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Mur séparateur sans titre :
domaine privé ou public ?

de Bordeaux a rendu le

24 aoiit 2017 un arrét (1) qui
intéressera bon nombre de nos
lecteurs s’agissant de déterminer
—en I'absence de titre attribuant
nominativement la propriété - &
qui incombe I'entretien d'un mur
séparant une propriété privée
d'une voie publique.

L a cour administrative d’appel

7 Les faits. — Une maison d’habi-
tation située sur la commune de
Chambon-sur-Voueize (Creuse) est
séparée de la rue par un mur. En
2005, I'ouvrage subit des éboule-
ments du c6té de la voie publi-
que. Le 24 juillet 2008, le maire
écrit au propriétaire pour lui rap-
peler qu'il doit entretenir son mur
car, selon lui, il en serait I'unique
propriétaire. Le 2 mars 2011, il est
mis en demeure de réaliser les tra-
vaux de réparation du mur, le
maire agissant en application de
ses pouvoirs de police au titre des
édifices menacant ruine. Le pro-
priétaire refuse de s’exécuter et
saisit la justice. Par ordonnance du
12 juillet 2011, le TGI de Guéret
ordonne une expertise afin de dé-
terminer la propriété du mur. Le
24 janvier 2012, I'expert rend ses
conclusions : le mur est utile aux
deux fonds et il « peut étre pré-
sumé mitoyen » Fort de cet avis, le
conseil municipal prend une déli-
bération en date du 14 février 2012
dans laquelle il décide la prise en
charge de la moitié des travaux
de réfection du mur et des frais
d’expertise.

Une position qui ne satisfait pas
du tout le propriétaire. Le 18 octo-
bre 2013, son avocat écrit au maire
et lui demande de revenir sur cette
délibération et de reconnaitre qjue
le mur est la propriété exclusive
de la collectivité et fait partie de
son domaine public. Aucune ré-
ponse de la commune. Le proprié-

Notre immeuble qui date de 1974 comprend qua-
tre lots. Pour la prochaine assemblée générale,

Sur cette capture écran Google Street View, le mur abimé et I'école a proximité des lieux.

taire saisit donc le tribunal admi-
nistratif de Limoges pour faire an-
nuler « la décision implicite par la-
quelle la commune de Chambon-
sur-Voueize a refusé de reconnaitre
la domanialité publique du mur »,
Le 15 octobre 2015, le tribunal ad-
ministratif de Limoges rejette sa
demande, considérant la surélé-
vation de « la partie supérieure du
mur », travaux (privés ?) réalisés
postérieurement & I'édification du
mur, comme ne pouvant « éfre un
accessoire indispensable de la voie
communale » Toujours pas satis-
fait, notre propriétaire, convaincu
d’gtre dans son bon droit, releve
appel de ce jugement. Et grand
bien luien a pris...

¥ La décision. - La cour adminis-
trative d’appel de Bordeaux in-
firme I'arrét rendu. Selon elle, « en
l'absence de titre en attribuant la
propriélé aux propriélaires des par-
celles en bordure desquelles il est
édifié ou a des tiers, un mur siftué a
l'aplomb d’une voie publique doit
étre regardé comme un accessoire
de la voie publique ». 1l est donc in-
téressant de se pencher sur les
faits qui ont fondé la décision des

juges. En s’appuyant sur le rap-
port d’expertise, notamment les
photographies, les juges ne retien-
nent pas la mitoyenneté du mur, Et
ils s’en expliquent : « Le mur liti-
giewx, constifué par dewx murs su-
perposés, est destiné d'une part,
dans sa partie inférieure, a soutenir
la voie publique passant en sur-
plomb du terrain appartenant a
M A... et d’'autre part, pour sa par-
tie supérieure, a assurer la sécurité
des usagers de la voie publique [un
trottoir desservant une école
existe tout le long de ce mur, ndlr],
en prévenant tout risque de chufe
depuis la voie communale sur le
fonds de MA.... »

Pour la cour administrative
d’appel de Bordeaux, « ce mur doit
étre regardé dans sa totalité comme
un accessoire de celte voie et en
l'absence de titre en atfribuant la
propriété a M. A...ou a un tiers,
comme appartenant au domaine
public de la commune de Cham-
bon-sur-Voueize, qui doit donc en
assurer lentretien, alors méme qu’il
n'aurait pas été construit par cefte
derniére »,

Puis les juges annihilent l'argu-
ment du maire justifiant la prise en

charge des travaux i hauteur de
50 % : « La circonstance que la par-
tie supérieure du mur ait €té édifiée
apres les fravaux de réalisation du
mur de souténement est sans in-
fluence dés lors que ce mur se frou-
vanf sur un mur de souténement
de la voie publique est édifié sur le
domaine public communal.
M. A...est donc fondé a soutenir que
c'est & lort que par le jugement at-
taqué, le tribunal administratif a
considéré que la partie supérieure
du mur ne constituait pas un ac-
cessoire indispensable de la voie
publique et n'appartenait donc pas
att domaine public. » Résultat : « La
décision implicite par laguelle la
commune de Chambon-sur-Voueize
a rejeté la demande de M. A... ten-
dant a la reconnaissance de l'appar-
tenance du mur litigieux au do-
maine public ne peut qu'élre annu-
lee. »

1. Cour administrative d'appel de Bordeauy,
1% chambre (farmation & 3), 24/08/2017,
n°158X03945, Consultable surwww.legifrance.fr
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Suppression
des vide-ordures situés
dans les appartements

Dans notre immeuble, il y a un
vide ordures dans chaque appar-
tement. Les descentes sont abi-
mées et on aurait décelé de
I'amiante. Le conseil syndical et le
syndic ont décidé de leur ferme-
ture. Ne faudrait-il pas un vote
de l'assemblée générale ?

M. E. Y. - Nice

En application de l'art. 25-i de la loi
du 10juillet 1965, la suppression des
vides ordures reléve d'un vote de
'assemblée générale, a la majorité
des voix detous les copropriétaires,
dés lors que cette décision est prise
pour des impératifs d’hygiéne.
Cependant, le syndic peut, de sa
propre initiative, prendre des
mesures d'urgence, si elles sont
nécessaires 3 la sauvegarde de
l'immeuble. [l peut estimer qu'ilen
est ainsi des risques sanitaires liés
a la présence d'amiante dans des
conduits abimés de vide-ordures.
Il lui appartient alors, aprés avis du
conseil syndical, d'en informer les
copropriétaires et de faire ratifier
cette décision en assemblée
générale.

S'il omet de solliciter Vaccord de
l'assemblée générale pour ratifier la
fermeture des vide-ordures, le
syndic risque dengager sa
responsabilité professionnelle. Il
appartiendra  a  lassemblée
générale de décider deratifier cette
décision, ou en cas de refus,
d'engager la responsabilité de
syndic sicette décision a occasionné
un préjudice.
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Fonctian publigye

deux copropriétaires, qui représentent 502 tantié-
mes, vont présenter des devis pour isoler par la pose
de laine de verre les 140 m? de combles de la copro-
priété. Quelle est la majorité requise pour une telle
décision ? Y a-t-il des incitations fiscales ?

M. G.F. — Hyéres

Dés lors que les travaux consistent a créer une isolation
thermique des combles de l'immeuble, ils constituent
des travaux d’amélicration. A ce titre, ils nécessitent
unvote del'assemblée générale ala majorité desvoix
de tous les copropriétaires (loi du 10/07/1965 —
art, 25 n). Les deux copropriétaires qui proposent la
réalisation de ces travaux disposent de plus de 501
tantiémes et donc du nombre de voix nécessaires pour
voter ces travaux d'isolation des combles. Les frais
seront répartis selon les quote-parts de charges
générales. De tels travaux sont susceptibles, en
fonction de leur date de réalisation, d'ouvrir droitaun
crédit d'impot pour la transition énergétique, sous
réserve de respecter les critéres de performance
énergétique requis par la réglementation.

« Un agent de la fonction publique est une personne qui travaille dans un
organisme public a caractére administratif pour lequel fe recrutement se fait
surla base du droit public. Le critére de rattachement est lié d'une part a la
nature juridique de 'employeur, la collectivité publique, d'autre part au
caractére public du droit fiant I'agent 3 son employeur », définit M Christelle
Mazza, avocat au barreau de Paris, dans son ouvrage « Fonction publique :
quide pratique de fa gestion de carmére des agents titulaires et

contractuels » ("), Cette spécialiste en droit de la fonction publique a voulu
metire son expertise au service des fonctionnaires et contractuels dela
fonction publique afin de les aider dans leurs démarches quotidiennes.
Dressant e portrait structurel des ressources humaines publiques, elle offre
au lecteur une méthode de décryptage de son statut, des outils pour gérer
au mieux sa carriére et s'informer sur ses droits, des modgles enfin de lettres,
de recours gracieux et contentieux afin de se défendre en cas de litige avec
son administration. Une défense qui, soulignons-le, reste particuligrement
technique au plan juridique et réclame des délais de contestation trés courts.
Auregard de |a complexité du droit applicable, ce quide pratique offre ainsi
une lecture simplifiée des textes juridiques afin de les rendre plus
accessibles. Cette deuxiéme édition est & jour des demniers textes qui ont
profondément réformer la fonction publique dont notamment la loi 2016-
483 du 20 avril 2016 relative a la déontologie et aux droits et obligations des

fonctionnaires, la loi n® 2016-1088 du 8 aoiit
2016 relative au travail, a lamodemisation du
dialogue social et 4 la sécurisation des
parcours professionnels (lof El Kohmri, la loi
n°® 2016-1547 du 18 novembre 2016 de
modemisation de la justice du XXI¢ sicle, la loin® 2016-1321 du 7 octobre
2016 pour une République numérique, la loi n® 2016-1691 du 9 décembre
2016 relative a la transparence, a la lutte contre la comuption et ala
modemisation de la vie économigue (loi Sapin Il) ou encore les ordonnances
de janvier et avril 2017 sur la santé, le compte personnel de formation ou la
mobilité des agents publics. Et ce n'est pas tout: I'annonce du nouveau plan
de réforme de I'administration « Action publique 2022 » en octobre 2017

« laisse présager e nouvelles grandles réformes en profondeur pour 2018 »,
redoute M= Christelle Mazza.

Une ouvrage concis mais exhaustif, dans lequel le systéme de présentation
de la réglementation applicable et de fiches pratiques assorti de modles de
Tecours permetira, a tout fonctionnaire ou contractuel, d'acquérir les justes
réflexes pour la protection de ses intéréts, faisant de ce quide juridique un
outil complet et pragmatique de gestion de carriére.

1. Fonction publique : quidke pratique de Ia gestion de caniére des agents titulaires ef contraluels », de

Me Christelle Wazza, édition du Puits Fleuri, 510 pages, 29 € {en vente sur Intemet : www. puitsfleuri.com)






