TRIBUNAL JUDICTAIRE DE DRAGUIGNAN

Chambre 3 - CONSTRUCTION
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DT 24 Aodl 2026
Diossier W™ RG 2308140 - N? Portalis DE3ID-W-BTH-KAHG
Minute o @ 2026/256

AFFAIRE :

JUGEMENT DU 24 Aoiit 2026

COMPOSITION DU TRIBUNAL :
PRESIDENT : Madame Nadine BARRET

JUGES : Madame Marie-Florence BRENGARD
Madame Heléne SOULOMN

GREFFIER lors des débats : Madame Isabelle DE FRANCESCHI
GREFFIER lors de la misea disposition: Madame Evelyse DENOYELLE, FF




copie exéoutoire a

DEBATS :

A I'audience publique du 12 Mai 2026

A I'issue des débats, les parties ont été avisées que le jugement serait prononce
par mise a disposition au greffe le 24 Aodt 2026

JUGEMENT :

Rendu aprés débats publics par mise & disposition au greffe, par décision
contradictoire et en premier ressort.

Rendu conformément aux dispositions de 1"article 205 du Code de procédure civile,
les parties avant été avisees i | andience de la présence d "un juge rapporteur én ayant rendu
compte a la collégialité ;

Maitre Maud BARBEALU de la SCP CGUB & ASSOCIES
Maitre Fenaud ARLABOSSE
Maitre Moémic BOMNDIL de la SELARL IMAYVOCATS

DElivrées le

Copie dossier
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D'UNE PAKT
DEFENDERESSES :

Communede GRIMAUD, prise enla personnedesonMaire enexercicesis Hitel de Ville - Bue de
la Mamrie - 83310 GRIMALD

représentée par Maitre Renaud ARLABOSSE de la SELARL ALVAREZ-ARLABOSSE, avocat au
barrean de DRAGUIGNAN, avocat postulant, Maitre Marie-Yvonne BENJAMIN de la SELARL
GENESIS AVOCATS, avocat au barrcau de PARIS, avocat plaidant

L'ETAT, prisenlapersonnedeM. le préfetduVar, dont lc sicge social est sis Préfecture du Var -
Boulevard du 112éme Régiment d”Infanterie - 23070 TOULON
représentée par Maitre Noémie BONDIL de la SELARL IMAVOCATS, avocate au barreau de

TOULOMN

FAUTRE PART .
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EXPOSEDU LITIGE

Au milien des années 1960, 'architecte Frangoizs Spoerry a imaginé une ¢ité lacustre dans le fond
du golfe de Samnt-Tropez, a proximité de 'embouchure de la nviére Giscle 4 Grimaud, commune
varoise (833107, Dans le cadre d'une décision ministérielle du 13 mars 1969, le plan d'ecan intéricur
de la cité lacustre, qui avait été congu par dragage, a été ouvert sur la mer.

La construction de Port Gnimaud a été réalisée en trois opérations nommée Port Grimaud 1, Port
Grimand I ou Sud et Port-Grimaud [11.

Le terrain d'assiette de la construction de Port Grnimaud Il appartenait a la SCI de la Baie de
Saint-Tropez.

Il a ét¢ procéde a l'edification d'immeubles privatifs, en majeure partie 4 usage d'habitation et pour
le surplus & destination commerciale, amnsi qu'a la création d'un port de navigation de plaisance
maritime sur des terrains limitrophes des immeubles,

Une fois constituées, les trois entités de Port Grimaud ont ét¢ dotées d'un statut et de régles de
fonctionnement propre.

S'agissant de Port Grnimaud [1, la SCI de la baie de Saint-Tropez a fait établir un cahier des charges
réglementant I'ensemble immobilier ainsi que les statuts d*une association syndicale libre, I'ASL de
Port Grimaud 1I, ces documents avant été déposés avee d'autres piéces, au rang des minutes de
Maitre Bailly notaire a Pans, le 4 janvier 1973, publi¢ au service de la publicité fonciére de
Draguignan le 30 janvier 1973, volume 621, n® 2.
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L'ASL de Port Grimaud Il a pour objet la propricté et la gestion de tous les ouvrages, aménagements
et équipements d'intérét commun,

La vente des immeubles privatifs a été effectuée au moven notamment de ventes en 1'état futur
d'achévement,

La construction a &té finalisée au début des années 1980,

EEE

Les parties signataires des actes d'acquisition ont convenu que achat d'un bien situé dans le
périmétre de Port Grimaud [1 donnait de plein droit la qualité de membre de 'ASL. Elles ont
également stipulé que chague coloti/coproprétaire acquérait un bien auquel etait adjoint le droit
dutiliser un emplacement d'amarrage de bateau sur le plan d'eau.

EEE

Les 23 octobre et 22 décembre 1981, I'Etat a concédé l'entité "Port Grimaud 11" & la SCI de la Baie
de Saint-Tropez ainsi qu'a 'ASL de Port Grimaud I, pour une période de 43 ans cxpirant le 31
décembre 2025 ; le contrat de concession avant pour objet, 'établissement et I'exploitation d'un port
de plaisance dans le pénmétre de la cité lacustre de Port Grimaud, édictait notamment, sur la base
dun plan matérialisant le projet, que certains emplacements powrraient faire 'objet d'amodiation
dune durée supéneure a 10 ans au profit de particuliers ayant participé au financement des ouvrages,
mais gqu'en aucun cas, leur durée ne pourmait dépasser la date d'expiration de la concession,

Le 14 aott 1985, 'Etat a transféré a la commune de Grimaund, 'exercice de ses compétences en
matiére portuaire et appartenant 4 son domaine public.

Par une délibération du 4 février 2000, le conseil municipal de Grimaud a approuve le modéle de
contrat d'amaodiation de poste de mouillage et d'amamage proposé par 'ASL concessionnaire du port
de plaisance de Port Grimaud [1. 107 contrats d'amodiation ont &té signés par des colotis de Port
Cnmand 11,

wEE
Crest dans ces conditions que par une délibération du 28 septembre 2021, le consell municipal de

la commune de Grimaud a voté la résihation anticipée de la concession d'exploitation portuaire la
liant a FASL de Port Grimaud 11 {ainsi d'ailleurs qu'aux ASL de Port Grimaud T et TI).

Cette delibération a été déférée par 'ASL de Port Grimaud [T au tnbunal administratif de Toulon
qui, par décision du 30 mai 2024, a rejeté le recours tendant a la reprise des relations contractuelles,
jugeant que la mesure de résiliation du 28 septembre 2021 n'était entachée d'aucun vice de forme
ou de fond.

EEE

Dans lintervalle, le 9 novembre 2021, le consell municipal a voté la mise en régic de l'activité
dexploitation des ports.

Cette delibération a été déférce par 'ASL Port Grimaud [T au tribunal administratif de Toulon qui,
par décision du 30 mai 2024, a rejeté le recours en annulation,

EEE

Suivant délibération du @ décembre 2021, le conseil municipal de Grimaud a approuve les tarfs et
services du port pour l'année 2022,

Le 17 janvier 2022, la commune de Grimaud a approuvé un nouveau contrat-type de mise a
disposition de poste a quai et a invité les colotis/propri¢taires de Port Grimaud 1T a le signer.
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LA PROCEDUREDEVANT LE TRIEUNAL DE CEANS

Invoquant le fait que la commune leur proposait de signer des garanties d'usage qu'ils estiment
contraires d leur droit spécial relatif a l'exclusivité du poste d'amarrage situé au droit de leur bien
immobilier, par acte délivré le 4 aoit 2023, des copropriétaires/colotis de Port Grimaud 1 ont fait
assigner la commune de Grimaud représentée par le maire en exercice et I'Etat pris en la personne
du préfet du département du Var aux fins, notamment, de se faire reconnaitre respectivement
titulaire dun droit de jouissance privatif, exclusif, réel et perpétuel pour amarrer leur bateau sur le
plan d'eau. L'instance a été enregistrée sous le n® RG 23/06834,

La présente instance enregistrée sous le n® RG 23/08140, a été introduite par actes délivrés le 23
octobre 2023 par Mme qui a fait assigner la commune de
Grimaud, représentée par le maire én exercice ¢t I'Etat pris en la personne du préfet du département
du Var aux fing notamment de faire constater  qu'elle est titulaire d'un droit privatif, exclusif, réel
et perpétuel de jouissance sur le poste d'amarrage situe au droit de son quai privé pour y amarrer un
bateau.

[Mautres propriétaires colotis sont intervenus 4 l'instance, aux mémes fins, dans les conditions
suivantes

- par actes délivrés les 23 octobre et % novembre 2023,
- par acte délivré le 16 novembre 2023

- par actes délivrés les 200 et 23 novembre 2023, M.
- par actes délivrés le 10 juillet 2024, M.

- par actes délivrés les & et 9 décembre 2024, Mme

Par ordonnance en date du 13 janvier 2025, le juge de la mise en état a prononcé la jonction des
instances RG: 2308142, 23/08143, 23/08 144, 23708145, 23/08 146, 23/08147, 23/08 148, 23/08149,
23708150, 23/08164, 23/08165, 23/08168, 23/08406, 23/08408, 23/08410, 23/08414, 23/08416,
2308417, 23/08418, 23/08423, 23/08424, 2308426, 23/08427, 23/08429, 23/08436, 23/08438,
23/09027, 23/09030, 23/09033, 23/09035, 2300037, 23/09038, 23/09040, 23/09047, 2309048,
2309053, 2300057, 23/0905%, 24/00005, 24/00006 ; 2408 3 24/17 ; 24/00019, 24/00020, 24/00740
a 24746, 2400769, 24/00773, 2400776, 24/00778, 2400780, 2400781, 24/00782, 24/00783,
24/00784, 2400786, 24/00787, 2400788, 24/0078%, 24/00791, 24/00792, 24/00794, 24/00795,
24/00797, 2400798, 24/00800, 2400803, 24/00810, 24/00815, 24/00817, 24/0081%, 24/00820,
24/00858, 24/00909, 24/01448, 24/02223, 24/02224, 24/02226, 24/02228, 24/02229, 2402230,
24/02231, 24/02233 a 24/02235 ; 24/02237, 24702239, 24/02241, 24/02242, 24/02244, 24/02246,
24/02251, 24/02284 a 2402286, 24702289, 24/02292, 24/3665 a 243670 ; 24/5639 4 24/5643 ;
24/6275; 2459311 ; 24/9312; 24/9313 ; 24/9314 ; 24/9315 ; 24/9316 ; 24/9317 ; 24/9318 ; 24/9320
2 2409321, sous le seul N RG 2308140,

Par actes délivrés le 23 janvier 2025, M.

ont fait assigner la commune de Grimaud, représentée par le maire en exercice ¢t 'Etat,
pris en la personne du préfet du département du Var aux mémes fins. Cette instance enregistrée sous
le n® RG 25/0057% a &té jointe a l'instance RG 23/08 140 par ordonnance du 28 avril 2025,

O

Par ordonnance n® 2025/352 contradictoire susceptible d'appel dans les conditions de article 795
du Code de procédure civile, rendue en date du 24 juillet 2025 - a laquelle il convient de se référer
pour le détail de la décision - le juge de la mise en état du tribunal judiciaire de céans, a notamment,

- débouté 'Etat pris en la personne du Préfet du département du Var, de 'exception dlincompétence
de la juridiction judiciaire qu'elle souléve an profit de la juridiction administrative,
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- déclare le juge judiciaire compétent pour connaitre du présent litige,

- rejeté la demande de nullité des assignations présentée par 'Etat, pris en la personne du préfet du
département du Var,

- déclaré recevables les interventions volontaires,

L'ordonnance a par ailleurs constate plusicurs désistements d'instance qui ont entrainé 'extinetion
des instances initialement enregistrées sous les numeéros RG 2308436, RG 2400312, RG 23/08408,
RG 2300038, RG 24/05643 et RG 24/00020, sans mettre fin a I'instance principale RG 23/08 140,

laguelle a été expressément renvoyée a la mise en état,

[Mautres partics sont intervenues volontairement a 'imstance ¢t ont constitué le meme avocat,

EEE

Ainsi, a l'ssue des differentes jonctions, deux ensembles procéduraux demeurent principalement
identifiés ; linstance RG 23/06834, relative a Port-Grimaud [, et l'instance RG 23708140, relative
a Port-Grimaud I1.

EEE

Par conclusions d'incident notifices le 29 jullet 2025, M., o _ asollicite gu'il
lui sont donné acte de son désistement d'instance ef constaté 'extinction de 'instance ouverte sous
le numére RG 23/0842% puis rejeter toute autre demande plus ample ou contraire.

Par conclusions d'incident notifices le 27 aput 2023, Mme o _ a
demandé de lui donner acte de son desistement d'instance puis constater l'extinetion de l'instance
ouverte sous le numeéro RG 24/02230 et rejeter toute autre demande plus ample ou contraire,

o
Par conclusions d'intervention volontaire notifices le 10 octobre 2025, M. et Mme

ont demandé au tribunal judiciaire de recevoir leur intervention a titre principal
dans ['nstance introdute par la SCI

Par conclusions dintervention volontaire notifices le 10 octobee 2025 Mme el
M. ont demande de dire recevable lear intervention.
Par conclusions dintervention volontaire notifices le 15 octobre 2025 M. a

demandé de dire recevable son intervention a titre principal dans l'instance introduite par la SCI

Par conclusions d'intervention volontaire notifiées le 15 octobre 2025 M, el
Mme ont demandé de dive recevable leur intervention,
Par conclusions d'imtervention volontare notifices le 1] février 2026 M, et Mme

ont demandé de recevoir lear intervention,

Par conclusions dintervention volontaire notifices le 1] févrer 2026, ef Mme
,ont demandé de dive recevable leur intervention.

Par conclusions dintervention volontaire notihées le 11 fEvrer 2026 Mme
ek ont demandé de dive recevable leur intervention,

Par conclusions d'intervention volontaire notifices le 11 février 2026, la SAS -1
demandé de recevorr son intervention.

Par conclusions d'intervention volontaire notihées le 1] fevner 2026, Mme
8 demandé de recevoir son infervention,

EEE
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Par conclusions d'incident notifidges le 25 févnmer 2026, M. Mme
a demandé de leur donner acte de leur désistement d'instance et
constater l'extinction de I'instance ouverte sous le numéro RG 24/09311.

Par conclusions d'incident notifiées le 8 avril 2026, la commune de Grimaud a demandé aw tribunal
de prendre acte de son accentation nure et simple du  désistement dinstance de M.

et Mme , Epouse et déclarer ce désistement parfa
puis constater I'extinction de I'instance introduite par ces requerants.

Par conclusions d'incident notifides le 11 mai 2026, L'Etat a demandé au tribunal de prendre acte
de ce au’il ne s'onpose nas au désistement dinstance de M. . Mme
. M. et Mme epouse

PRETENTIONS AU FOND DES PARTIES

En leurs conclusions en répligue et récapitulatives communes notifiées le 8 avrl 2026, les
requerantscntendent voir le tnbunal judiciaire de céans, recevant leurs demandes,

Constater et juger gque les fonds leur appartenant sur le plan d'eau de Port Grimaud 11, bénéhicient
d'un droit privanf, exclusif, réel et perpétnel de jouissance sur le poste d'amarrage situe au droit de
leur quai privé comespondant, et plus précisément :

- M. el Mme , en leur qualité de proprié¢taires du bien
situe a Port Grimaud 11 - 8335 10 Grimaod, sur le poste damarrage situé au droit de leur quai privé,

- Mme , en sa gqualité de propriétaire du bien situé
. Port Grimaud IT - 83310 Grimaud, sur le poste damarrage n®

- M. . Mme . Mme M.
.. el en leur qualulé de propriétamres du bien

s1lue , Port Grimaud IT - 83310 Grimaud, sur le poste d'amarrage n®

- La 51 en sa qualité de propriétamre du bien situé . Port Grimaud

II - 83310 Grimaud, sur le poste d'amarmrage n®

- M. . en sa qualité de propriétaire du bien situeé . Port
Grimaud IT - 83310 Grimaud, sur le poste damarrage

- M. . hdme et M. . en leur qualité
de propriétaires du bien situé d Port Grimaud I - 83310 Grimaund, sur le poste
d'amarrage

- LaSC1 se substituant a . &n sa qualité de propriétaire du bien situé
, Port Grimaud II - 83310 Grimaud, sur le poste d'amarrage

- M. et Mme . en leur qualité de proprictaires du bien situé
i Port Grimaud 11 - 83310 Grimaud, sur le poste damarrage

- M. et Mme . en leur gqualité de propriétaires du
bien situé a Port Grimaud IT- 83310 Grimaud, sur le poste damamage
- M. . &n sa qualité de propriétaire du bien situé

Port Grimaud IT - 83310 Grimaud, sur le poste d'amarmrage
- La se substituant & Mme . tn sa qualité

de propriétaire du bien situé . Port Grimaud IT - 83310 Grimaud, sur le poste
d'amarrage
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En tout &tat de cause,

- Juger qu'il n'y a pas lien décarter 'exécution provisoire ;

- rejeter I'ensemble des demandes formulées par I'état et par la commune de Grimaud ;

- condamner in solidum 'Etat et la commune de Grimaud & leur verser la somme de 2 S000E au titre
de l'article 700 du Code de procédure civile, ainsi qu'aux entiers dépens,

Suivant conclusions en date du 11 mar 2026, I'Etat a demandé au tnbunal,

- de lu donner acte de ce qu'll ne s'opposait pas aux désistements d'instance des parties concernées,

- de debouter les autres requerants de leurs prétentions puis de les condammer in solidum au
patement de la somme de 1500 € au titre des frais imépetibles outre les entiers depens,
- d'écarter l'exccution provisoire,

Par derniéres conclusions récapitulatives au fond et reconventionnelles notifiées le 8 avril 2026, dans
I'mstance RG n® 23/06834, la communedeGrimaudentendvoir le tnbunal rejeter lintégraling des
demandes des copropriétaires de Port-Grimand | puis de les condamner in solidum au paiement
d'une amende civile de S0 € pour procédure abusive, 250 € a titre de dommages intéréts et de 150
€ au titre des frais irrépetibles outre les entiers dépens.

Pour un plus ample exposé des faits, moyens et pretentions des parties 1l est renvoye aux ceritures
visées ci-dessus conformément aux dispositions de 'article 455 du code de procédure civile,

EEE
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Le 8 decembre 2023, le juge de la mise en cfat a rendu une ordonnance fixant la cléture differée au
3 fevrier 2026 et renvoyé l'affaire a 'audience de plaidoine collégale du 12 mar 2026,

A Taudience des débats, en l'absence d'opposition des autres parties, le rabat de l'ordonnance de
cloture sollicite par les parties defenderesses pour le motif legitime tiré de la date tardive de
communication des conclusions de la partic adverse, a ¢t ordonnée et l'instruction a cté déclarée
close avant l'ouverture des débats, le 12 man 2026,

L'affaire engagee par les coproprictaires/colotis de Port Grimaud [l enregistree sous le n® 23/00534
a éte également plaidée et mise en delibére a la méme date, le 25 aonat 2026,

MOTIFS DELA DECISION

Sur les désistementspartiels notifiés par la partie demanderesse

L'article 394 du code de procedure civile dispose que le demandeur peut, en toute maticre, se desister
de sa demande en vue de mettre fin 8 l'instance,

L'article 395 du méme code dispose que le désistement n'est parfait gque par l'acceptation du
défendeur. Toutefois, 'acceptation n'est pas nécessaire si le défendeur n'a présente aucune défense
au fond ou fin de non-recevoir au moment o0 le demandeur se désiste,

L'article 3%6 du code de procédure civile prévoit que le juge déclare parfait le désistement si la
non-acceptation du défendeur ne se fonde sur aucun motif legitime.

Aux termes de l'article 399 du code de procédure civile, le desistement emporte, sauf convention
contraire, soumission de payer les frais de instance éteinte,

- Sur la demande de deésistement d'instance de M, dans le cadre de
I'instance imtiale RG 23/08429

En l'espéce, par acte délivré le 31 octobre 2023, , 8 assigné la commune de Grimaud
et I'Etat devant le tnbunal judiciaire de céans puis il a notifi¢ des conclusions aux fins de désistement
d'instance |

Seul 'Etat en sa qualité de défendeur a accepté expressément ce désistement d'instance,

Toutefois, I'absence de conclusions d'acceptation expresse de la commune de Grimaud ne peut
s'analyser comme une opposition a ce désistement de sorte gqu'il convient de constater l'extinction
de I'instance de M, engagee initialement sous le numeéro 23/8429 devenue
RG 23/08140 aprés jonction et de déclarer ce désistement parfat,

- Bur la demande de désistement d'instance de Mme
de la procédure initiale BG 2402230

En l'espéce, par acte deliveé le § février 2024, Mme Susanne WERNER épouse KREEFT a assigné
la commune de Gmmand et 'Etat puis elle a déclare se désister.

Seul 'Etat en sa qualité de défendeur a accepté expressément ce désistement d'instance,

Toutefois, I'absence de conclusions d'acceptation expresse de la commune de Grimawd ne peut
s'analyser comme une opposition a ce desistement de sorte quiil convient de constater 'extinction
de 'nstance de engagee initialement sous le numéro
2402230 devenue RG 2308 140 aprés jonction et de déclarer ce désistement parfait.

- Sur la demande de désistement d'instance de M. el Mme LSS
dans le cadre de la procédure imbiale BG 2470931 |

M. el Mme cpouse ont déclaré se désister de leur
action,
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La Commune de Grnmaud et I'Etat ont accepté ce désistement d'instance.

Il v a licu en conséquence de déclarer le desistement d'instance de M, _ et Mme
_ ) dans le cadre de I'instance RG 23/8140 et de déclarer ce
deésistement parfant,

ﬁur lebien-fondé del'action engagéeparlesrequérantspropriétaires/colotisde Port Grimaud

Il résulte des explications des parties et des pigces produites aux débats que chacun des requérants
est amjourdhum propriétaire d'un ou plusicurs biens immobiliers situés dans le pénmétre de
I'aszociation symdicale hibre des propriétaires de la cité lacustre de Port-Grimaud 11 en vertu des
titres qui sont produits aux débats leur conferant a chacun, la propriété d'un local d'habitation augquel
est affecté la jouwissance d'un emplacement d'amarmage sur le plan d'eau, ce droat étant, selon leur
thése, un droit spécial de jomssance privatif, réel, exclusif et perpétuel,

Le tribunal observe que les 122 titres de propricté ont ¢i¢ verses aux debats dans le cadre d'une
unigue picce n°9, {ce procédé de communication n'étant pas conteste par les partics adverses).

Ainsi, par exemple,

- S'amssant du titre de la société par actions simphfices dénommée 157 Holding, acquéreur depuis
le 19 décembre 2024, d'une maison d'habitation sur deux étages,

il est mentionne dans la designation du bien immobilier qu'il est adjmnl au bati, un_la1d|n et le droit
de jouissance d'un parking. Ceci est la partie dite " normalisée " de 'acte notarnie,

Dans la partic dite " developpee ", outre les multiples clauses d'usage, il est notamment indiqué que
I'acquércur est informé de ce que,

- le bien dépend de la cité lacustre de Port-Grimaud 11 ou Port-Grimaud sud qui est soumis a un
cahier des charges et aux statuts de association syndicale hibre, publié le 30 janvier 1973,

=1l est soumis aux dispositions de la lon hittorale codifiée aux articles L 121 - | et swmvants du code
de I'urbamisme, concemnant notamment la limitation de l'urbanisation des espaces proches du nivage,
spécifiant que ces dispositions sont d'une valeur jundique supérieure au plan d'occupation des sol
plan local d'urbanisme,

- par l'effet de cette loi, la propriéte étant riveraine du domaine public mantime, elle est grevée sur
une bande de 3 métres de largeur d'une servitude destinée 4 assurer exclusivement le passage des
pictons, avec cette précision que Pautorite administrative compétente peut, dans le cadre d'une
procedure équivalente a l'expropriation, modifier le tracé ou les caracténstiques de ladite servitude,

Il v est également rappelé que par acte du 23 octobre 1980, il a été consenti conjointement a la SCI
de la baie de Saint-Tropez et a 'ASL de Port-Grimaud  une concession sur le plan d'ean de
Port-Grimaud d'une durée de 43 ans avenant a expiration le 31 décembre 2025, et que par effet du
transfert de compétences par 'effet de la loi de décentralisation du 22 jullet 1983, la commune de
Grimaud est devenue concédante de ladite convention du port de plaisance de Port-Grimaud, mais
que par délibération du consell municipal du 28 septembre 2021, 1l a été voté la résiliation anticipée
-l;h: la concession du ]1|un d':du_ puis par délih&mtiuﬂ du @ m.nri:ml;ln: 2021, il a été approuve le
principe du transfert en régie de [! :xp]ml!ulmn du pl;l-rt a compter du ler janvier E{TII et enfin que par
deélibération du consell municipal du 17 janvier 2022, 'organe rnumupul a vold un nouveau l\.rpt de
contrat pour les amodiataires, et qu'a la suite de r_-::llt: délibération, 1l a &té adresse un courrier a
I'ensemble des propriétaires de Port-Grnimaund le 21 janvier 2022, rappelant que la résiliation de la
concession entrainait la résiliation de tous les contrats d'amodiations précédemment conclus et
proposant, avant d'étre en mesure de proposer un L:.:unlmt -l;lw.n:upall-;_m de longue F,!IJI'L‘\L‘ {garantie
d'usage dans la limite de 35 ans), un contrat de mise a disposition privative de poste a qual pour une
durée d'un an, avant pour contrepartie, le versement d'une redevance d'occupation du domaine public
por tuaire.

Il en résulte egalement que des procedures ont eté intentées par les ASL pour annuler la décision de
résiliation de la concession et les decisions suivantes du conseil municipal, mais que des jugements
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rendus le 30 lTI-HI 2024 par le tnibunal administratif ont Tt_!l:tt les requétes de I'ASL de Port-Grimaund
Il excepté gqu'un jugement du 18 juillet 2024 a prononcé l'annulation de la délibération du %
décembre 2021 qui focant pour 2022, les tanfs de stationnement a 'année dans le port de plaisance
hors bassin de 'amarrage.

Il s"&vince de ce titre, que le vendeur déclarait avoir obtenu un contrat de mise a disposition du poste
a quai pour les années 2022 et 2023, et quiil ctait titulaire d'un contrat de mise a disposition d'un
poste pour I'année 2024, ce contrat l'autonisant a oceuper I'emplacement situé au droit de sa
pn'rpnl:lr. moyennant le paiement d'une redevance, Lu mise a dlb].'l-l:hﬂtlﬂn est stipuléc p:nunnl:lll:
précaire et revocable, et, en caractéres gras, il est precisé gu'il n'y a pas d'assurance pour 'acquéreur
a la délivrance de cette autonsation d'amarrage pour les années futures,

- S'agissant du titre de propriéte des époux Alsac, datant du 11 octobre 1979, le bien ayvant &té acquis

en etat futur d'achévement,

- par l'effet du consentement exprés de 'acquéreur a ces dispositions qui deviennent ainsi des

conventions liant les parties entre elles { début page ] 3), 'acte est soumis au cahier des charges regu

du 4 janvier 1973 publi¢ le 30 janvier 1973 ayant notamment pour objet de définir les servitudes

E:: :.'Iha!'qgfﬁ dintérét genéral impose dans la cité lacustre aux propriétaires des immeubles membres
‘A

La description de du bien immobilier vendu indique qu'il s'agit d' une TI'IHISI:!'I'I sur deux étages,

Plus lomn, une clause intitulée i.ll'l:'lT-b d'utilization et de jowissance” édicte le droit dutiliser un

emplacement d'amarrage portant le n® 389,

- S'agissant du titre des consorts acquéreurs depuis le 21 aoit 19949, d'un bien désigné comme
une maison clevée d'un etage avec grenier, il comporte la clause intitulée " droit d'usage et de
joussance " sappliquant notamment a un emplacement d'amarrage portant le , dans les
conditions stipulées an cahier des charges, qui est expressément visé dans la clause smivante,
intitulée ™ organisation juridique de la cité lacustre ®, avec un rappel expres de certaines stipulations
dont celles-ci " en conséquence de l'incorporation des plans d'ecan, des canods de certains qui est
dans le domaine public mantime, la compétence de I'association syndicale sera limitée a la propriéte,
I'entretien ct la gestion des voles de circulation pour piétons et voitures, des parkings, des espaces
libres verts et autres aménagements equipements d'intérét commun,. .. ; 'association syndicale devra,
en outre, recouvrer la redevance relative a la concession administrative des plans d'eau et des
canaux,... "

Il est également fait un |upp|:] expres de larticle 6) 4° des btalutb de Ia.*_-.wl_mtu.m ayndicale qui
prévoit que pour le cas on les plans d'eau et canaux sermient incorporés au domaine public, les
redevances g seraient alors dues seraient r::]_'ld.ﬂH::-_. entre tous les |'_1,1|,'I]1,1|,'I]'I-I:IH.II'I:‘-2-

Une clause stipule qu'il n'existe aucune autre servitude que celles dérivant de la situation des heux,
de la loi ou des plans d'wrbanmisme, du cahier des charges de  Port Grimaud [T dont 1l est
expressément indiqué plus loin, quiil s'impose au nouveau proprictaire,

- S'agssant du titre des consorts quuéTv::w*:j le 3 septembre 2004 d'une maison sur deux
niveaux, il comporte également la clause intitulée ™ droit d'utilisation et E.ll:JI;II,.II"’-’.bHI‘II’.‘t:' s'appliquant
au droit d'utiliser un emplacement d'amarmage portant le , et celle relative a l'orgamisation
juridique de la cité lacustre se référant au cahier des charges et statuts de Passociation symdicale libre
de PORT Grimaud Il puis en rappelant les conditions particuliéres concernant 'incorporation du
plan d'cau dans le domaine public mantime et l'obligation subséquente pour l'association syndicale
de recouvrer la redevance relative a la concession admimstrative des espaces mantimes.

- Sagissant de ]'aLlc: plus am:it:n des consortsy HE:,]IJ'::’I eurs le 15 juin 1987, d'un appartement
héneficiant de la g ]tlulbbi.lﬂt‘l: privative d'un guai - jardin ainsi que du droit d'utiliser un emplacement
d'amarrage portant le n® . "tel quil est figure au plan déposé au rang des muinutes di::' Maitre
Bailly notaire a Pans le 23 m,w-::ml;:un: 1967 ", ce qui se référe aux pidces déposées en méme temps
que le cahier des charges et les statuts de I'association syndicale libre,

- S'agissant du titre de M. avant bénéhicié le 20 juillet 20017 d'une donation entre vifs
portant en premier liew, sur une maison sur deux niveanx avec le droit dutiliser le poste d'amamage
n” Ll prv:':u;i'-:l: que ve droit ne peut étre dissocié du bien auguel il est affecté, mas il rappelle plus
lovim, :.]u1l est situe dan:. le perimétre cadastral de association syndicale libre Port Grimaud 11
concessionnaire du service public du port |



- S'agmissant de 'achat sous la forme d'une vente en état futur d'achévement des 18 décembre 1974
et 8 janvier 1975 auprés de la SCI de la baie de Saint-Tropez au profit des époux , l'acte
stipule que l'acquércur s'engage a respecter les dispositions du cahier des charges du 4 janvier 1973
relatives a l'extension du pénmeétre de la cité lacustre, et reprend la clause relative a l'organisation
juridique de l'entite, précisant que la direction départementale de 'équipement du département du
Var a notifi¢ par lettre du 10 déecembre 1973 une décision mimistérielle d'incorporation des plans
d'eau et canaux dans le domaine public mantime.

- S'agissant de I'acte de propriéte de la SCI acquércurle 21 mars 1988 d'une maison d'un
étage, bénéficiant, aux termes de la clause intitulée * droits d'utilisation et de jowissance ", du droit
dutiliser un emplacement damarmage n® L1l reprend les clauses d'information sur 'organisation
jl.;.ridiqur de la cité lacustre et 'obligation contractée par 'acquéreur de respecter le cahier des
charges,

- S'agissant de l'acte de propniéte établie le 30 juin 1994 au profit de Mmes portant sur un
immeuble d'habitation d'un étage, comprenant le droit d'utiliser un emplacement d'amamragen® |
stipulé comme ne pouvant étre dissocié du bien immobilier augquel il est affecté, 1l rappelle au titre
des conditions particuliéres, l'obligation de respecter le cahier des charges dont 'acquércur déclare
avoir parfaite connaissance.

- S'agissant du titre de propriéte de M. acquereur le 16 novembre 2023 d'un appartement
situé au 2éme étage d'un des batiments d'habitation, auquel est annexé le droit d'utiliser un
emplacement d'amarmage n”® . 1l rappelle la situation de la concession du plan deau de Port
Grnmaud I accorde le 23 octobre 1980 et résihiée le 28 septembre 2021 avec prise d'effet au ler
janvier 2022, et mentionne expressément que conformeément a article R631 - 4 du code des ports
mantimes, la commune peut accorder des garanties d'usage de poste d'amarrage pour une durée
maximale de 35 ans, en contrepartie d'une participation au financement d'ouvrages portuaires
nouveaux constituant une dépendance du domaine public de I'Etat, avec cette précision que
contrairement a 'amodiation, les garanties d"usage conférent aux plaisanciers un emplacement d'une
dimension définie mais dont la localisation peut évoluer au cours de la garantic d'usage.

L'acte fait également reférence a des courriers de la commune indiguant tenir compte en ce gqu
concerne l'attribution du droit d'usage de l'emplacement du domaine public maritime aux
plaisanciers, de la possibilité pour les résidents d'amarrer leurs bateaux devant leur propriété, mais
les informant que tous les anciens titulaires de contrats d'amodiation sont invités a signer un contrat
de mise a disposition privative du poste 8 quai pour une durée d'un an, qui serait une autorisation
d'occupation fransitoire, en contrepartie du paiement d'une redevance.

L'ensemble des actes notanés sont établis dans des termes sensiblement similaires, représentant de
maniére plus ou moins precise la situation de 'ensemble immobilier par rapport a la domanialite
publique du plan d'eau.

Sur ce,

L acquisition d'un bien dans I'ensemble immobilier Port Grimaud I confére de plein droit la qualité
de membre de 'association syndicale libre, soumis au cahier des charges établi le 4 janvier 1976 et
aux statuts régulicgrement publiés de lassociation,

Le cahier des charges de Port Grimaud Il stipule en ce qui concemne précisément le droit
d'amarrage,

- article 4, que chaque proprictaire d'un immeuble individuel sur canal, et dans certains cas d'un lot
dun immeuble collectif, est titulaire du drott d'amarmrer son batean a l'inténeur d'une ligne distante
de 10 m du quai jusqu'an point de pénétration de la chaine de mouillage dans l'eau et sur la largeur
de son immeuble, sauf cas particulier prévu sur les plans d'ean spéciaux réduisant ou augmentant
cetle distance de 100 m,

-article 13, que le plan d'eau ef les canaux sont destings a la libre circulation des bateaux tant des
proprictaines occupants que des visiteurs autonses, sous réserve de 'observation du réglement du
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port et des autres preseriptions du cahier des charges, cette libre circulation ne pouvant toutefois
faire obstacle au droit de chaque proprictaire occupant légitime d'utiliser I'emplacement d'amarrage
dont il a I'usage exclusif dans les himites indiquées a l'article 4.

Pour autant, le cahier des charges ndique  expressement, in fine de la page 7, que l'assictte de
Port-Grimaud [ est tombée dans le domaine maritime,

En son article 5, 1l délimite les parties privatives qui font l'objet de la propriéte exclusive de chague
proprictaire, ot qui comprennent outre les constructions se trouvant sur le sol de la parcelle affectée
a I'immeuble, pour les lots individuels, un droit d'amarrage sur la partie du canal situé aun droit de
I'mmeuble, et pour les immeubles collectifs saufs les studios, un droit de prionté a l'amarrage
devant leur immeuble,

Sur la base du cahier des charges et de leurs titres, les requérants demandent “d une seule voix™
a étre reconnus soit individuellement ou soit en indivision famihale, bénéficiaire d'un droit privatif,
exclusif, réel et perpétuel de jouissance sur un poste d'amarmage situé sur le plan d'eau au droit de
leur logement conformément a leur titre de propriété et au cahier des charges du lotissement, Mais
il peut étre immediatement observé que leurs titres ne leur donnent pas a tous, le méme droit
puisque, en particulier, les propri¢taires dans les immeubles collectifs ont un simple droit de prionté
sur I'amarrage a un poste a guai,

En tout ¢tat de cause, 51l est vrai que, dans les actes de vente, les parties signataires ont convenu que
chague propriétaire de la cité lacustre doit disposer du droit d'amarrer un bateau au droit de son
bien, ces stipulations ne lient que les cocontractants t, s'1ls sont opposables aux tiers par l'effet de
leur publication, leur caractére opposable est 1ci invogque a I'égard de 'Etat et d'une collectivité locale
gestionnaire du plan d'eau devenu domaine public maritime sur lequel s'exerce ce droit d'amarrage.

Les requerants discutent longuement sur la date a laquelle le plan d'eau de Port-Grimaud 1 est entré
dans le domaine public mantime, ot sur les conditions dans lesquelles il v est entré {ouverture
artificielle ou naturelle de 'embouchure), considérant que leurs droits étant nés anténeurement, ils
ont survécu au reclassement du plan d'eau,

Mais force est de constater que 'amarrage du bateau sur le quai au droit du logement de chague
proprictaire induit une emprise sur le plan d'cau qui, ala date o le tribunal statue, a é6¢ classé dans
le domaine public qui appartient a I'Etat gui en a confie la gestion a la commune de Grimaud ; or,
au regard de la répartition des compétences de 'ordre  admimistratif et de 'ordre judiciaire, le
tribunal judiciaire de céans ne peut porter aucune appréciation sur la regulanté et'ou le bien-fonde
dudit classement . Etil est totalement illusoire de prétendre que le droit de jouissance surun poste
d'amarrage se himite au quai puisque l'ancrage du bateau et son usage se font sur le plan d'eau. Le
tribunal retient d'mlleurs I'observation des parties défenderesses qui opposent que 'intérét davoir
un bateau amamé devant sa maison est de pouvoir naviguer mais pas seulement sur les canaux
internes de la cité lacustre qui avait done bien vocation a s'ouvrir sur la mer.

wEE
Les requerants demandent & se faire reconnaitre un droit réel, exclusif, privatif et perpétuel sur
l'emplacement d'amarrage désigné dans leur titre de propriéte.

Les droits réels portent sur une chose comme un droit de propriéte, un droit d'usufruit ou une
servitude, [ls sont limatés par la loi, Mais les demandeurs qui visent dans leurs éontures, les articles
5343 et smvants du Code civil, ne peuvent justifier qu'ils bénéficient d'une servitude légale ou
conventionnelle sur le plan d'eau, Et il résulte de leurs propres conclusions gue la jouissance d'un
emplacement d'amarrage ne constitue pas un droit réel au sens des dispositions légales applicables
puisqu’ils arguent  que le droit qu'ils revendiquent est bien un droit réel qui échappe a toute
classification legislative mais dont le pnncipe a été admis par la junsprudence.

Ainsi ils produisent 'amrét rendu le 31 octobre 2012 (n® 11- 616, 304} par la Cour de cassation,
chambre civile 3éme, dénommé par la doctnine, " arrét Maison de la Poésie " du nom de 'une des
parties, la fondation La Maison de la Poésie, et arguent de ce gqu'elle consacre ce prnincipe de
constitution par le propriétare vendeur, d"un droit réel de jouissance spéciale sur son bien, opposahble
a tous. Il s"agit en 'occurence, du droit de jouir et d'occuper certains locaux que la fondation retenait
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pour elle-méme dans le cadre de la vente dun hotel particulier a une société SACD,

Pour autant, c'est a juste titre que les parties défenderesses opposent que cette décision n'est pas
transposable aw présent litige dans lequel les requérants, personnes privées, revendiquent a 'égard
d'une personne publigue un droit gui induit une occupation permanente du domaine public maritime
qu'elle ne leur a pas consenti et qu'elle leur conteste,

Les requerants se prévalent également d'un arrét rendu par la cour d'appel de Chambéry (2éme
chambre, 30 janvier 2020, n® 18/01130) en ce qu'il consacre spécifiquement que " le droit 4 I'usage
de 'anneau de port s"analyse en un droit réel de jowissance spéciale s genens car né de la volonté
des parties et ne relevant pas des droits réels définis par le Code civil ", Le tribunal de céans fait
ohserver que sa cour d'appel de rattachement est celle d'Aix-en-Provence.

En tout état de cause, la cour d'appel de Chambéry, qui tranche un litige opposant deux personnes
privées { la SCI e Port du Lumina a M_X)} reléve dans sa décision que la societé civile immobiliére
port du Lumina est titulaire dune autonsation d'occupation du domaine public, et juge que cette
societé .., n'est pas recevable a contester a MUX un droit d'ancrer son bateau dans le port, cette
contestation ne pouvant étre élevée que par l'administration”.

Or, precisément, dans le présent litige, 'administration conteste le droit que les requérants entendent
s¢ voir reconnaitre dans le cadre du procés qu'ils ont engagé a son encontre.

Les requérants renvoient encore & une autre décision ayant consacré la notion de droat réel sm
genens.  Mais 18 encore, 1l s'agit d'un hitige opposant un coproprictaire @ son svndicat des
copropriétaires, la Cour de cassation jugeant que le droit s'exergant d'un lot sur un autre lot, trouvait
sa source dans le réglement de copropnéte et dans la volonté des parties de créer des droits et
obligations attachés aux lots des copropriétaires, (Cour de cassation Ch.Civ, Ef:m-:. 7 juin 2014,
17- I? 204}, A l'evidence, cette Jllmpnld:nm: ne peut t:tn: appliquée au présent proceés opposant les
requérants a des personnes publiques qui n'ont signe aucun accord contractuc] T'L‘lEITLf a un droit
exclusif et perpétue]l d'amarrage sur le plan d'eau et qui, au contraire, ont propose des contrats
d'amodiation, par nature, précaires.

Les demandeurs soutiennent également que 'administration admet ce droit de jowssance spécial

puisque le fise le considére comme un accessoire du bah pris en compte dans le caleul de la taxe

fonciere,

Les avis d'imposition a la taxe ﬁ.mi:it':ﬂ: communiqués | piéce n® 10) ne comportent aucune mention
s |uppq:url.¢nt '-:p::.lfqurmt:nt a la taxation d'un droit d'amarrage, et en tout ctat de cause,

I'appréciation des SeTVICes fiscaux sur les éléments a prendre en Lumplr dans le caleu] des différents

impots ne suffit pas a caracténiser la nature junidique du droit civil de jowissance gui est revendiqué.

lls font encore observer que dans son Jugement du 16 janvier 2025, le tnbunal admimistratif de
Toulon a considéré gque la résiliation du contrat d'amodiation d'un proprnétaire de Port Grimaud
n'avait pas pour effet de pri!.rl:r celui-¢1 du poste a gquai cormespondant.

Pour autant, le juge de ceans ne peut que Ll,'l-ﬂhld.tt:T gue la juridiction administrative n'a pas qualifi¢
de perpétuel, ce droit de jowissance mais quan contraire, non seulement 1l a vahidé la nécessité d'un
contrat d'amodiation pour chague anneau d'aman age, mais il a en outre indiqué que la :.1gndtun:: d'un
nouveau contrat d'amodiation était nécessaire, ce qui assujettit le droit :,]-::_ﬂ:uuuﬁun:.r du propriétaire
coloti résultant de son fitre de propriété, a des conditions tenant d'abord a2 son obligation
contractuelle de respecter les régles imparties par l'occupation précaire et révocable du plan d'ean
et tenant ensuite aux necessités du service public portuaire.

Les demandeurs ﬁ;:unl! valoir qu'en t:_:ul etat de cause, leur droif réel exclusif a &té constitué au vu ef
au su de 'Etat qui I'a accepté et qui ne pouvait de son propre chef, en modifier la nature perpétuelle,
s communigquent une lettre du ministre de 'équipement du 13 mars 1969 proposant de classer le
plan d'ecan dans le domaine public maritime en maintenant les quans, terre-pleins et constructions
comme propriébé privée des acquércurs, Cependant, 1l s'agissait d'une simple lettre d'intention gqu
est antérieurs auy actes prét,'iléﬁ et qui est d'autanl plus sans |:]TI]'H,'I-1'|: gu'elle indiguait quil était
meumhlt dappliquer a la cité lacustre, le régime de la concession, alors que précisément une
concession a finalement ét¢ accordée par le représentant de I'Etat dang le département le 23
novembre 1981 (arréte du 18 novembre 1982),

Quoiquil en soit, 1l résulte des titres de propriéte versés aux debats dans le cadre de la piéee 9,
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- que les acquércurs’colotisrequérants ont &t parfaitement informés par les clauses insérées dans
les actes d'acquisition, de ce que le plan d'eau ctait desting a entrer dans le domaine public maritime
ou, pour nombre d'entre eux, étaient d&ja dans le domaine public martime, ce qui induisait
nécessairement que leur droit de jouir dune place an port serait subordonné aux régles de la
domanialite publigue,

- qu'ils ont aceepte de se soumettre au cahier des charges ¢t au statut de l'association syndicale libre
de Port Gnmaud I1; or, s'1l est vral que ce document stipule que chaque propnétaire des parcelles
concernces, ¢n sa qualité de rn:mhll: de droit de 'association syndicale, aura le droit dutiliser
l'emplacement d'amarrage affecte a sa parcelle, il édicte également que la 5CI de la baie de
Saint-Tropezr qui doit réaliser les travaux daménagement et d'équipement commun de la cite
lacustre, en transférera la propricté a l'association syndicale libre, et qu'il en est ainsi des plans d'ean
et canaux saufpour lecas ouils seraientincorpores au domainepublic mantime, ¢t quiil est précise
que le cahier des charges et les statuts sont opposables de plein droit a tout titulaire d'un droit de
propricté, d'un droit reel ou d'un droit de JouissANCE sur un immeuble ou pam: dimmeuble bati ou
non hiti compns ou inclus dans le périmétre de la cité lacustre, ainsi qu'a leurs ayants droits et
avants cause,

La 5CI de la baie de Saint-Tropez aux droits de laquelle viennent tous les propriétaires/colotis
H:quiﬂ'tur& dun bien a Port Grimaud I1 et I'association syndicale libre de Port Grimaud 11 qui les
H:pn:*::nh: ont accepte la concession pour [ établissement et 'exploitation d'un port de plaisance qui
leur était consentie par I'Etat le 13 novembre 1982,

L'acte prévoyait qu'a l'issue de la concession, |"Etat reprendrait les installations et appareils et
le 28 t-'tptﬂmhw 2021, ce contrat a fait 'objet d'une décision municipale de résiliation anticipée qui
a ¢té jugee régubiere par le tribunal administratif,

La commune a propoesé aux membres de I'ASL des contrats d'amodiation des postes d'amarrage, Ces
contrats - dans leur version initiale - ont été acceptés par un grand nombre de propriétaires, Or,
I'amodiation est par nature, un droit de jouissance déterming dans sa durde et gui, en tout état de
cause, est consenti par la personne publique qui est la véntable propriétaire {ou gestionnaire) de
l'espace public sur lequel est amarré le bateau,

L'ensemble des prétentions formulées par les requérants devront done étre rejetées.

Sur les demandes reconventionnelles

Les requérants ont engagé une action aux fins de s¢ voir reconnaitre un droit et méme s'ils perdent
leur procés, leur succombance ne suffit pas a caracténiser un abus de leur droat dagir en justice,

La commune sera done déboutée de sa demande d'amende civile et de dommages-intéréts,

Sur les frais de procédure

Les requérants gqui perdent leur procés doivent done supporter les entiers dépens en vertu de l'article
696 du Code de procédure civile .

Mais compte tenu de la complexité jundique de la situation de fait, l'équité ne commande pas de les
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condamner également au paicment d'une indemnité de procédure au bénéfice des personnes
publiques defenderesses dont les demandes au fitre de Tarticle 700 du code de procedure civile
serontd donc rejetées,

Sur I'exécution provisoire

En vertu de Tarticle 514 du Code de procédure civile, le présent jugement est de droit exceutoire a
titre de provision,

PAR CESMOTIFS

Le tnbunal statuant en audience publique, par mise a disposition au greffe, par jugement
contradictoire et en premier ressort,

Wu l'ordonnance de cloture rendue avant I'ouverture des débats le 12 man 2026,

Regoit les interventions volontaires

Constate le désistement d'instance de M, Laurent Paul DUCRELX | de Mme Susanne WERNER
épouse KREEFT et de M. Tan DRUMMOMND et Mme Ursula KOMNIG épouse DRUMMONIY et
le declare parfait,

[t que les parties qui se désistent conserveront la charge des depens et frais qu'elles ont engages,
sauf autre accord des parties,

[Déhoute les consorts ] _ ;
. de leurs fins prétentions et conclusions présentées a l'égard de 'Etat frangais et de la
commune de Grimaud,

Laisse les dépens a la charge des requérants,

Rejette les demandes reconventionnelles y compns celles tenant a lapplication de 'article 700 du
Code de procédure civile,

Rappelle que le présent jugement est de droit, exécutoire a titre de provision,

Le greffier, Le président,
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