, le bornage sera
donc calculé en fonction de la complexité du terrain. Les propriétaires doivent
donc faire établir des devis afin de comparer les tarifs. Toutefois, le colt
dépend du nombre de bornes a installer, de la complexité des documents a
étudier et de |'entente entre les propriétaires.

Les prix oscillent généralement entre 650 € et 1 000 €, a répartir entre les
propriétaires. A cela, il faut ajouter les frais de publication a la Conservation
des hypothéques, au minimum 100 € & 150 €, divisibles entre les proprié-
taires.

Bornage judiciaire
En cas de désaccord sur le principe du
bornage ou sur ses conditions, une action
en justice peut étre envisagée. Dans la
pratique, |'action judiciaire est souvent
demandée en cas de mésentente sur la
limite des propriétés, en cas de désaccord
sur le choix du géométre ou en cas de
contestation des conclusions de ce dernier.

‘18‘i
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Pour lancer une procédure judiciaire, le ou les plaignants doivent s'adresser au
tribunal d'instance du lieu ou sont situés les terrains. Il n'y a pas de délai légal
pour exercer cette action.

Chaque partie est a la fois demanderesse et défenderesse et doit apporter
des preuves qu'elle détient pour défendre sa position (titres de propriété,
cadastre, témoignages, usages...).

Ensuite, le juge d'instance apprécie la valeur des éléments soumis a son exa-
men et prend souvent des mesures d'instruction complémentaires, comme
une enquéte ou une expertise.

En général, le juge désigne un géométre, qui établit un projet de bornage qui
fixe les limites des propriétés. Ce projet permet d'établir un procés-verbal au
vu des preuves apportées et du rapport.

Si les propriétaires sont d'accord, ils signent le procés-verbal de bornage. En
cas de désaccord de I'une ou |'autre des parties, le procés-verbal de bornage
est cependant homologué par le tribunal. Dans les deux cas, le géométre pro-
cede a l'installation des bornes en exécution du jugement rendu.

Les frais du proces sont généralement partagés entre les deux propriétaires,
sauf si le juge décide d'une répartition inégale, notamment en cas de mau-
vaise foi d'un plaignant.

Recours contre le bornage judiciaire

Le jugement de bornage peut étre contesté dans un délai de trente jours
devant la Cour d'appel. Passé ce délai, il devient définitif et irrévocable.

Le bornage judiciaire est déposé chez un notaire et fait I'objet d'une publica-
tion a la Conservation des hypothéques.

Attention, une cl6ture ne remplace pas le bornage !

Bon a savoir : /e bornage n'est pas une obligation juridique pour tous les pro-
priétaires. Toutefois, depuis 2007, le vendeur d'un terrain a bdatir doit établir un
certificat de bornage.

‘19’i
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Lexercice des servitudes et leur indemnisation

La servitude peut, selon |'im-
portance de la charge qui en
découle, modifier la valeur
d'un bien immobilier.

Conditions

Pour que cette derniéere puisse
étre opposable a I'acheteur
du fonds servant, trois condi-
tions doivent étre réunies :

» La servitude doit avoir fait |'objet d'une publicité fonciere, c'est-a-dire
qu'elle doit étre publiée a la Conservation des hypothéques.

> La servitude doit étre mentionnée dans I'acte d'acquisition.

» L'acquéreur doit connaitre I'existence de la servitude au moment de

I'acquisition.

Durée

D

> T2 1

: 10\%3.\\\ )

s

La servitude est en principe
perpétuelle, mais s'éteint
au bout de 30 ans de non-
utilisation, on appelle cela
la prescription trentenaire.
Cependant, elle peut dispa-
raitre quand le bien auquel
elle est attachée disparait
ou qu'il est impossible de
continuer a I'exercer.

C'est le cas par exemple lorsque le fonds servant et le fonds dominant sont
réunis en une seule et méme propriété, ou que la servitude d'aller puiser de
I'eau chez le voisin ne peut plus s'exercer, car la source s'est tarie.
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En revanche, une servitude conventionnelle, née de I'accord entre deux pro-
priétaires, peut avoir été décidée pour une durée limitée.

D'autre part, le fait de bénéficier d'une servitude de fait pendant 30 ans per-
met d'en revendiquer le droit, a condition d'étre en mesure d'en apporter la
preuve.

On parle alors de servitude créée par usage trentenaire.

Indemnisation

La loi prévoit la
possibilité d'indem-
niser le propriétaire
du fonds sur lequel
pese la servitude,
en fonction du
préjudice subi, qui
doit forcément étre
important.

Le montant de I'in-
demnisation peut
étre difficile a chif-
frer, c'est pourquoi
les tribunaux se basent sur plusieurs critéres. L'indemnisation doit prendre en
compte la réparation financiere des dommages causés a la propriété grevée
par la servitude.

Elle doit aussi calculer le dédommagement des nuisances causées et tenir
compte de |I'emprise de la servitude.

Bien s’entendre avec ses voisins

Partant du principe que tout le monde a un voisin, I'association Voisins soli-
daires propose des actions pour améliorer les relations de voisinage et le
mieux vivre ensemble.

©
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Association Voisins solidaires

Cette association est a |'ori-
gine de la création de la Féte
des voisins.

Afin de poursuivre de
maniére pérenne ce mou-
vement initié, I'association
Voisins solidaires développe
des actions pour créer un
mouvement de solidarité a
travers toute la France.

En partenariat avec des entreprises privées et des institutions publiques,
I'association Voisins solidaires propose de mettre en place des actions de soli-
darité complémentaires a celles qui existent déja au sein des familles et des
institutions.

Par I'intermédiaire de son site internet et de I'adhésion a I'association, Voisins
solidaires proposent des outils pour aider les personnes désireuses de mettre
en place des actions solidaires : annuaire des voisins, kit d'urgence, fiches de
formation, forum de discussion.

Les idées pour développer la solidarité s'articulent autour des événements de
la vie quotidienne, mais également pour faire face a des situations ponctuelles
d'urgence (ex. : pandémie de grippe H1N1, grand froid, canicule).

La solidarité s'exerce autour de I'échange de services et du partage : surveil-
ler les habitations des voisins pendant les périodes de vacances, nourrir les
animaux en cas d'absence, réceptionner les colis, faire les courses d'une per-
sonne empéchée, garder le double des clés, se préter des outils, échanger des
recettes de cuisine, des lectures, garder les enfants a tour de role, pratiquer le
covoiturage, etc.

A savoir : ce mouvement d'entraide oriente ses actions en direction des per-
sonnes dgées et du développement durable.
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Féte des voisins

Lancée a Paris en 2000,
et créée a l'initiative
d'Atanase Périfan, la
Féte des voisins a lieu
chaque année, le dernier
mardi du mois de mai.
Elle rassemble, chaque {
année, plus de 6,5 mil-

lions de Francais et se
développe a chaque fois un peu plus en France, mais également a I'étranger
puisque trente pays dans le monde y participent.

Que ce soient dans les villes ou dans les campagnes, dans les immeubles,
quartiers ou lotissements, elle offre un moment de convivialité trés apprécié,
ou chacun apporte sa contribution. Elle s'étend aujourd'hui aux maisons de
retraite et aux lieux de travail.

Afin de créer un lien social et améliorer le vivre ensemble, la Féte des voisins
est devenue un vrai rendez-vous citoyen qui défend des valeurs de convivia-
lité, proximité, spontanéité, décontraction, sympathie, solidarité, ouverture et
citoyenneté.

La Féte des voisins est une marque déposée qui propose a ses parte-
naires institutionnels, associatifs et privés, un parrainage. Ce mécénat offre
deux niveaux de participation, 30 000 € ou 80 000 £, selon le degré d'im-
plication du sponsor. Cela permet notamment a des entreprises privées de
promouvoir leurs marques et leurs produits.

Si vous souhaitez organiser une Féte des voisins dans votre immeuble,
entourez-vous d'un maximum de volontaires afin que les préparatifs soient
partagés. Vous trouverez conseils, affiches et outils sur le site internet de la
marque.

L'association Voisins solidaires souhaite pérenniser |'élan créé de la Féte des
voisins pour développer un mouvement de solidarité.
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Pour aller plus loin

Astuces

Distance avec le voisinage : régle d’urbanisme en I’absence de PLU

Les Plans Locaux d'Urbanisme (PLU) définissent pour chaque zone de I'agglomé-
ration les régles d'implantation des constructions : les PLU incluent notamment
les distances a respecter par rapport aux limites parcellaires, a la voie publique
ou aux autres constructions.

Les communes non dotées d'un PLU sont soumises au Réglement National d'Ur-
banisme (RNU), articles R.111-1 et suivants du Code de I'urbanisme.

L'article R.111-18 prévoit qu’'« a moins que le batiment a construire ne jouxte
la limite parcellaire, la distance comptée horizontalement de tout point de ce
batiment au point de la limite parcellaire qui en est le plus rapproché doit étre
égale a la moitié de la différence d'altitude entre ces deux points, sans pouvoir
étre inférieure a trois métres ». Cet article permet donc de garantir une certaine
intimité pour des constructions voisines, ainsi qu'un minimum d'ensoleillement
et de sécurité.

Le Conseil d'Etat (CE, 3 février 1978, MEPPIEL, requéte n° 04469) donne un
caractére impératif a cette régle nationale, qui est édictée dans un but d’hygiéne,
de salubrité et de sécurité. Seul un PLU permet de passer outre.

Source : Journal Officiel du 271 décembre 2010, question n° 84580.

Les Francgais sont-ils de bons voisins ?

Une étude réalisée par TNS-Sofres pour EPIQ (Etude de la Presse d'Information
Quotidienne) sur les Francais et leurs voisins indique que les relations de voisi-
nage sont jugées bonnes a 93 % par les personnes interrogées !

Parmi ces 93 %, 49 % sont dites amicales et sont surtout évoquées par les plus
de 75 ans & 57 %. A 44 %, les relations de voisinage sont jugées cordiales, juste
polies. La mésentente concerne ainsi seulement 6 % des cas :

» inexistantes a 5 % ;
» tendues, voire difficiles a 1 %.
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Dans ces situations difficiles, les moins de 35 ans sont alors plus nombreux que
leurs ainés. Toutes les catégories confondues, 21 % des Francais interrogés décla-
rent s'étre déja plaints auprés d’un de leurs voisins.

Sans étonnement, on apprend dans cette étude que I'fle-de-France est I'une des
régions ou le pourcentage de relations de voisinage inexistantes est le plus élevé
(7 %) ; mais c'est la Bretagne et la Champagne-Ardenne qui occupent la pre-
mieére place, avec 9 %.

En revanche, I'Alsace, le Limousin et le Nord-Pas-de-Calais forment le trio des
relations de voisinage les plus amicales a respectivement 58 %, 54 % et 53 %.
L'IDF est elle, a 41 %, un taux non négligeable.

L'étude souligne par ailleurs que plus les villes sont importantes, plus les plaintes
entre voisins pour nuisance sonore augmentent.

Par exemple, I'agglomération parisienne est au top du nombre de plaintes pour
voisins bruyants avec 29 % contre 14 % en moyenne pour une commune rurale.

Par contre, on se sent plus observé, voire épié dans le Limousin, en Basse-
Normandie ou en Charente-Maritime.

Dans les faits, les bonnes relations se traduisent par des échanges ou des services
rendus entre voisins :

» En France, 74 % des personnes interrogées déclarent inviter ou étre invitées
par des voisins.

» La méme proportion a déja emprunté un ingrédient ou un outil a un voisin.
» De plus, 57 % disent avoir déja gardé le logement d’un voisin.
» Vient ensuite la garde des enfants a 32 %.

Organiser son voisinage solidaire en ligne

Aprés le succés de la Féte des voisins, I'association Voisins solidaires est née et
avec elle, un site internet, Voisinssolidaires.fr, qui offre de nombreux services
et vous accompagne tout au long de votre chemin vers un nouveau voisinage,
solidaire et humain.

Voisins solidaires est une communauté réunissant habitants, mairies, associa-
tions, bailleurs sociaux pour, comme son nom l'indique, renforcer la solidarité
entre voisins.
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Cela passe a la fois par une sensibilisation des personnes a I'intérét du voisinage,
ainsi que par un développement et un renforcement des solidarités de proxi-
mité : incitation a I'organisation d'événements, instauration de bonnes pratiques
(se rendre de petits services par exemple), etc.

Un développement de réseau de villes solidaires peut aussi étre mis en place
afin de mobiliser des communes et des bailleurs sociaux a travers la France et
I'Europe pour relayer le projet.

Le site internet de Voisins solidaires regroupe :
» des infos générales sur le concept et le fonctionnement de I'association ;
» des bons plans et des astuces concernant votre quartier ;

> des idées de bonnes pratiques a instaurer dans votre voisinage (réception
de colis, prét d’outils, garde d'enfants, surveillance du logement,
covoiturage, etc.) ;

» un forum, des témoignages, etc.

Tout le monde peut s'inscrire sur ce site, il suffit soit de contacter votre mairie ou
votre bailleur pour savoir s'ils sont partenaires de cette opération, soit de vous
rendre dans la rubrique « Particuliers » du site internet.

Rencontrez vos voisins sur Internet !

Il existe une multitude de réseaux sociaux : des généraux, mais aussi des beaucoup
plus spécialisés pour les amateurs de cuisine, les amis des bétes, les amoureux du
sport, etc. Depuis quelques années, il existe aussi des réseaux sociaux de voisins.

Via ces plateformes, tous les voisins de France peuvent partager des informa-
tions sur leur quartier, faciliter les rencontres, les services, etc. Petit point sur les
caractéristiques de ces réseaux sociaux et de ce qu'ils peuvent vous apporter.

Une fois inscrit au réseau social des voisins, vous pouvez découvrir les membres
qui habitent dans votre quartier, afin d'organiser des événements entre voisins
(apéros, soirées jeux vidéo, etc.). Vous pouvez ainsi partager avec eux vos pas-
sions et vos activités.

C'est également un bon moyen d'échanger des services (promenade ou gardien-
nage des animaux, covoiturage, arrosage des plantes, baby-sitting, etc.) via un
systéme de petites annonces : vous pouvez ainsi proposer vos services, mais
aussi faire votre marché dans les annonces qui pourraient vous intéresser.

‘26’i


http://www.comprendrechoisir.com/

. Les grands principes du voisinage P 8HogIPSI§ENCDQR|5

Ce réseau social vous aide également a connaitre I'actualité de votre quartier,
et vous pouvez donner votre avis ou obtenir des renseignements sur des com-
merces, des restaurants, etc. C'est donc une solution idéale pour trouver des
bons plans a proximité de chez vous.

En outre, les commerces de votre quartier ont généralement la possibilité de
créer un compte pro sur ces réseaux sociaux de voisins. Les boutiques de votre
quartier peuvent ainsi avoir une visibilité supplémentaire, et de votre c6té, vous
pouvez obtenir toutes les informations autour des offres promotionnelles dans
les magasins prés de chez vous ainsi que des avis de voisins sur les boutiques
devant lesquelles vous passez tous les jours.

Questions/réponses de pro

Bornage et plan du cadastre

Pourquoi faire réaliser un bornage alors que les plans du cadastre ont déja pour
fonction de délimiter les parcelles de chacun ?
& Question de Félix

© Réponse de Youpi

Le cadastre est un document a caractére fiscal qui localise les propriétés,
mais ne suffit pas pour déterminer les contours exacts d'une propriété, car
I'échelle des plans n'est pas suffisamment précise.

Le cadastre ne constitue donc pas un titre de propriété, mais une présomp-
tion de propriété qui peut étre contestée. Seul le bornage permet de fixer
les limites d'une propriété.

Déplacement ou arrachage des marques de bornage

Que risque-t-on en cas de déplacement ou d'arrachage des marques de bornage ?
& Question de Félix

© Réponse de Youpi

Cette action est considérée comme une dégradation du bien d'autrui. Elle
est ainsi sanctionnée pénalement par une peine de deux ans de prison et
une amende de 30 000 €.

‘2?‘i


http://www.comprendrechoisir.com/

. Les grands principes du voisinage P 8|—C|>gIPSI§|§NCD£IME

Bureau des hypothéques

Quel est le prix d'une publication au Bureau des hypothéques pour un bornage
de terrain ?
& Question de Jp du Btp

© Réponse de Tabelion

Si le bornage est publié directement par le gdométre qui I'a réalisé, cela
fera partie du prix de la prestation générale, sachant qu'ils ont un tarif légal
imposé.

Par contre, si le bornage est déposé au rang des minutes d'un notaire, il fau-
dra, en plus, payer les frais d'acte de dépét avec le tarif l1égal des notaires.

Reste la question de savoir qui a demandé le bornage et pourquoi ? Ce qui
peut faire varier les réponses.

Servitude

Nous avons acheté une maison avec un droit de passage pour accéder a notre
jardin. La servitude appartient a notre voisin qui nous dit qu'il est propriétaire
d'une profondeur de 5 cm du mur de notre maison. Est-ce vrai ?

Si ce voisin veut construire dans son jardin un garage accessible par la servitude
qui mesure 2,70 m de large (distance de notre mur de maison a son mur de mai-
son), en a-t-il le droit ?

« Question de Pom

© Réponse d'Elie
Il convient de s'adresser au service d'urbanisme de la mairie de votre com-
mune, ot I'on pourra vous renseigner sur la réglementation applicable.

Stockage de bois

Mon voisin a construit un garage en limite de propriété. Je voudrais savoir quelle
est la distance légale pour un stockage de bois de chauffage.
& Question de Youyou

© Réponse de Septimus

Si le mur est mitoyen, vous ne pouvez pas stocker votre bois sans I'accord
de votre voisin.
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Les regles de mitoyenneté
et de proximité

La mitoyenneté est une forme
de copropriété source de nom-
breux conflits de voisinage,
d'autant qu'il n'est pas toujours
aisé de déterminer le caractere
mitoyen d'une séparation.

Par ailleurs, chaque construction
doit étre élaborée en fonction
d'un principe fondamental : évi-
ter de nuire a ses voisins.

Pour préserver l'intimité de chacun, le Code civil impose ainsi des distances
minimales pour créer des ouvertures dans une construction, a condition
qu'elles permettent de voir chez votre voisin.

Et les arbres doivent étre plantés a certaines distances légales et entretenus.

G



COMPRENDRE
# CHOISIR.COM

Il. Les régles de mitoyenneté et de proximité

Le non-respect de ces obligations entraine de nombreux conflits de voisinage
qui se reglent le plus souvent devant la justice.

La mitoyenneteé

La mitoyenneté est un droit de propriété sur un mur, une cléture, une haie,
un fossé, édifiés sur la limite séparative, qui appartiennent en commun a
deux voisins, dont les terrains sont contigus.

Principe général

Par principe, toute séparation édifiée en limite séparative de deux propriétés
privées est présumée mitoyenne, a défaut d'une preuve contraire.
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Conditions

Pour qu'une séparation soit considérée comme mitoyenne, les terrains conti-
gus doivent répondre a certains critéres. Voici un tableau récapitulatif :

Mitoyenneté Non-mitoyenneté*
I:r;t;[:'e:ttlszirenui) Batiment Cour Bois
Cour Cour Cour Champ
Jardin Jardin Jardin Bois
Jardin Cour Jardin Champ
Champ Champ Terrain clos Terrain non clos
Terrain clos Terrain clos Terrain construit Champ

* Dans ces cas, le caractére privatif de la séparation est accordé au terrain de la colonne
de gauche.

En outre, la mitoyenneté peut étre prouvée par :

» un acte sous seing privé signé par deux voisins qui
conviennent ensemble de la construction d'une cl6-
ture entre leurs deux propriétés ; !

» un acte notarié accompagnant I'acte de vente ; en cas ]
de conflit, c'est le titre de propriété qui I'emporte ;

> la prescription trentenaire, si un voisin peut prouver
qu'il a entretenu la séparation pendant 30 ans comme
si elle était mitoyenne, la prescription permet d'acqué-
rir la mitoyenneté.

Un droit absolu

Si votre voisin a construit un mur privatif, la loi vous autorise a en acquérir

la mitoyenneté. Vous devez alors lui rembourser la moitié de la dépense de
construction et la moitié de la valeur du sol sur lequel le mur est bati. C'est un
droit absolu, auquel le voisin ne peut s'opposer. Cette vente porte le nom de
« cession forcée ».
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Important : /e voisin ne peut vous imposer la mitoyenneté de la séparation
qu'il a édifiée auparavant. Par contre, il est possible de renoncer a la mitoyen-
neté, avec un acte notarié.

Murs mitoyens

Chaque propriétaire peut utiliser le mur mitoyen, a
condition de ne pas nuire aux droits de son voisin. Il
est cependant interdit de faire des aménagements
qui compromettraient sa solidité, d"ouvrir une

; =8l fenétre sur ce mur ou d'adosser une construction a
ce mur sans le consentement du voisin. Par contre, chaque propriétaire est
autorisé a réaliser des travaux d'exhaussement a sa charge, a planter des
arbres ou végétaux, a condition qu'ils ne dépassent pas la hauteur du mur, et
a ériger des treillages ou des palissades. L'entretien et la réparation du mur
mitoyen incombent aux deux propriétaires. Si des travaux de reconstruction
sont nécessaires, les dépenses sont alors partagées entre les deux, sauf si les
dégats ne sont dus qu'a un seul propriétaire. Mais comment savoir si un mur
est mitoyen ou privatif ? Le tableau qui suit présente les caractéristiques indis-
pensables pour déterminer la mitoyenneté d'un mur.

Mur mitoyen Mur privatif

Le sommet du mur présente un seul plan
incliné : le mur appartient alors a la pro-
priété vers laquelle penche I'inclinaison
Si les deux batiments sont de hauteur ou
de largeur différente, le mur est mitoyen

Le sommet du mur présente deux plans jusqu'a la ligne ou s'arréte le batiment le
inclinés pour I"écoulement des eaux en moins élevé ou le moins large ; le haut
direction de chacune des propriétés du mur appartient au propriétaire du

Le mur sert de séparation entre batiment le plus élevé

deux batiments semblables (méme hau- Le mur est édifié en retrait de la limite
teur, méme largeur) separative

Le mur porte des marques (tuiles, cor-
niches) qui dépassent d'un seul coté

Un mur de souténement est obligatoire-
ment privatif, car il n'a pas vocation de
seéparation
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Bon a savoir : dans la pratique, chaque propriétaire entretient souvent la partie
du mur mitoyen, située du c6té de sa propriété.
Clétures, haies et fossés mitoyens

Outre les murs, les séparations entre propriétés contigués peuvent également
étre constituées d'une haie, d'un talus ou d'une palissade. Toutefois, il n'est
pas possible d'en acquérir la mitoyenneté, comme pour un mur.

En effet, chaque propriétaire d'une haie mltoyenne dispose de

trois prérogatives :

> le droit de profiter
des fruits et produits
des haies et arbres
mitoyens ;

» le droit d'arracher les
arbres :

> le droit de détruire la
haie mitoyenne.

Les propriétaires sont toutefois tenus d'entretenir la cléture ou la haie
mitoyenne. Pour se libérer de cette obligation, I'un des propriétaires peut
renoncer a la mitoyenneté.

A savoir : il n'est pas possible de considérer un grillage comme mitoyen.

Par ailleurs, I'entretien d'un fossé mitoyen incombe aux deux propriétaires.
Chacun a la faculté de renoncer a la mitoyenneté, sauf si le fossé sert a
I'écoulement des eaux.

Lorsqu'il y a un rejet de terre du fossé d'un seul coté, le fossé est réputé
appartenir au propriétaire du terrain ou se trouve le rejet. Il n'est donc pas
mitoyen.

Si un propriétaire peut prouver qu'il entretient régulieérement le fossé pendant
30 ans, il peut prétendre a son acquisition.

©


http://www.comprendrechoisir.com/

Il. Les régles de mitoyenneté et de proximité P 8|—C|>gIPSI}|§NCD(§ME

En outre, les chemins (ou sen-
tiers) d'exploitation sont définis
par le Code rural, ils se situent
donc uniquement dans des
espaces ruraux. C'est une voie
privée qui sert exclusivement a
la communication entre diffé-
rentes propriétés. Le chemin
d'exploitation se termine géné-
- 8 , ralement en cul-de-sac, et il
appartient a I ensemble des propriétaires riverains. Son entretien est donc a la
charge de I'ensemble des propriétaires dont les terrains sont desservis par
cette voie, et pas seulement aux utilisateurs.

Si les propriétaires ne souhaitent pas que le chemin d'exploitation soit utilisé
par le public, ils doivent apposer a I'entrée un panneau interdisant son acces a
tous les véhicules, sauf riverains.

Attention : ne pas confondre chemin d’exploitation et droit de passage.

La construction

Deux sources d'information existent pour connaitre les distances légales
imposées pour les constructions par rapport aux limites séparatives : les régles
locales d'urbanisme et le Code de I'urbanisme.

Plan local d’'urbanisme (PLU]

De nombreuses constructions nécessitent un
permis de construire ou une autorisation de
travaux délivrés par le service d'urbanisme de
la commune.

Toutefois, I'obtention d'un permis de construire
ou d'une autorisation de travaux ne vous met
pas a |'abri d'un litige avec votre voisin.
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Le PLU fixe notamment |'implantation des constructions par rapport aux
limites séparatives, I'implantation des constructions par rapport aux voies
publiques, les servitudes d'utilité publique et le Coefficient d'occupation des
sols (COS) qui détermine la quantité et la densité de construction admises.

Code de l'urbanisme

Si vous construisez en limite séparative, il n'existe pas de distance minimale
a respecter, mais vous devez respecter les servitudes de vue, c'est-a-dire
des distances pour I'ouverture des portes et des fenétres. Si votre projet

de construction n'est pas réalisé en limite séparative, vous devez respecter
une distance minimale appelée « marge de reculement » ou « servitude de
prospect ».

Cette distance obligatoire se calcule en fonction de la hauteur de la construc-
tion envisagée. La distance Iégale doit représenter la moitié de la hauteur de la
construction par rapport a la propriété voisine, sans jamais étre en deca de 3 m.

Exemples

Votre projet de construction (non situé en

limite séparative) B ITEE

Une maison de 8 m de hauteur 4 m
Un garage de 3,5 m de hauteur 3 m (et non pas 1,75 m)

Privation de vue et d’ensoleillement

La premiére régle consiste a informer votre voisin
de votre projet de construction, afin de vérifier
que ce dernier ne va pas lui créer de nuisance
réelle.

En effet, méme en construisant dans le respect
de la loi, vous pouvez créer un trouble de voisi-
nage, susceptible d'étre revendiqué devant les

tribunaux.
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S'il n"existe pas de droit a la vue ni au soleil, prenez garde a ce que votre
construction ne prive votre voisin du soleil, ni n'occulte la vue dont il jouit.
Ces troubles peuvent étre plaidés devant une juridiction civile, notam-
ment dans les zones de faible urbanisation ou bénéficiant d'un panorama
exceptionnel.

Construction d’un mur ou contre un mur mitoyen ou privatif

Concernant |'édification d'un mur,
a défaut de dispositions définies
dans le PLU, la réglementation fixe
sa hauteur maximale selon |'im-
portance de la commune ou vous
résidez, a :

» 3,20 m de hauteur dans :
les communes de plus de

e )
50 000 habitants ; ), T I T

» 2,60 m de hauteur dans les communes de moins de 50 000 habitants.

S'agissant des constructions adossées a un mur mitoyen, il est interdit de réa-
liser des aménagements qui compromettraient sa solidité, d"ouvrir une fenétre
sur ce mur, ou encore d'adosser une construction a ce mur sans le consente-
ment du voisin.

Vous ne pouvez édifier, a priori, une construction s'appuyant sur le mur pri-
vatif du voisin, d'autant plus si vous en compromettez la solidité. Votre voisin
pourra en demander la destruction ou vous forcer a acquérir la mitoyenneté
du mur, par lI'intermédiaire d'un recours judiciaire.

Dans le cadre des constructions, certains principes sont donc a respecter :

» respect de la salubrité (installations présentant un risque sanitaire, main-
tien des possibilités d'aération, d'éclairement) ;

» respect de la sécurité ;

» attention a |'aspect esthétique de votre construction, notamment en zone

classée.
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Les clotures

Afin d'éviter tout probléme de voisinage, prévenez votre voisin si vous avez
I'intention de réaliser une cléture. De plus, celui-ci peut étre intéressé par la
réalisation d'un projet en commun.

Clétures séparatives

Tout propriétaire a le droit de clore
sa propriété pour en empécher
I'acces. Si vous décidez d'installer
une cloture séparative, celle-ci doit
cependant étre érigée légérement
en retrait de la limite séparative de
vos deux terrains. Le moindre
empiétement sur le terrain voisin
peut étre considéré comme une
atteinte au droit de propriété.

S'il n'y a pas de marque séparative entre les deux terrains, vous serez amené
a faire réaliser un bornage.

Vous avez alors le choix parmi de nombreuses formes et plusieurs maté-
riaux : une haie composée d'arbustes ou d'arbres, un mur, une palissade, un
treillage, un fossé de 1,5 m de largeur et 0,50 m de profondeur, des traverses
de bois, un grillage.

Cependant, la cl6ture ne doit pas nuire au voisin ; elle ne doit donc pas
réduire son ensoleillement ou étre érigée en fil barbelé présentant un danger
pour les enfants. Par contre, si le matériau choisi ne plait pas a votre voisin, le
critere esthétique ne peut étre invoqué par celui-ci.

Quelle hauteur pour votre cléture ? S'il s'agit d'un mur, la hauteur dépend du
nombre d'habitants de votre commune :

» 3,20 m si vous habitez dans une ville de plus de 50 000 habitants ;

» 2,60 m si vous habitez dans une ville de moins de 50 000 habitants.
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A savoir : si les terrains ne sont pas situés au méme niveau, la hauteur de la
cléture se mesure a partir du terrain le plus bas.

Clétures mitoyennes

Outre I'entretien de bonnes
relations de voisinage, il peut
étre important d'informer votre
voisin de votre intention de
construire une cléture, car celui-
ci peut étre intéressé par la
construction d'une cléture
mitoyenne. Dans ce cas, cette
derniére sera érigée sur la limite
séparative de vos deux terrains.

L'avantage majeur de la cl6ture mitoyenne réside dans le partage des frais de
construction et d'entretien.

De plus, si vous faites appel & une entreprise, votre voisin devra donner son
accord pour le devis.

En cas de cléture mitoyenne, une convention de mitoyenneté sera établie
devant un notaire.

Limites a I’édification d’'une cloture

Si tout propriétaire dispose de la faculté de cl6turer sa propriété, attention
toutefois a ne pas étre en infraction par rapport au droit de passage et aux
contraintes de I'urbanisme local.

En effet, la liberté d'édification d'une cléture peut étre limitée par le plan local
d'urbanisme, le réglement du lotissement ou de la copropriété, la proximité
d'un monument historique, des usages locaux, etc.

Il peut s'agir de contraintes esthétiques, de choix des matériaux, ou encore de
hauteur maximale.
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Autorisation administrative

Si votre commune est dotée d'un
plan local d'urbanisme, vous
devez déposer en mairie une
demande préalable de travaux & =
pour édifier votre cléture. Pour ce < =
faire, vous devez vous procurer

le formulaire de déclaration préa-

lable de travaux, y joindre le plan -

des travaux envisagés et adresser

le dossier par courrier recom-

mandé avec accusé de réception

au service d'urbanisme de votre commune. Les services municipaux disposent
d'un délai d'un mois pour répondre a votre demande. Si vous n'obtenez pas
de réponse passé ce délai, sachez que le silence vaut acceptation du chantier.

A

—

Attention : si votre terrain borde une route, un cours d’'eau ou une voie ferrée,
consultez le service municipal de votre mairie, car des arrétés municipaux ou
préfectoraux sont généralement pris dans ce cas.

Les arbres et les plantations

Tres souvent, les usages locaux fixent les distances pour les plantations. Sinon,
c'est le Code civil qui s'applique.

Usages locaux

',
S .

Afin de connaitre vos droits et obli-
gations, vous devez vous renseigner
auprés de votre mairie, pour savoir
si des arrétés municipaux ou préfec-
toraux ont été adoptés. Les
chambres d'agriculture peuvent

| également étre une source d'infor-
B AR gt 4 mation sur les usages locaux.

i
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Ainsi, en région lle-de-France, compte tenu de la densité de I'habitat, aucun
retrait minimal n'est imposé pour planter des arbres le long des limites sépara-
tives des propriétés, sauf dans les communes rurales.

Réglementation nationale

En cas d'absence de réglementation nationale, c'est I'article 671 du Code civil
qui s'applique. Ce dernier impose que les arbres de plus de 2 m de hauteur
soient plantés au minimum a 2 m de la limite séparative des deux propriétés.

Les arbustes et plantations dont la hauteur est inférieure a 2 m peuvent,
quant a eux, étre plantés a 50 cm de la limite séparative des deux propriétés.

A savoir : ces dispositions s'appliquent aux arbres que vous allez planter, mais
également aux plantations déja existantes.

Mesure de la distance et de la hauteur

Les distances imposées correspondent a I'espace
compris entre le milieu du tronc de I'arbre et la limite
séparative des propriétés. La mesure s'effectue au
niveau du sol, méme si |'arbre n'est pas droit.

|

Dans le cas d'un mur mitoyen, la distance se mesure .
entre le milieu du tronc et le milieu du mur mitoyen,
car c'est [a que se trouve la limite séparative des deux propriétés.

Par contre, si le mur concerné est privé, deux cas sont envisageables :

Le mur appartient au planteur d'arbres Le mur appartient au voisin
La distance légale se calcule jusqu'a la La distance légale se calcule jusqu'a la fagade
facade du mur c6té voisin du mur du c6té de votre propriété

Concernant la hauteur, elle se compte a partir du niveau du sol jusqu'au som-
met de 'arbre. Si les terrains sont de niveaux différents, c'est le sol du terrain
sur lequel 'arbre est planté qui est pris en compte. Attention toutefois a ne
pas priver totalement votre voisin de soleil !
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Arbres bordant le domaine public ou un chemin rural

Si votre terrain borde le domaine public, vous étes soumis a d'autres
contraintes que celles imposées par le Code civil, qui ne concernent que les
propriétés privées.

Cas Contraintes

Pour des raisons de sécurité, les arbres et les
Si vous étes riverain du domaine routier = haies devront étre plantés ou croitre a moins
de 2 m de la limite du domaine routier

¢ Aucun arbre a moins de 6 m de la voie
Si vous étes riverain d'une voie ferrée ferrée
* Aucune haie a moins de 2 m

Aucune distance n'est exigée pour planter un
arbre ou une haie, car les chemins commu-
naux appartiennent au domaine privé de la
commune (sauf disposition locale)

Si vous étes riverain d'un chemin rural

Obligations d’entretien

o ;-‘ S. “" ;_' Le propriétaire est tenu d'éla-
ﬁi "%". ‘J Vol 3 - guer les branches de ses arbres
o e s T | TN qui dépassent de la limite

el A séparative. De méme, il doit
élaguer dés que les arbres
dépassent la hauteur régle-
mentaire. Le voisin ne peut
prendre ['initiative de couper
lui-méme les branches qui
empietent sur son terrain, car
la taille des arbres peut néces-
siter des compétences
techniques. Sa responsabilité pourrait étre engagée ; par contre, il peut
contraindre son voisin négligent devant la justice.

En tant que voisin, il est permis de couper les racines, ronces ou brindilles
jusqu'a la limite séparative.



http://www.comprendrechoisir.com/

Il. Les régles de mitoyenneté et de proximité P 8HogIPSI§ENCD(§|5

Pour de bonnes relations de voisinage, il est conseillé de prévenir le voisin de
cette opération, afin de ne pas risquer de fragiliser ses plantations.

Les propriétaires riverains du domaine public devront aussi veiller a élaguer les
branches et racines qui avancent sur le domaine public, afin de sauvegarder la
visibilité et la sécurité.

Par ailleurs, la loi impose aux propriétaires de débroussailler leur terrain. Cette
obligation de débroussaillement consiste a détruire les broussailles et les bois
morts, a supprimer les arbres et arbustes qui dépérissent ou sont en densité
excessive. Le débroussaillement a pour but de lutter contre les risques d'in-
cendie. Toutefois, I'obligation ne s'applique pas partout de la méme maniere.
Ainsi, le débroussaillage est obligatoire sur un terrain en zone urbaine et sur
un terrain en zone non urbaine a condition qu'il soit construit, et sur une
voie privée. C'est également le cas pour les terrains situés a moins de 200 m
d'une forét ou d'un maquis pour les régions suivantes : Aquitaine, Corse,
Languedoc-Roussillon, Provence-Alpes-Cote d'Azur, Poitou-Charentes, et
pour les départements de la Dréme et de I'Ardéche.

A savoir : si vous ne respectez pas I'obligation de débroussaillage, votre assu-
reur peut, en cas d'incendie, vous appliquer une
franchise supplémentaire. De plus, vous étes
passible de sanctions pénales.

En outre, sachez que les fruits qui tombent
naturellement sur le terrain du voisin sont sa
propriété. Et les feuilles, considérées comme les
fruits de I'arbre, le sont également ; vous ne
pouvez donc considérer comme un trouble de
voisinage le fait que les feuilles des arbres du
voisin tombent sur votre terrain.

Bien que les fruits situés sur les branches qui
empiétent sur votre terrain soient la propriété
du voisin, la pratique admet que vous puissiez
les cueillir, sans toutefois pénétrer sur sa pro-
priété. Les plantations peuvent également constituer une cloture.
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Pour aller plus loin
Astuces

Plantations voisines litigieuses, mais protégées

Certains arbres ou plantations peuvent faire I'objet d'une protection Iégislative
environnementale. Quelles sont alors les solutions lorsque ces plantes protégées
troublent votre voisinage ?

Sachez tout d’abord que de nombreuses lois protegent les arbres. En effet, tout
arbre situé dans un périmétre de 500 m d'un monument historique est protégé
(loi de 1913), et certains arbres isolés ou méme des foréts entiéres sont classés :
la possibilité de protéger des arbres de facon isolée n'a plus cours depuis les
années 1940, mais les arbres encore vivants qui ont bénéficié de la loi de 1940
sont encore protégés.

Les arrétés préfectoraux de biotope (APB) peuvent aussi parfois interdire 'abat-
tage d'arbres : les biotopes sont des zones essentielles a la survie de certaines
espéces végétales et animales.

Par ailleurs, une autorisation spéciale du maire ou du préfet est nécessaire pour
déboiser dans les zones de protection du patrimoine architectural, urbain et pay-
sager (ZPPAUP, loi du 7 janvier 1983) et maintenant dans les aires de mise en
valeur de I'architecture et du patrimoine (AVAP).

En outre, les arbres sont protégés par les plans locaux d'urbanisme (PLU), sur les-
quels il reléve de I'exploit d’arriver a obtenir I'autorisation de faire un défrichage
sur une zone qu'ils considérent comme étant protégée. Enfin, les arbres sont
également protégés dans les zones naturelles d'intérét écologique, floristique et
faunistique (ZNIEFF) et dans les espaces naturels sensibles.

Néanmoins, méme si les arbres et les plantations sont de plus en plus protégés, il
n'en reste pas moins que selon I'article 673 du Code civil, un voisin peut deman-
der I'élagage d'un arbre dont les branches tombent sur son terrain.

Cela dit, la jurisprudence modére ce principe par souci de sauvegarde de I'envi-
ronnement. Dés l'instant ou un réglement particulier existe dans votre quartier,
votre résidence, votre commune, etc., c'est lui qui prévaut sur l'article du
Code civil.
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Ainsi, si le réglement de votre lotissement prévoit une interdiction de toute opé-
ration tendant a modifier la nature des cultures existantes et devant se traduire
par une dénudation du sol, vous ne pourrez donc pas faire jouer l'article 673,
sauf dérogation expresse du Préfet.

De plus, I'élagage ne peut étre tel qu'il puisse nuire a I'arbre qui pose probléme,
et les deux parties doivent faire appel a un technicien pour connaitre la solution
la moins néfaste pour I'environnement.

Le plus simple pour venir & bout de ce genre de trouble est donc sans conteste
une solution a I'amiable avec votre voisin.

Solutions a la perte d’ensoleillement due d une construction voisine

Une construction a été érigée a c6té de chez vous et vous prive de I'ensoleille-
ment dont vous bénéficiez jusqu’alors.

Cette perte de lumiére constitue-t-elle un trouble anormal du voisinage ?

Traditionnellement, la perte d'ensoleillement ou de vue représente un trouble
anormal du voisinage. Cela dit, depuis quelques années, on remarque une évo-
lution des tribunaux sur la question.

En effet, I'environnement urbain est désormais pris en compte pour prouver
ou non que la privation d'ensoleillement ou de vue représente un trouble du
voisinage.

L'urbanisation progressive des communes situées en périphérie de grandes villes
comme Paris crée de plus en plus de cas de perte d'ensoleillement ou de vue.
Or, la construction de logements dans ces régions étant indispensable, les juges
considérent que cela fait somme toute partie des inconvénients normaux du
voisinage. Ainsi, dans les faits, la perte d'ensoleillement est rarement considérée
comme un trouble anormal du voisinage dans ces milieux urbains.

Pour caractériser votre perte d'ensoleillement comme un trouble du voisinage,
vous devrez donc prouver que la nuisance est excessive et constitue un abus de
droit.

En milieu rural, il est moins difficile de faire reconnaitre la privation d’enso-
leillement suite a une construction. Dés I'instant ou les juges le reconnaissent
aussi, vous pourrez demander la cessation du trouble ainsi que des dommages
et intéréts.
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Un arbre voisin prive votre logement de lumiére : que faire ?

L'arbre de votre voisin prive votre logement de lumiére ou vous cache la vue, car
il obstrue votre fenétre. Que faire pour faire cesser ce trouble ?

En principe, les tribunaux considérent que la privation d’ensoleillement ou de
vue constitue un trouble anormal du voisinage. La personne ayant subi la perte
de lumiére dans son logement peut ainsi étre indemnisée sans avoir a démontrer
I'existence d'une faute de la part de son voisin.

Deux solutions sont alors possibles pour que vous retrouviez le soleil et la vue :
un élagage de 'arbre ou un abattage.

La premiére option est la décision la plus souvent retenue quand I'arbre res-
pecte les limites d'implantation. Ainsi, la Cour d'appel de Versailles a décidé le
17 décembre 1999 qu'un arbre ayant poussé jusqu’a priver un voisin de lumiére
dans son appartement devait étre coupé a une hauteur assurant la cessation du
trouble. De méme pour la Cour d’'appel de Paris, le 2 décembre 2004, ajoutait
suite a un constat semblable a la Cour de Versailles que le « trouble anormal de
voisinage [...] peut étre facilement remédié par un élagage annuel ».

Par contre, I'abattage d'un arbre est possible uniquement s'il ne respecte pas les
régles d'implantation.

Sachez donc que les arbres de moins de 2 m peuvent étre plantés a 50 cm de la
limite entre deux propriétés, mais pour les arbres de plus de 2 m, au moins 2 m
doivent les séparer de la propriété de votre voisin.

Tempéte : ’arbre de mon voisin est tombé sur ma maison

Lors d'une tempéte, les vents violents peuvent projeter des objets un peu par-
tout. Il se peut aussi que ces vents fassent chuter un arbre ou une cheminée sur
une maison voisine. Votre contrat d'assurance habitation contient une garantie
tempéte qui indemnisera les dommages.

En ce cas, qui est responsable et qui rembourse les dégdats ?

Sachez tout d’'abord que le propriétaire de I'arbre n'est pas responsable. Selon
I'’ANIL, I"’Agence nationale pour l'information sur le logement, le propriétaire
de l'arbre, votre voisin, n'est pas responsable. Il s'agit d’'un événement consi-
déré comme un cas de force majeure, un accident « extérieur, imprévisible et
irrésistible ».

‘45’i


http://www.comprendrechoisir.com/

Il. Les régles de mitoyenneté et de proximité P 8HogIPSI§ENCD(§|5

Puisqu'il n'est pas tenu pour responsable, c'est a votre assureur de prendre en
charge les dégéts occasionnés, au nom de la garantie tempéte.

Néanmoins, cette solution est soumise a condition. Il faut en effet que votre voi-
sin prouve que son arbre était correctement entretenu et en bonne santé et qu'il
ne présentait aucun risque de chute impromptue.

Si ce n'est pas le cas, que I'état de I'arbre aurait di amener votre voisin a prendre
des mesures de précautions qui n'ont pas été faites, c'est alors la garantie de
responsabilité civile de son contrat d'assurance habitation qui vous indemnisera.

S'il s'agit d’'une cheminée, comme cela peut étre le cas, le propriétaire sera
déclaré responsable si une faute de construction ou un défaut d'entretien peut
lui étre imputé.

Mais cette solution est, elle aussi, soumise a condition que la responsabilité
civile de votre voisin prenne en charge les arbres de son jardin, ce qui n'est pas
toujours le cas (jamais pour la garantie tempéte, a moins de le choisir en option).
Si ses arbres ne sont pas couverts, il devra alors payer de sa poche.

QU€StiOI’IS/I’épOI’IS€S de pPro
Arbre fruitier qui géne mon voisin

Mon voisin peut-il m'obliger a couper mon cerisier situé a plus de 3 m parce
qu'il le cache du soleil en été en fin de soirée ?

Je précise que ma maison lui fait plus d'ombre que mon cerisier.
®& Question de Le Breizh
© Réponse de Costes

Non, il ne peut pas. En effet, votre cerisier respecte la distance légale. De
plus, il n'est pas considéré comme un barrage a I'ensoleillement, puisque la
géne est occasionnelle.

Voisinage et cloture

Mon voisin a édifié une cléture avec des plaques en béton sur son terrain.
Auparavant, nous avions en mitoyenneté une cléture avec des poteaux et du
grillage en mauvais état.

‘46‘l


http://www.comprendrechoisir.com/

Il. Les régles de mitoyenneté et de proximité 88841%?5'\]@[)5[5

Avec mon mari, nous avons décidé d’enlever les poteaux et le grillage, car cela
n'était pas esthétique, et que nous ne voyions plus I'intérét d'avoir deux cl6tures.

Seulement, notre voisin nous a appelés pour exiger que nous remettions les
poteaux et le grillage en nous disant que ceux-ci lui appartenaient.

Il nous a menacés de faire venir un huissier. Quel recours avons-nous ?
& Question de Lucas0603

© Réponse de Septimus

Si le grillage, méme en mauvais état, est mitoyen, et méme si votre voisin a
fait une cléture sur son terrain, vous ne devez en aucun détruire la cl6ture
mitoyenne. Votre voisin est dans son droit.

Mur de séparation

Les racines des arbres de nos voisins menacent de faire tomber notre mur de
séparation du cété de la copropriété (nous sommes quatre copropriétaires).

A qui incombe la réparation de ce mur, qui existe depuis 1963, année de construc-
tion de notre immeuble ?

Je vous précise que ce mur nous appartient, car il est construit sur la copropriété,
et ses plantations dépassent largement la hauteur autorisée.

Faut-il avertir notre assurance de la copropriété, et entre-t-elle en jeu ?
®& Question de Christian

© Réponse de Procéduriére

Si le mur est situé sur les parties communes, les frais des réparations incom-
beront a tous les propriétaires.

Usage d’une cloture séparative

Peut-on s'adosser ou réaliser une construire sur une cléture édifiée en limite de
propriété, sur le terrain voisin ?
& Question de Jardiniére

© Réponse de Kercilou

Si la cléture est édifiée dans la propriété voisine, c'est qu'elle appartient au
voisin, vous ne pouvez donc pas vous y adosser.

@
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Vous ne pouvez vous appuyer sur une cléture mitoyenne que si elle est
construite sur les deux propriétés ou sur votre propre terrain.

Droit d la cueillette des champignons ?

Chaque automne, des cueilleurs de champignons envahissent ma parcelle de
bois au titre d’un droit de cueillette. Existe-t-il réellement un droit a la cueillette

de champignons ?
® Question de Raphaél

© Réponse de Youpi

Non, le droit a la cueillette de champignons n'existe pas. C'est une violation
de votre droit de propriété.
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Les servitudes privées

La loi francaise en
matiere de propriété
distingue différents
types de servitudes,
dont celles dites privées.
Une servitude privée
concerne deux proprié-
tés appartenant a
deux propriétaires dis-
tincts, mais jamais le
domaine public. Parmi
- elles, on peut citer le
droit de passage, a I'origine de nombreux litiges, mais aussi la servitude de
vue, le tour d'échelle ou encore la servitude de cour commune.

Si le terrain de votre voisin est enclavé, votre propriété est assujettie a une
servitude de passage. De méme, certains actes de propriété prévoient cette
possibilité de passage d'un terrain a un autre. C'est en consultant votre titre
de propriété que vous trouverez cette information.

@
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La construction d'une ouverture (porte ou portail) peut permettre de conser-
ver le droit de passage de votre voisin, d'ou la nécessité de I'informer de votre

projet avant sa réalisation.

La servitude de vue

Une vue est une ouverture qui permet de voir a
I'extérieur. Peuvent donc étre considérées comme
des vues : les fenétres, les portes-fenétres, les baies
vitrées, les Velux (permettant une vue sur le terrain
voisin), un balcon, une terrasse.

La réglementation définit deux sortes de vues sou-
mises a des regles de distance différentes : la vue est
droite quand elle permet de voir directement chez

le voisin sans tourner la téte, et la vue est oblique
quand il faut tourner la téte pour voir chez le voisin.

Distance entre I'ouverture et la limite séparative
Type de vue "
des deux propriétés
Vue droite 1,90 m
Vue oblique 0,60 m

Calculer les distances

:E

Les distances sont calculées différemment selon
qu'il s'agit d'une vue droite ou d'une vue
oblique.

Ainsi, une vue droite impose une distance mini-
male de 1,90 m entre le bord de la fenétre
(parement extérieur du mur), le rebord extérieur
du balcon ou de la terrasse, et la limite sépara-
tive. Une vue oblique demande quant a elle une
distance de 0,60 m, en vous plagant a I'angle de
I'ouverture la plus proche de la propriété voisine.
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Le calcul des distances différe également selon que la limite séparative est
matérialisée par un mur privatif ou mitoyen. Pour un mur privatif qui vous
appartient, la distance est calculée entre I'ouverture et la partie du mur située
du c6té de la propriété voisine. En cas de mur mitoyen, la distance est calcu-
lée entre I'ouverture et le milieu de I'épaisseur du mur, qui constitue la limite
séparative des deux propriétés.

Attention : /es distances se calculent au millimétre prés I Si vous craignez un
conflit avec un voisin tatillon, calculez des distances plus grandes ou faites
appel a un professionnel.

Néanmoins, certaines situations n'imposent aucune distance a respecter, c'est
le cas si :

> I'ouverture que vous projetez de réaliser donne
sur la voie publique ;

> la partie du terrain sur lequel s'exerce la vue est
grevée d'une servitude de passage ;

» |"ouverture donne sur un mur aveugle ou sur
un toit fermé ;

> ['ouverture donne sur une parcelle de terrain
en indivision ;

» I"ouverture pratiquée sur le toit ne permet de
voir que le ciel.

Régles concernant les jours

S'il n'est pas possible de créer une ouverture sans enfreindre la loi, il vous
reste une solution : ouvrir un jour afin de gagner de la luminosité. Un jour dit
« de tolérance » ou « de souffrance » est une ouverture qui laisse passer la
lumiére, mais ne permet pas la vue, et qui demeure fermée.

Les jours sont donc constitués par un chassis fixe, ne permettant pas |'ouver-
ture, et un verre ou un matériau translucide, mais non transparent. Ce verre
dormant doit cependant étre garni d'un treillis de fer dont les mailles ont

10 cm d'ouverture au maximum.

‘51‘\
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Les jours répondent également a une hauteur réglementaire, soit :

» a 2,60 m du sol pour un rez-de-chaussée ;

> 1,90 m du plancher pour un étage.

En revanche, la taille des jours n'est pas limitée.

A savoir : /a création d'un jour constitue toujours une tolérance de la part du
voisin, qui peut édifier par la suite une construction qui le masquera.

Servitude de vue

Lorsqu'un propriétaire bénéficie d'une ser-
vitude de vue, il n'est pas dans |'obligation
de respecter les distances légales.

Cette servitude peut étre acquise de

trois maniéres : par un accord entre voi-
sins, par une prescription trentenaire ou
par une division de propriété. Il est pos-
sible de déroger aux obligations légales en
établissant une convention entre voisins,
autorisant a créer des ouvertures a une
distance inférieure a la distance légale.

Si cet accord est déposé chez un notaire
pour une publication a la Conservation des
hypothéques, il s'appliquera aux futurs
acquéreurs ; sinon, il s'appliquera unique-
ment aux propriétaires-signataires.

Si votre voisin a créé une ouverture sans respecter les distances Iégales et que
vous ne réagissez pas pendant 30 ans en I'assignant en justice, il acquiert
alors une servitude de vue pour cette ouverture.

De plus, si un propriétaire divise sa propriété en deux parcelles et qu'une
ouverture se situe en deca des distances légales, I'acquéreur de la parcelle
issue de la division devra supporter une servitude de vue.

@
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Le droit de passage

Il peut exister des servitudes de droit de passage sur votre terrain, méme sans
que vous en ayez connaissance. Afin d'éviter d'éventuels conflits de voisi-
nage, voici les principales dispositions a connaitre a ce sujet.

Une obligation

Le droit de passage
est une servitude
pesant sur une pro-
priété (fonds servant)
au profit d'une autre
propriété enclavée
(fonds dominant).

Tout propriétaire d'un
terrain enclavé, c'est-
a-dire sans acces a la
voie publique, peut
invoquer le droit au
désenclavement en réclamant la possibilité de passer sur votre terra