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des domaines publics et privés
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RESUME

L'urbanisme actusl réalise beaucoup d'ensembles
immaobiliers complexes dans lesquels domaine public
et domaine privé sont imbriqués.

Mais des cas de superpositions existent depuis la
création du domaine public, avec application, entre
autres, du droit de superficie et de certains droits
coutumiers qui apportent chacun des solutions parti-
culigres.

Linaliénakilité du domaine public entraine certains
problémes juridiques résolubles comme celui de con-
sentir des servitudes sur le domaine public, et
d'autres non résolubles comme celui de faire entrer
un domaing public dans un\e coproprigta.

Actuellerment une solution permet cette imbrica-
tion, c'est la division en volumes qui entraine une
nouvelle fagon de penser, ¢'est celle de vendre ot
d'acquérir une propriété immaobiligre au “cubage’’,
avec |'accession & un droit 4 construire bien défini.

Pour ce faire, il faut :

1) établir un état descriptif de division, qui définit les
valumes el les servitudes liant ces volumes antra
BUx |

2] établir un réglement de jouissance ;
3l instituer une association syndicale ;
4] dresser une grille de répartition de charges.

La technigque de la division en lots de volume :
solution d'avenir 7 probablement mais tous les pro-
blémes ne sont pas encore résolus.

Autre question lige au manque d'inscriptions de
servitudes sur le domaine public.

Vous parler de superposition de domanialités sem-
ble a priori une gageure. La superposition de deux
proprietés est théoriquement impossible consécuti-
vameant & |‘article 552 du Code Civil, mais on peut
apparemment tourner la difficulté en créant par
exemple des servitudes ou an établissant |e régime de
la copropriété.

Mous butons contre de nouvelles barriéres si nous
voulons vy faire entrer une collectivité publique, car
servitude ou copropriété se heurtent au principe de
I'inaliénabilité du domaina public. Alors, comment a-
t-on pu réalizer desg ensembles immobiliers com-
plexes ol propriétés privées et propriétes publigues
s'imbriquent si totalement.,

Superposition des domaines publics et privés —
Historique

Les actions d'urbanigation consistent en géneral a
juxtaposer différentes fonctions urbaines : l'immeu-
ble d'habitations, I"école, la mairie, les voies de circu
lation, les espaces verts ; j'ai dit juxtaposer, c'sst-a-
dire implanter céte & cdte. Toutefois, depuis guel-
ques années, divers facteurs : augmentation des prix
fonciers, technigues de construction, conception
rénovée de 'aménagement urbain, ont amené a su-
perposer et imbriguer ces fonctions. Les exemples
sont frégquents, voyants, &t |a plupart connus de vous
tous, mais ces problémes de superposition des diffe-
rentes domanialités sont-ils si récents 7

Les pramiéres situationa ont &té créées a partir du
moment ol I'ordonnance de Moulins a été rendue.
Celte ordonnance de février 1566, entre autres cho
sas (1), déclarait e domaine royal inaliénable, plus
précisément les biens de la Couronne classés dans e
“grand domaine’’.

La régle du bien accessoire n'a pas &té appliqués
aux caves et galeries gui €taient ameénagées sous les
voies publiques avant |'Edit de Moulins. Des usines
établies sur des cours d'eau navigables et flottables
ne font pas partie du domaine public, lorsque leurs
propriétaires ont pu faire état de titres d'acquisition
antérieurs a 1566,

Plusieurs arréts du Conseil d'Etat créent des situa-
lions comparables. En 1964, le Conseil d'Etat reléve
qu'un pont adifié par |e propriétaire d'un moulin pour
les besoins de son exploitation etait une proprigté pri-
vée at ne constituait pas une dépendance du domaine
public, Dans un arrét de 1971, |le Conseil d'Etat a
estimé gue des galeries situdes dans le sous-sol de
voies publiques n'étaient &n rien “compte tenu de
leur profondeur (13 m) et de leur destination (collec-
ter des eaux souterraines pour 'usage prive des rive-
rains) des éléments ou des accessoires de ces voies”,



Le Tribunal Administratif de Paris a estimé que la
sous-sol et le rez-tde-chaussee de immeuble de la
gare du Luxembourg faisaient partie du domaine
public ferroviaire, mais il a refusé de ranger dans le
domaine public les dtages supérieurs qui sont consti
tués de logements.

Et je ne vous citerai gque pour mémoire [es opéra-
tions plus récentes, telles que la gars Maine-
Montparnasse, la gare de Paris-Gobelin, encore la
gare de la Glacigre-Gentilly, le complexe de La
Défense, de certaines villes nouvelles : Marne-la-
Wallée [quartier du Mont d’Estl, Evry (Agora, com-
plexe gare, quartier d'Evry |, quartier des passages),
Cergy-Pontoise {Tour EDF-GDF, complexe gare,
gtc...), & Paris dans I'aménagement des Halles, e
guartier du Front du Lac & Créteil, la Part Dieu a
Lvon.

L'application de I'article 552 du Code Civil n'ast
pas avidenta méme dans le domaine public naturel,
telle la Loi du 28 novemnbre 1983 o0 sont incorporés
dansz le domaine public maritime “le sol et le sous-sol
de |la mer territoriala’ alors gue la mer Lerritoriale elle-
méme ne fait pas partie du domaine public 8t que par
contre 'eau d’'un cours d'eau domanial en fait partie.

Droit de superficia

Je ne peux pas ne pas citer |"article 552 du Code
Civil =

"La propriété du sol emporte la propriété du des-
sus et du dessous.

Le propriétaira peut faire au-dessus loutes les plan-
lations et constructions qu'il juge & propos, sauf les
excaptions établies au litre des servitudes ou services
fonciers.

Il peut faire au-dessous toutes les constructions et
fouilles qu'il jugera & propos, et lirer de ces fouilles
tous les produits qu'elles peuvent fournir, sauf les
modifications résultant des lois et réglements relatifs
aux mines et des |ois et réglements de palica™.

Mais il 5'agit toutefois d'une présomption simple
susceptible de s'effacer devant la preuve contraire
régultant d'un titre ou de la prescription.

C'est ainsi gue la doctring et la jurisprudence onl
admis depuis longtemps l'existence du “'droit de
superficie’’, c'est-a-dire du droit qui consiste a étre
propriétaire de constructions édifiées sur un terrain
appartanant a aulrui {le mot superficie ne désigne
pas |a surtace géomatrique du sol, mais les objets qui
s trouvent sur le sol),

L'article 553 du Code Civil précise que “les cons-
fructions, plantations et ouvrages sur un terrain ou
dans l'intérieur sont présumes faits par le propriétaire
4 ses frais et lui appartenir’’. Le |égislateur com-
mence donc par poser par présomptlion gue les cons-
tructions appartiennent au proprigtaire du sol. |l
s'appuie sur la réalité des faits. Mais le méme articla
gjoute “'si ls contraire n'est pas prouve”, et la pré-
somption de propriété peut céder devant la prauve
du contraire, Cel article permet donc d'envisager |es
constructions sur ls terrain d'autrui. |l autorise. La
propriété des constructions n'est pas nacessairement
rattachée & la propriélé du sol. Deux propriétaires,

celui du sol et celui des constructions verrant le droit
tird clu sol.

A e gue & sache, les mols “droit de superficie”
ne sont prononcés par aucun article du Code Civil.
Cependant le silence du Code ne permet pas de can-
tester son existence ou sa légalité. L'utilisation de ce
droit se fait dans d'autres pays qui ont donne & ce
droit la nature du drdlt réel de propriété. La France
n'a donné aucune qualification & la superficie. La
majurité des auteurs et la doctrine unanime en font
un droit de propriété immabiliére. Ele forme une pro
prigté immobiligre distincte de celle du sol ; elle est
par nature perpétuelle, et susceptible d'hypothé-
ques : il n'y a pas indivision entre le superficiaire et le
propriétaire du sol.

La possibilité d'acquérir & 'amiable ou par expro
priation la propriété du tréfonds indépendamment de
Ia surface & &té reconnue par la jurisprudence depuis
I'apparition des chemins de fer et le percement de
tunnels (21,

Par ailleurs, et pas uniquement par la jurispru-
dence, les atteintes portées par le législateur au prin-
cipe de I'article 552 abondent : lois du 21 awril 1810
sur les mines (3), du B avril 1898 sur |a propriété des
saux (4], du 21 mars 1924 sur la circulation aérienne
{5}, du 18 décembre 1987 relative au régime et & la
répartition des caux, du 18 octobre 1989 sur |a houille
blanche st sens compter les nombreux réglements
d'urbanisme dont ceux limitant la hautaur des cons-
tructions.

Une méthode A cansisté a construire des ouvrages
sur pilotis et a4 céder des parcelles sur lesquelles
venaient s'appuyer ces pilotis, A chagque propriétai-
re cotrespond une ou plusieurs parcelles @ solution
intermédiaire dite méthode de Granoble, appliquée &
un immeuble de bureaux devant enjamber le com-
plexe gare & Evry ; une autre parcelle destinge a rece-
voir la cuve & mazout 3 été vendue au proprigtaire de
cet immeuble, afin de mieux assurer I'indépendance
totale des proprigtés,

L'emprise au sol des piliers peut d'ailleurs étre don-
née A bail & construction si la callectivité veut rester
propriétaire du sol. C'est le montage qui a &té ratenu
dans le guartier des Sept Mares & Saint-Quentin-en-
Ywelines.

Une autre solution dite Coutume de Rennes ins-
taure un régime de construction d'immesuble original,
ol la proprieté du sel et celles des constructions sa
trouvent dissociées. La propriété se divise par tran-
ches horizontales, chagque propriétairs étant proprié-
taire de son plancher, des murs entourant ce niveau,
de la tranche de la cage d'escalier, d"un droit d'acero
chage au plafond, le sol appartenant au propriétaire
du rez-de-chaussée. Ce systéme de propriété divisée
est pratiquement abandonné depuis l'institution de la
coproprigté. Dans un tel systéme, les propriétaires de
niveaux supérieurs n'ont sur le sol, ni droit da pro-
priété, ni droit de propriété indivise ni milliemes de
copropriété et ne possadent donc qu'ung tranche de
superficie.

Je ne citerai que pour mémoire dautres cas ol
I'exercice d’'un double droit de propriété sur un fonds
unigue se rencontre dans certaines institutions
anciennes &t & travers certaines coutumes : le bail
convenant ou 3 domaine congeabla (6], I'évolage (7),
la droit de bandites et terciers de ["ancien Comté de
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hiligre et le bail 4 construction.

L*artic:le 864 du Code Civil, abrogé par la Loi du 28
juin 1938, autorisant la division de la propriéts d’une
maison par élages, plus que 'article 553, tendait &
detacher e droit de superficie de la propriété du sal.

Le droit de superficie constitue-t-il un aspect mar-
ginal d'un droit de propriété dont |'application peut
88 situer géographiquement ou bien permet-il, dans
une large mesure de résoudre les probléemes d’ utilisa-
tion du sol ? L'absence de dispositions légales, les
discussions que suscite sa nature Juridique, incite-
raient & conclure & la premigre proposition. Or la
seconde proposition se révéle aussi exacts. Mais
avant d'aller plus lain, voyons les problémes particu-
liers gue pose la domanialité publigue.

Larticle 552 du Code Civil
st la domanialité publique

La présomption édictée par I'article 552 du Code
Civil joue &galement en faveur de la collectivité publi-
que propriétaire d'un tarrain dépendant du domaine
public st qui se trouve, de ce fait, également proprig-
taire du tréfonds et de l'espace adérien. Mais cette
regle n'implique nullement que la domanialité publi-
gque du sol entraine nécessairement, et sans sucune
limite, la domanialité publique du dessus et du des
sous. La domanialité publique, limitée en surface, ol
elle coexiste avec les progpriétés riveraines, |'est &ga-
lement dans la troisidme dimension. Rien ne s’op-
pose, dés lors, en principe, 4 ce que l'espace asrien
situé au-dessous de la limite supérieure correspon-
dant aux besoins effectifs, présents et futurs de la
collectivitéd, ou la tréfonds situé au-deld da sa limite
inférieure, puisse faire 'ohjet d'une appropriation pri

L'inalienabilité du domaine public entraine 'impas-
sibilits de consentir des servitudes ou une copro-
priété sur celui-ci.

La cohsésion de I'ensemble complexe axige que des
servitudes grévent les différents lots, obligation aussi
bien vis-a-vis des lots privés que du domaine public,
Or, une servitude de droil privé constituant un droit
régl, s'analvse comma un démembrement du droit de
propriété qui heurte le principe de I'inaliénabilité du
domaine public. Cependant, le Conssil d'Etat a plu-
sieurs fois admis la validitéd de servitudes consenties
sur tes immeubles avant leur classement dans la do-
maine public, et & condition qu’slles soient compati-
bles avec |'affactation découlant de la domanialité
publique.

Il résulte, & contrario, de cette jurisprudence gque la
constitution de servitudes sur un domaine public
préexistant ne peut atre autorisée que par un texte
[egislatif talle 'ordonnance du 4 féwrier 1958 pour |a
réalisation de I'opération Maine-Montparnasse,

Mais la doctrine parait indiquer une évolution plus
favorable. Le décret du 3 oclobre 1963 portant
declassement de certaines dépendances de la gare
des Gobelins en wue d'une opération de construc-
tion, a admis la constitution de servitudes sans auto-
risation lagislative sur les volumes conserves dans le
domaine public sous la condition, évidente, que la
constitution et 'exarcice de ces servitudes ne fassent

pds ODSTACIe @uxX amenagements quexige ou que
viendrait & exiger le fonctionnement du service
public. |l reste également la possibilité de déclasser I
volume en cause, créer les servitudes et d'&tablir un
nouvel acte de classerment.

D'ailleurs, les aisances de vairies, tels la droit
d'acces, le droit de vue et le droit de déversement
des eaux, ne seraient-elles pas des serviludes, les
titulaires en ayant les mémes garantias.

Sila loi da 1965 n'exclut pas expressément de son
champ d'application I'acquisition d'un lot de copro-
priété par la collectivité publique en vue de son clas-
sament ultérieur dans le domaine public, son écono-
mie gendrale sembile toutafois le prohiber au vu des
regles de la domaniabilité publique. La loi du 10 juillet
1965 entend régir “tout immeubla bati ou groupe
d'immeubles batis dont la propriété est répartie entre
plusieurs personnes, par lots comprenant chacun
une partie privalive et une quote-part de parties com-
munes" . |l apparaft, dés lors que "application de la ki
suppose "existence de lols comprenant & la fois des
parties privatives et des parties communes, ces deux
gléments &tant par nature indissociables.

Un lot classé dans le domaine public comporterait
lui aussi une guaote-part de parties communes, quelle
serait la nature juridique de celles-ci. Les décisions,
notamment celles d'acquisition ou de cession immo-
biligre, doivent &tre prises 4 une certaine majorité, la
collectivite publique minoritaire pourrait se voir impo-
ser la cession d'une partie de sa proprigté, situation
inconcevable.

A ces arguments juridiques, s'ajoutent des argu-
ments d'ordre pratique ol la domaniabilité publique
n'est pas en cause. Le régime de la copropriété est
un véritable carcan législatif et a un inconvénient
majeur, ¢'est son caractére non évolutif. L'incompa-
tibilité des impératifs en présence semble suggérer
alors la création d’'une organisation juridique diffé-
rente.

Incapacité & appréhender |'ensemble d'une opéra-
tion ol s'imbriguent des lots de domaine public,
inaptitude & régir une opération nécessairement &vo
lutive, difficulté de gestion ultérieure, sent autant de
facteurs qui ont incité les aménageurs d'ensembles
complexes & rechercher des solutions plus appro-
priges.

La division en volume

Notion de volume

La notion de droit de superficie est le point de
départ nécessaire a toutes conceptions modarnes de
I'utilisation des surfaces constructibles sans gue le
constructeur soit maitre de a totalité des droits da
proprieté du sol et du tréfonds. A cet égard, la cons-
truction en volumes apparait comme |'application la
plus récente du droit de superficie. A coté du bail
avec permission de batir, du bail & construction, il va
désormais devenir classique de citer & titre d’exernple
du droit de superficie, la construction sn volumes,
Les realisations de la pratique sont 14 pour convainere
les sceptigues. L'apparition d'édifices ol se trouvent
imbriguées des constructions de nature et de finalité
diverses unies par un lien de solidarité indivisible, en



un mot I'apparition d'ensembles immaobiliers com-
plexes a imposé de recourir & une notion technique et
juridigue nouvalla : celle du volume.

Mais gu‘est-ce dont que cette division en volumes ¢

Je ne peux gue citer le Doyen SAVATIER, repris
par de nombreux auteurs “on pourra acquérir I'habi-
tude de traiter I'espace comme une sorte de chose
susceplible d'étre appropriée et vendue au “cubage”’,
atant individualisée sur une figure de géométrie cotée
ou descriptive, établie & partir du sal”’.

La division en lots de volume est donc 'opération
par laguelle le praticien &tablit un droit de superficie
sur la sal, la plupart du temps dans un ouvrage com-
plexe et lorsqu’il v a imbrication das domaines public
et privé, ce gui n‘est pas obligatoire. Elle permet
d'obtenir en fin de compte un ensemble de projec
tions diverses, superposées ou embaoitées at qui, en
premiéra approche, sont parfaitément independantes
juridiguement. En fait, un réseau de servitudes, sou-
vent réciprogues, les lie.

Mous avons vu comment |8 droit de volume a pu se
créer en s'appuyant sur la législation existanta. Les
ouvrages complexes sont donc créés. s peuvent
&tre vendus, hypothéqués, divisas. lls doivant donc
atre identifiés, car ils sont soumis au régime de Ia
publicité foncigre. |l faut donc pour cela dresser un
état descriptif de division.

L'Etat descriptif de division

Il faut d'abord localiser I'ensemble gui sera divisa,
par I'assiette cadastrale, limite de la propriélé, mais
qui n'a plus de rapport avec le sol naturel. Dans cette
pyramide qui va jusqu’au centre de la Terre sont ins-
erits 1ous les volurmnes faisant partie de cet ensemble.

Les volumes proprament dits sont divises, s'il y @
lieu, en fractions simples qui ont la forme de parallé-
Iépipede, dont les généralrices verticales peuvent
&tre déterminées par des simples cotes ratlachées &
la parcelle, mais il est préférable de les déterminer an
coordonnées Lambert. On peut faire appel 4 des hau-
teurs pour les limites inférieures et supérieures (qui
peuvent ne pas &tre horizontales, par exemple pour
des rampes d'accésl, mais comme dans la plupart
des cas, la référence au sol naturel est impossible, on
utilise donc le systéme NGF. Il v aura deux cotes
pour un lot quelconque, une cote pour les lots tré-
fonds et élévation. Cet état descriptif est accompa-
gné de plans a différents niveaux el de coupes.

La périnde idéale pour élaborer un état descriptif
serail une fois I'édifice achevs, mais slle a le gros
inconvénient da retarder la commercialisation. Avant
le début des travaux, il faut travailler sur des docu-
ments faurnis par 'architecte, susceptibles de modi-
fications et d'une imprécision incompatible avec la
précision recherchée. Finalemant la solution qui
parait la plus satisfaisante est la période de construc-
tion, plus précisément a la fin du gros ceuvre. L'état
descriptif peut étre réalisé pendant la durée des fini-
tions.

L'élaboration consiste d'abord & analyser le projet
afin de définir un découpage grossicr, pour connaitra
['usage et I'affectation de chaque partie du batiment.

Plusieurs locaux peuvent Btre groupes ou au con-
traire rester individualisés d'aprés leurs gestions futu-
res ot 5'ils seront affactés ou non au domaine public.

Pour les murs, le principe de la mitoyenneté est
retenu généralement, mais il se peut gue les murs
parteurs fassent I'objet d'un lot & part. La mitoyen-
neté peut exister entre un lot de propriété privée et
un lot classé dans le domaine public, il y eut un arrét
du Conseil d'Etat en 1900 dans ce sens.

Horizontalement, le probléme est de savoir si I'on
incorpore au lot le platand {qui constitue le plancher
du lot supérieurl, le plancher (qui est aussi le plafond
du lot inférieur), s'il y a également mitoyennets, ou,
autre solution qui a été parfois adoptée, sn faire un
lot & part.

Ce “plancher-plafond’’ est souvent appelé dalle.
La dalle appartient au volume dont elle forme le toit :
I"&tanchéitd concerne le lot inférieur et il parait nor-
mal que ce soit le propriétaire de celui-ci qui I'entre-
tienne. Mais I'étanchéité est la plus souvent endom-
magée par le propridtaire du dessus, done |l parait
plus logique a certains d'attribuer la dalle au [ot supé-
risur et dont elle forme le plancher. Que de problé
mes de contentisux n'existeraient pas si technigue-
ment |"étanché&ité pouvait tre située sous la dalle. Le
problémea vient & se compliguer lorsque plusisurs lols
viennent & se partager la propriété de la dalle, c'est
pourquoi lorsque plusieurs propriétaires sonl sur ou
sals cette dalle, il est parfois préférable d'en faire un
lot & part entiére.

La relativité méme de ces solutions prouve bien
gu’aucune n'est gendralisable. Celle qui sera retenus
sera le plus souvent fonction de interlocuteur qui,
selon sa nature juridique et I'affectation qu'il snuhaite
donner au valume dont il se rend acguéreur, exigera
telle ou telle solution. Plus qu'un choix délibéré et rai-
sonné en fonction d'avantages et d'inconvéniants, la
solution adoptée résultera d'un compromis entre les
souhaits da I'aménageur et ceux du prensur. En toul
état de cause cependant, nous cherchons & ce quela
méme solution soit adoptée pour I'ensemble de la
division.

La souplesse de la division en volumeas réside dans
la possibilité de diviser certains volumes, d'en réunir
certaing selon les critéres de réunion des parcelles
{mémea appartenance et contiguitd}, et possibilité
d'établir une copropriété, sur un ou plusieurs lots de
wvalume, méme si rien ne s'y oppose, sur plusieurs
lots de deux ensembles distincts, le service des hypo-
théques y voyant quand méme un inconvénient pour
pouvoir inscrire ces copropriétés sur ses fiches.

Dans le centre gare de Cergy-Pontoise, il a été
créée une grande parcelle de plus de B hectares sur
laquelle a &té établi un premier état descriptit creant
onze lots dont un lot “surplus’” que I'on redécoupe
au fur et & mesure de 'avancement des projets et des
travaux. Cela aurait 8té impossible en copropriété,

Les servitudes

L état descriptif définit non seulement |a localisa-
tion et les dimensions de chaque lot, mais aussi les
servitudes qui lient les lots entre eux. || existe a la fois
des serviludes générales et des servitudes particuli&:
res.



Les serviludes générales grévent tous les lots ou
leur ensemble. Dans les ensemnbles immobiliers
coexistent des servitudes d'urbanisme at des servitu
des privess. Dans cette dernidre catégorie, se trou-
wvent :

— les servitudes d'appui, servitudes 3 titre perpétuel
qui ohligent chaque volume a supporter le ou les
volumes supérieurs :

— les servitudes de passage de réseaux st de gaines
technigues donl l'entretien revient & la charge des
beneficiairas. Flles sant done complétées par des ser-
vitudes de passage nécessaires a l'entratien ;

— les sarvitudes de mitoyenneté
— les servitudes d'accrochage.

L'ensemble de ces serviludes sont regroupdées en
un seul chapitre. Par contre, les servitudes particulié-
res sont propres 4 chacun des lots :

serviludes d'appui, mentionnées que lorsque 'ap
pui s'axerce en un endroit précis, pilier par exemple.
Elles entrainent des servitudes de passage et de fon-
dation ;

— servitudes d'accrochage dans le cas ou les murs
n‘appartiennent pas au lot ;

— servitudes de passage, trés diverses :

— servitudes de jours, de vue, de prospect, enfin
toutes les servitudes classigues en matiére de cons-
truction.

Il faut veiller aussi, dans I"état descriptif, & préciser
la réeipracité des servitudes particuligres.

Ces lots sont juridiguement trés indépendants les
uns et les autres, mais cependant, techniguement,
tous ces ensembles sont indissociables. Un réseau de
servitudes organise donc les rapports entre sux, mais
ne permet pas & lui seul, le bon fonctionnement de
I'ensemble. C'est pourquoi I'état descriptif est com-
plété par un réglement de jouissance et aussi par les
statuts de |'association syndicale qui gérera les par-
ties communes.

Le réglement de jouissance

Le réglement de jouissance se rapproche beau
coup du réglement de copropriété, et en fait il le
copie beaucoup.

Ce réglament dsfinit les droits, les obligations et
responsabilités des propriélaires, fixe les ragles de
gestion, precise les coefficients de répartition des
charges communes et fait mention de 'organs de
gestion.

Beaucoup d'articles sont communs au réglemant
de copropriété el au reglement de jouissance, préci
sant le contenu de |'acte, distinguant les parties pri-
vatives des parties communes (et des parties do-
rmaine public dans le réglement de jouissancel, droits
et obligations des proprigtaires sur les ouvrages et
sur 'usage des immeubles et répartition des charges,

Par cantre, le fait de ne pas se rattacher de
maniére officielle au réglement de copropriété per-
mel aux praticiens d'y rajouter d'autres articles. Ce
sont essentiellement les clauses relatives & 'entretien
des structures porteuses et des dalles, celles relatives

4 |a création de |'association syndicale qui assurera
I'administration et la gestion de |'ensemble, celles
relatives AUss] aux assurances.

Les associations syndicales

Les associations syndicales peuvent présenter lo
caractére d'associations syndicales libres ou autari-
sees. Les premiéres sont des organismes de droit
privé constituées par le mutuel consentement de
tous les membres. Ces associations sont régies par
les slatuts librement acceptés par tous les propriétai-
res adhérents, nous pouvons considérer que leur
accord est realisé dés la signaturs da |‘acte d'acquisi-
tian.

Les secondes sont des établissements publics, ce
caractare leur est conféré par le fait gu'elles sont
I'ohjet d'une autorisation préfectorale. L'association
élant soumise & la tutelle du préfet, celui-ci peut
ordonner |'exécution des travaux urgents dans l'inté-
rét de tous et en inscrire d'office le coiit au budget.

Chacuna a ses avantages et ses inconvénients,
mais on peut instituer d'abord une association syndi-
cale libre, car I'article 8 de la loi du 21 juin 1866 pré-
voit que les associations syndicales libres pesuwvent
étre converlies en associations syndicales autorisées
par arrété préfectoral, et non l'inverse. Cetle canver-
sion peut étre un moyen efficace dannihiler une
minorité de blocage.

Je ne parle que pour mention des associations
syndicales forcées qui, trop contraignantes, n'ont
jamais até utilisées, & ma connaissance.

L'association regroupe les preneurs qui se sont
angages & adhérer dans les actes de cession, y com-
pris les personnes publigues pour les terrains classés
dans le domaine public. Pour les lots faisant "objet
de copropriété, les copropridtaires sont souvent
représentés par le syndic pour raison de commodité.
Les associations syndicales peuvent recevoir la pro-
priéte des ouvrages dont elles assument la gestion.

Elles fonctionnent a quelgue chose prés comme un
syndicat de copropriété : assemblée générale, majo-
rité, bursau qui en est 'organe exécutif. Elles peu-
vent &tre employeurs @ gardien, personnel d'entre-
tien.

Les grilles da répartition de charges

Avant d'établir des grilles de répartition de char-
ges, la premiére chose & faire est de recenser les dif-
ferentes charges possibles, ce qui n’sst pas toujours
evident. Ensuite, il faut, pour chacune de ces grilles,
atablir des principes généraux de répartition da ces
charges, et cels sn accord, si possible, avec les
futurs utilisateurs. 1l est nécessaire de distinguer les
charges générales qui intéressent 'ensemble de
limmeuble et qui seront réparties entre tous les lots,
at les charges particuliéres gui n'en intéressent
qu'une partie. En général, chacun doit payer en fonc-
tion de 'usage qu'il fait de "équipement.

Cela aboutit & la détermination d‘un coefficient
appelé coefficient de fraquentation. Les locaux sont
d'abord classés en diverses calégories : bursaux ne
recevant pas de visiteurs, bureaux recevant des visi-



leurs nu ouverts au public, commerces, logements,
équipements publics comme une école, annexes et
reserves, parcs de stationnement. Il est tenu compte
du nombre d'usagers au métre carré, visiteurs et
sédentaires. Ce coefficient dit d'usage, est multiplié
par une coefficient d'occupation correspondant au
nombre moyen d'heures d'occupation 4 |a journée.
Ce coefficient est pondéré par le fait gue les locaux
sonl desservis ou non par des espaces publics axté-
risurs #u complexe. Les solutions sont différentes
d'un ensemble & l'autre, cas ol les charges sont
réparties pour une dalle et ouvrages axtérieurs aux
tours comme & I'EPAD, et & lintérieur des batiments,
mais en général, les coefficients calculés sont assez
homogénes.

Mous pouvans trouver par exemple :

Grille concernant la reconstruction, les gros tra-
vaux. Les dépenses sont engendrées par tous les tra-
vaux de reconstruction totale ou partielle d'ouvrages
importants ainsi qua la prime d'assurance multiris-
que. Cette grille concerne tous les propriétaires et est
ventilée entre les différents lots en tenant compte des
surfaces réelles.

Grille concernant la gestion courame des supers-
truetures. Ce sont les dédpansses entrainées par la ges-
tion administrative, les petits travaux d'entretien et
de nettoyage des immeubles communs, leur éclai-
rage, la surveillance, cela réparti a I'aide de |a surface
pondérée selon la fréquentation.

Grille concernant |"entretien des facades mesurant
les surfaces vitrées et les surfaces pleines, pondérées
par une estimation de la fréguence et du codt de cha-
que type de nettoyage.

Grille concernant le chauffage semblant & priori
simpla en utilisant des compteurs, mais le probléme
est compligue par le fait gue les compteurs ne sant
pas trés fiables et qu'il v a des pertes entre le comp-
teur principal et les compteurs particuliers. D'autres
critéres s'appuient sur puissance installée dont la
détermination prend en compte le systéme de chauf-
fage utilise, I'orientation du local et sa déperdition
calorifigue. La répartition doit &tre bien étudiée car
ces charges reprasantent une part trés importanta de
I'ensemble des dépenses.

Grille concernant les ascenseurs dont les calculs
tiennent comple du coefficient d'usage, du cosffi-
cient d'étage appliqué en matiére de copropriété, des
surfaces des lots.

Grille concernant |'eau chaude sanitaire, adopté |a
grille de la gestion courante des supersiructures,
mais on tient compte & ce qua les logements et les
commerces bénéficient souvent de comptages parti
culiers.

Grille concernant les groupes électrogénes pour
assurer |a continuité de I'alimentation électrique, en
cas de panne, pour secourr quelques aquipements
principaux.

Cette liste n'est pas exhaustive.

La division en lots de volume n'existe que depuis
una vingtaine d'anndes et des progrés trés impor-

tants ont été réalisds aussi bien par la compréhension
de la technigue de division en volumes que par la pra-
tique de |'état descriptif,

Il est logique da &'interroger sur le devenir, d'une
part des divisions en lots de volume, et d'autre part
des ensembles immaobiliers ainsi divisés.

La technigue de la division en lots de volume est
certainement appelaa & un bal avenir ; les réalisations
d'aménagement et surtout de réhabilitation d'anciens
centres villes se font et se feronl sans lenir compte
des contraintes juridiques, sans se préoccuper des
superpositions possibles de proprigtés publigues et
privéss. A cat egard, la lectura de brochures telle que
“Espaces Collectifs | statuts et régles d'usages’’ édi-
tée par le Service Technigue de 'Urbanisme du
Ministare de |"Environnement et du Cadre de Vie est
trés instructive, ginsi gue certaing projets architectu
raux dans lesqusels un urbanisme reellement spatial
est concu.

Cependant, plus le recours aux volumes deviendra
systematique, et plus I'absence de textes |éqgislatifs
ou réglementaires se fera sentir. Sans une réglemen
lation gui vienne suppléer aux omissions toujours a
craindre du plus consciencieux des praticiens de
I"&tat descriptif, on peut se demander comment fonc-
tionnaront las proprigtés en volumes,

La superposition des volumes ne manque pas éa-
lement de soulever de délicats problémes en matiére
d'assurance. Quant & la reconstruction, elle devra
gtre identique & I'immeuble détruit. || est curieux de
remarquer que les régles d'urbanisme sont opposa-
bles au proprigtaire du velume détruit, au moment de
sa raconstruction. Si les nouvelles régles imposent
une limitation en hauteur, par exemple, le proprig
Llaire restera bien le maitre de son volume initial, sans
toutefois pouvoir le reconstruire dans sa totalité.

Toutes les solutions ne sonl pas encore trouvees,
mais le principe est en place. La réalitd de |8 cons-
truection en volumes ne peut pas &tre mise en ques-
tiear.

Ceat exposé, vous devez vous en douter, est loin
d'étre complet, il aurait fallu écrire un livre sur ce
sujet, mais cela a été déja fait et par d'autres person-
nes plus compétentes que moi dont, en plus de ms
petite expérience personnelle, ("ai largement consulté
lag Borits. Ja peux citer entre autres @

“Le domaine public’” Jean DUFAL, &ditions du
Moniteur.

"Les divisions de propriété en lots de volume®, Phi
lippa JAUFFRET, mémoire pour le dipléme de
I'ESGT.

“Urbanisme et superpositions de proprigtés publi-
gues et privées”, Jean-Philippe MEMNG, Service
Technigue de |'Urbaniama,

“Division de la propriété immobiligre en volumes ces-
sibles", Elisabeth SOMMIER, formules commentéas
JCP édition notarials,
"Pratigue et évolution de la copropriétg’, 73= Can-
grés des notaires da France. Strasbourg 1976,

De plus, je vous prie de bien vouloir excuser les
erraurs qui durgient pu se glisser, et qui peuvent étre
rectifieées lors du débat qul va s'ouvrir.



ADDITIF

Encore un petit mot sur un point d'une certaine im-
portance, e sont les rapports Cadastre — Domaine
Public.

Ouand jai fait mes débuts dans la profession,
j"avais une trés vague idée de la notion de domaine
public, tout en faisant |a différence entre domaine
public et domaine privé des collectivités publiquas.
J'ai cru gue toutes les parcelles privées étaient numeé
rotees et que |e territoire non numérolé faisait partie
du domaine public {routes, chemins, cours d'eau,
atc...). Comme I'ignorance simplifie les choses |

Depuis j'ai appris, entre autres, que les voies d'un
grand ensembla non numeérotées pouvaient apparte-
nir & la copropriété, que les mairies, les palais de jus-
tice, les monuments historiques, |es stades munici-
paux, les locaux scolaires, faisaient partie du
domaine public, par différents arréts du Conseil
d'Etat, en application du principe que les immeubles
des collectivités publigues qui ont été spécialement
aménagés en vue de 'exéeution des services publics
auxguels ces immeubles ont até affectés, sont numeé
rotas.

La lumiére s'est faite en lisant la “"Naotice sur la déli-

mitation des propriétés publiques™ écrite par I'Ecole
Nationale du Cadastre. 1l y est fait mention d'un

domaine public cadastral, différent du domaine
public traditionnel et dont la définition est qu'il est
constitue de portions de territoires ne donnant pas
lieu & constitution de parcelles productrices de reve-
nus. Tout s'éclaire et devient trés logique, par |a-
méme que nous nous trouvons en présence du fait
gue le cadastre n'est pas un document foncier mais
un document fiscal.

Bien, mais il en résulte un grave probléme, conss-
cutif & |a liaison qui existe entre le cadastre et le
fichier immobilier. Cue deviennent les servitudes éta-
blies sur un lot da volume appeléd & entrer dans le
domaine public ¢ Ne créez pas de divisions en valu-
mes, nous rétorguera-t-on |

Bon, mais déclassez un chemin et aligénez-le. OO
sont inscrits les réseaux qui passent dedans ? 1l ne
suffit pas de contacter les concessionnaires locaux.
Le probléme s'est posé a Cergy-Ponloise. Nous
avions acguis un chemin rural déclassé sis sur la
commune d'Eragny-sur-Oise. Nous avons revendu
oe terrain, vierge de loules servitudes, réquisition
hypothécaire & ‘appui... et les travaux ont failli
endommager un cdble des Télécommunicalions a
grande distance et qui dépend directement de la
Direction Nationale des Télécommunications.

Je soumets |e probléme & votre attention.

NOTES

1 Ofait sux gouvarneurs de provinee fe droit o socorder dos fel
res de gréce, er de lever das impdts sans Uactarization oy rod,
fixant Ju mode de nomination et o'axarman das fuges, régularizai ia
hidrarchie des tnbunaux o (8 procédurs, raconnaissait aux pane-
mants fe dron de remontrances. emievaT aux magistrats munici-
Paux Ia connaissance dos couses oivles, interdisait fes banguars at
aggambldas de confrérie, alc...

fed Vour Farréit ofe fa Cour de Cessation du 1 aodr 1865, qui casse
tin arriit e fo Cowr o°Appel de Pans, pour visiation das articfes 552
et 663 o Code Ciwl. Dars fes ettendus, nous pouvans norar “fe
destrus pou! dlre ditachd du sof par fractions gui formant & leur
oy, 8f par effes odmwes, wie chose esseniiellement distincre at
susceptife dspprppration particwiére”, § n'est méme pas pré-
cisé de fractions homeontales,

{3} Catte foi et fos fuis subséguentes (17 juifet 1580 et 7 juin 1949)
davaisnt procéder & une dissuciabion du sof et gy trétonds, Une faf
crde an effer, une proprdtd imenobifidre disiircte de jo surfece du
sl Ca droft revdr Jes mémas caretéres gue fe droft de propricte
portant surle aof o peut dtre vandi, hypoliudoud, sanm

{d) L ‘articla 643 restraint fos drodits du proprdiare du fonds o 'Smer-
gence. 5 f'sau, dés sa sartie o fands d'8mergence, constitue w
cours d'esu offrant le caracrére daaus publigues et courantes, e
ProprEtaire Ne peut las détolirnear de feur cours natiaal au préf
e 083 usagers inférieurs. Das lars que leaw peur étre consicérée
wanme courante et publique, fe proprédraire du fonds d'dmar-
gence vorl s droits resireints su profit des propridrairas des

fonds inférieurs. Ainsi donc spparalt sur un fonds detarming un
witre droit perfaitement susceptitie o spproprigtion.

Ve deraterrrent fes fois du Th avrl 7906, du TH octobre T9T9 et du &
duril T946 régrssant FMoppropretion por fes soooids ooncessonme-
res, b par VERat des chiles Jleaw situdes dans dey propnctds
prfvéas.

i5) La for de 1824 a apporté wee firite trés importarte 8 Fubifsation
anvée de lespace adran, Toutafois, I lo précise gue co droid ne
peut s'axarcar dans des condilfons tefles gu i eritraverait Mexercive
dis droit du proprigtaire. Ainsi, ces attaintes au depit de fa propréld
du dassis oot affes dré traitdes an ssnatudes.

6l Se pratique en Sratagne ef consiste powr & proprétaire oun
immauhie & e fover & un ters en ol vend@nt en imdme fenmps fes
ddificas ar superficias existants, fe propridtaive se rdsarvant je droit
o8 congeédiar fa pransur au tanme convend, Lé Drenelr acouert un
droft réel de propridre sur fas ddificas axisrants, mals suss) sur fag
cuftures et fes congtructions 8 vande, slors qguale danneur consanva
son droit de progriété sur fe tréfonds.

(7] A ére reconnu par fe lof du 27 juilier 1856, Dans /a Grasse, les
dtangs sont a@ternativement rempiis o'eau et emooisonnes pen-
dartt deux ans et cultives et feboures (8 troisféme snnée. Lérang
tenis o e (Ceodage) constitie un drodt de propeiete distinet du sof
de Fétanyg {assec).

(&) Drort de vaing péture, concedée par fes Communes dans fe
deépariernend des Alpes Mantimes, Ja for du 8 uifet 1963 en g préve
la suppression



