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poursuites et diligences de son représentant légal, domicilié & qualités audit siége, dont le sidge social est
si5 4, rue de Gaucher - 72240 CONLIE '

représentée par, Me Christophe FORCINAL, avocat au barreau du MANS, avocat plaidant et par Me Bmmanuel
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Etablissement public L’OFFICE NATIONAL FORETS Efablissement public d’Etat 3 caractére
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représentée par Ma Frédéric MARCHAND de [u SCLARL Interburreaux CV S, avocat au barrean de NANTES,
avocat plaidant et par Mafirc Frédéric BOUTARD de la SCP LALANNE - GODARD - HERON - BOUTARD

- SIMOXN, avocats au barrean du MANS, avocat postulant
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PRESIDENT : Caroline SAVEY, Juge
ASSESSEURS : Amélie HERPIN, Juge
Philippe MURY, Mugistrat honoraite, juge rapporteur

'GREFFIER présent a I’appel des causes : Florence FONTAINE
GREFFIER préscnt lors du délibéré : Anne-Sophic FRADIN-GUERINGAL

DEBATS
A Tandience publique du 19 Mai 2021

A I'issue de celle-ci, le président a fait savoir aux parlics yue le Jugement serait rendu fe 29 juin 2021 par sa
mise & disposition au greffe de la juridiction. _
En raison de Uindisponibilité du grefficr, Ie délibéré a 8¢ prorogé au 19 Aoft 2021



Jugement du 19 Aciit 2021

- prononcé publiquement par Caroline SAVEY, par sa mise 4 disposition au greffe
- i presnier ressort

- contradictoire :
- signé par Je président ¢l Anne-Sophic FRADIN-GUERINEAU, 4 qui la minute dv jugement a 8té remise.

cupie exdoutuire & - Me Christophe FORCINAL - 1, _
.- Maitre Fredeéric BOUTARD de la SUP LALANNE - GODARD - HERON - BOUTARTD - SIMON - §,
- Muitre Philippe RANGE de la SELARL LEXCAP - D3,
- We Emmanuz] LOISEAU - 30,

capie dossicr

e 18,420

EXPOSE DES FAITS CONSTANTS DU LITIGE

[i cst constant que ’'OFFICE NATIONAL DES FORETS (ONF) est un ¢tublisscment public i caractére
industriel et commercial ¢chargé de {a gestion des foréts publiques de I"Ftat et en particulier de la forél
de Sillé-le-Guillaume qui fait partie du domaine privé de I'Efat.

Aux termes d’un acte public du 20 mai 1969 établi par le Préfét de la Sarthe, I"ONF a concédé au
Département de Ia Sarthe I’autorisation d”ocouper et d’exploitor dans la forét domaniale de SIIE fe
GUILLAUME; un ensemble de ferrains, constuctions et installations de Toisirs d*une superficie lolale
d’eaviten 103 hectares constitué notamment d'un étang et de parlies boisées, moyennant redevance, pour
une durée de 36 ans compter du 1 janvier 1969, Le concessionnaire était autorisé & consentit' a toutes
personnes physiques ou morales de son choix, de droit privé ou de droit public, le droit d’occuper
privativement des dépendances déterminées de I"emprise de la concession.

Cest ainsi que, par délibération du 20 ianvier 1997, Iz Conseil général du Département de a Sarthe avait
sous-concedé a M. Et Mme G “le droit d occuper temporairemeit dans le cantorn du Vieux
Chéteait un tervain de 435 aves compris entre la bordure Nord du grand étang et la ronie forestiére le
contournant, terrain swr lequel iy exploiteni un jonds de commerce | restaurant g lenseigne
L 'Embarcadére”, i compter du [ mars 1997, pour une durée de 7 ans & mois ¢t 30 jours jusqu'd
Iexpiration de la convention consentic au Département, soit le 31 décembre 2004.

1l sera rappelé qu’aux termes d’un geté notaric do 21 fevrier 1997, Mime R™
précédemiment sous-concessionnaire du Dépariement de la Sarthe} avait venduenpro priété aM. Et Mme
G , 865 successeurs, les constructions i usage d’habitation et de commeree qu’ctle avait édifides

sur Ie terrain appartcnant a I’ Etat.

1l n"est pas conteslé que les offets de la convention principale de concession, conclie pour 36 ans, ont
&té prorogés ensuite jusqn’au 31 décembre 2007 et que, bien qu'il n'en soit pas Justifie, la conyention

de sous-concession consentie 3 M. Et Mme G ‘§"est poursuivic jusqu’a cette date,
® Wk

Par acte public préfectoral du 20 mars 2008, 'ONF a consenti au IMpartement de la Sarthe un
renouvellement de la concession principale doccupation du site de loisirs dit de “Silié-plage”, portant
sur un ansemble de terrains dune superfice de 149,22 heclarcs, comprenant © centre nautique, 2
campings, un club de voile, des tennis, des parkings, un village de cholets. des commerces et 4 étangs.
Cette concession était consentie moyennant le paiement d'une redevance de 28 000 € par au, indexée,
pour une durée de 12 ans & compler du 1% janvior 2008, “suns possibitité de reconduction tacite”, le
défaut de présentation d'unc demande renouvellement au moins 6 mois avant I'expiration du
1 autorisation valant “renonciation au rennuveliement”.
Duns c¢ conirat, ke concessionnaire se vovait aceorder le droit de sous-louer ou ¢éder 2 des tiers les
droits qui lui étaient conférés, sans que ces sous-coneessions puissent aveir ane durée stipérienre 4 celle
de [a concession principale,

1l seru précise que, par acte du 24 juin 2008, le [3épartement de la Sarthe a cédé ses droits 4 Ja Commune
de SILLE LE GUILLAUME.

{qui avait é1é



Puis, par “conventivit de sous-oceuparion” du 26 juin 2008, la Commune Jde SILLE IL.E GUILLAUME
a conféréd 4 M. ¥t Mme G un droit d’occupation personnel et privatif, “g ritre précaire et
révocabie”, sur un terrain occupé et dosting 4 Iimplantation d’un commerce de restaurant & I"enseigne
“L Embarcadére”, d’une superficie de 3200 m2 environ situé en hordure delarive Nord du grand Etang,
¢t ce pour une durée de 12 ans a compler dua 1” janvicr 2008, movennant une redevance annuelle de

2184€ indexée.

En 2014, la Communc de Sillé-le-Guillaume a iranstéré ses droits a la COMMUNAUTE DE
COMMUNES DU PAYS DE SILLE, aux droits de laquelle vient 1Ia COMMUNAUTE DE
COMMUNES DE LA CHIAMPAGNE CONLINOISE ET DU PAYS DE SILLE (“4CP, 7).

k%

Par acte du 25 octobre 2019, 'ONF a proposé 4 ia communauté de communes F4CPS” une nouvellc
convention d’occupation temporaire, pour tne durée de 7 ans, moyennant loutefois une augmentation
du montant de la redevance anmuelle totale qui était ainsi portée 4 58 985 € pour 'ensemble de la
concession dont la superficie totale était ramenée 3 66k 493 53¢, Par ailleurs, I"ONF interdisait tout

logement au sein du testaurant de “/‘Embareddére™.

La copununauté de communes “4CPS” a soumis AM. EeMme G!' un projst de convention do
SOUS-CORCEsSION i portait sur une portion de terrain de 2692 m? dont 563 m2 bitis, Pour fenir compre
dc Paugmentation de la redevance fixée par I'ONF pour 'ensemble de la concession, fa redevance
annuelle de lu partie des biens sous-concédée a4 M. Et Mme G “était portéc a 17 400 €,

M. EtMmeG ‘ontrefusé d’approuver ce projet de renouvellement qui lour imposait, d*une pari,
une avgnentation de la redevance et, d*autre part, I'impossibilité d’vccuper le logement de fonction
situ¢ a I’étage du bétiment duns lequel est cxploité le restaurant ! Embarcadsre”. M. Et Mme
G. . ont, par lettre du 2 janvier 2020, exigé le renouvclement de I convention antérieure en
revendiquant un droit & lu propriété commerciale sur les lieux occupds par eux,

Constatant cc refus. ta communauté de coramunes “4CPS” a fait délivrer par huigsier Je 11 février 2020
a M. Et Mime G une sommation de quitter les lieux e¢n leur déniant fout titre d*occupation.

PROCEDURE ET PRETENTIONS DES PARTIES

Par actes d'huissier des 26 mars et 2 avril 2020, M. Et Mme G ant azsigné devant le tribunal
Judiciaire du Mans la communauté de communes “4CPS” et ' ONF pour se voir reconnaitre un droit
au bubl commercial sur les bicns litigicux & compter rétrouctivement du 2} février 1997, Tls ont requiy
en conséquence la condamnation de 1a communauté de communes “4CPS™ 3 leur pi€sentur dans un
delai d’un mois, sous astremle, un projet de bail comnercial conforme aux dispositions des articles L
145-1 et suivants du code de commerce, ke luyer étant fixé & [a valeur lacative dos biens ioues. Dans
Phypothess ol la communauté de communes 4CPS persisterait dans sa volonté de ne pas renouveler
le contrat, M. Bt Mime (3 sollicitaient le paiement d’une indemnité d*éviction. En tout état de
cause, ils demandaicnt l1 condamnation tant de la communauté de comumune “4CPS™ que de 'ONF
& leur puyver une somine de 50 000 € A titre de dommages-intérés, outre une indemnité de 5000 € en.

vertn de [article 700 du code de procédure civile,

Aux termes du dispesitif de lenes derniéres conclusions, M. Et Mme G reprennent en termes
identiques icurs demandes formées dans lour assignation.

Invoquant Parficle L 143-2 du code de commerce, ils revendiquent le bénéfice du siatut des baux
commerciaux. ls soutiennent que ce statut ne pourrait étre écarté que dans Phypothése ot lacollectivité
publique justifierait d'unc convention d’occupation précaire, laquelle ve peul résulter que de
circonistances exceptivnnelles et pour unc durée dont le terme est marque par d’autres causes que la

seule volonté des parties.

“lovoquent Ja loi 2014-626 duy 18 juin 2014, insérée ay code
genéral de fa propriéeé des personnes publiqoes (livee 1, fitre II, ch apitre IV, section 7}, qui a réglementé
“I'utilisation du domaine public duns Iv cadré de Lexpluilation de certaines activités commerciales”
et gui disposc cn son article L 2124-32-1 qu'un fonds de comnterce peul élre exploité sur le domaine

public sous réserve de ['exisience d'une clieniéle propre.

Subsidiairoment. M. E EMme GG



* w &

Dans ses dermiéres conclusions du 20 juillet 2020, la communauté de communes “4CPS™ affirme que
la convention litigicusc du 26 juin 2008 revémit les caractéres d'une convention d"occupation préeaire,
en raison principalement du régime domanial du terrain mis  disposition au scin ("un ensemble
forestier soumis au code forestier, leyuel est incompatible uvee le droit an maintien dass les lieux d’un
oceupunt privé, La communauté de communcs “4CPS” fait valoir que la convention de sous-oceupation
elle-mémc contient diverscs clauses exorbitantes du droit commun qui démontrent “que Jey parties
avaient pleinement conscience de conclure un contrat admin istratif s ecarlonl en tous points du statur
des baux commercians”, ¢e que tendrait d”aillours 2 confirmer [a clause atrributive de compétence au

profit du juge administeatif.

$'agissant de la loi du 18 juin 2014 invogquéc par M. Et Mme G . ., la communauté de communes
“4CPS” fait valoir que Particle T, 2124-32-1 du code général de la propriété des personnes publiqucs
vise le domaine “public” et non le domaine prive.

En conséquence, la communauté de communes “4CPS” conclut au débouté des époun G ol
requisrt leur expulsion, ainsi que leur condamnation & verser jusqu’a libération des licux-une indenmité
d’occupation de 1450 € par mois & compter du 1+ janvier 2020. Elle demande en putre une indemmnité
de 5000 € cn vertu de article 700 dv code de procédure civile,

* W

Aux termes dé ses derniéres conclusions significes ke 21 janvier 2021, ONF soutient 4 titre prin cipal
qgue les demandes formées par M. Et Mme (37 7, avec lesquels il n’a pas de lien coniractuel direct,

ite lui sont pas opposables.

A tifre subsidiaire, I"ONF reprend d’sbord 4 son comple {'argumentation de la communauté de
communes “4CPS”, en affirmant que la convention de sous-occupation dont bénéficiaient les
demandeurs &ait une “convention d’occuparion précaire” et que celte ¢oavention avait pris fin le 31
décembre 2019, suns que M. Et Mme (& ¢ puissent prétendre & un renouvellement.

Mais - ajoutant 4 I’ argumentation juridique de la communauté de communes “4CPS” - PONT soutient
qu’en toute hypothésc-la convention de sous-concession est incompatible avec le droit au
renouveliement résultant du régime des baux commerciaux. L olfice public invogue en effet P'article
12 de la directive européenne dite “Services™ du 12 décembre 2006 -d’application directe duns les Etats
membtes - qui soumet 1'autorité publique qui doit oetroyer “des antorisaiions. larsque lewr nombre est
limité en raison de la rareté des ressurces nainrelles™, A une procédure de sélection atin d’oflrir auix

candidats toutes garanties d’impartialité et de transparence.

L’ONE s’appuie sur Parét “Premoimpresa” rendu le 14 juillet 2016 par s Cour de Justice de I'Union
TRuropéenne, faisant application de cetto directive, 1l tire encore argument de Pordonnance 2017-562
dy 17 avril 2017 sur la propriété des personnes publiques qui est venue transposer explicitement cetic
jwrisprudence en France, en prescrivant la mise en concurrence des titres d’occupation du domaine
public, celte régle de principe ayant été é:tendug mi domaine privé de I'Ctat.

ES

M. EtMme G n’ont pas concln sur ce dernier moyen.

MOTILFS

1 - Sur Paction principale de M, Et Mmc G

a copvention de “‘sous-concession”

ue de

A - Sur bz gpalification juridi
1l n’est pas contesté que les biens litigieuk funt parlic du domaine prive de I'Etat.

En verty de Uarticle L 145-1 du code de commerce, les dispusitions relatives au bail commercial
s*appliquent aux baux des immeubles ou focaux dans lesquels un fonds est exploité, que ce fonds
apparticnne soil & un commergant ou & un industrie! immatricul¢ au registre du sominerce of des
0ciétés. soit 4 un chef'd’une enlreprisc immatricunlée au registie des métiers, accomplissant ou non des
actes de conuieree. L article L 145-2 ajoute que ces dispositions s*appliquent ¢galement “any baury des
tocaiix ont immenbles appartenant 4 ' Evat, quz collectivités territovicdes et aux établissements publics,
dans le cas uit ces locaux ou immenbles satisfont aux dispositions de article L 145-1..7

4



Toutefois, s’agissant de bicas appartenant 4 1’Erat ou aux collectivités publiques, échappent au statut
des baux commerciaux les contrais qualifiés de “conventions d occupation précaire”.

La communauté de communes “4CPS™ invoque, pour lenter d’échapper au statut & ordre public des
baux commerciaux, le caractére de “convention d ‘accupation précairve” de 1a convention litigiense.

Mais, une conventivn d’occupation précaire se caractérise, quelle que soil sa durée, par Ic fait que
'occupation des lieux n’est autorisée qu°a raison de cicconstances exceptionnelles et pour une durée
~dont le terme imposé est justifi¢ impérativement par 'existence de circonstances exceptionnelles
déragatoires, citconstances qui nie peuveat doac résulter de la seule volonté des partics.

En I'espece. il sera rappele que, par convention de sous-coneession du 20 janvier 1997, le Conseil
général dn Département de In Sarthe (alors concessionnaire principal) avait conféré 3 M. Et Mme
G “fe droit d ‘occuper temporairement dans le canton du Viens Chéiteau un rerrain de 45 ares
compris entre la bordure Nord di grand étang et la route foresticre le contornan, terrain sus lequel
ifs exploilent ur fonds de commerce : restunrant & enseigne L 'Embarcadére”. Cette “gutorisation”,
conchie pour une durée déterminée, o ptis fin le 31 décembre 2007. '

Mas il convient de relever préalablement que M. Et Mme G n’ont pas 4 cette époque remis
en cause 1a précarité de cette convention qui avait pris fin le 31 décembre 2007 putsqu’ils ont souscrii,
le 26 juin 2008, une nouvelle convention dite de “sous-occupation’aux termes de iaquelle la Comniune
de SILLE LE GUILLAUME (avx droits de laquelle. vient “4CPS”) teur conférait un nouveau droit
d"occupatinn personnel et privatif, sur un terrain occupé et desting a )'implantation d’un commerce de
restaurant a I'enseigne “/. Embarcadére”, 4 une superficic de 3200 m2 environ, sitvé cn bordure de Ia
rive Nard dit grand Etang, et ce pour wne durée de 12 ans a compter du 1* janvier 2008,

Le litige ne peuf done porter que sur cette demiére convention,

S’agissant de cefte derniére convention, la communauté de commune “4CPS” souticni que la
convention de sous~concession du 26 juin 2008 revitait les caractéres d une convention d’occupation
précatre au motif qu’il était stipulé au contrat ce qui suit

- Les sous-occupations sont des antorisutions accovdées o titre personnel afin d exclure tout
droit réel qui constituerait un démembrement de la propriété de |'Etat.

- Cette auiorisation d'accupation est consentie a titre précaire et révocable.

- La sous-occupalion.. n"ouvre pas an profit du béncficiaire de drait acquis au renowvellement.

= Pour un motif tiré de 'intérét générul, la Commine ponrra résilier la conveation de sous-
occuparion wiovennant un préavis de 3 maois. _

- £t cas de vésiliation de lu convention d'occupation concliue entre la Commune et I'Etat. la

présente conventivn seru resiliée de plein droit, sans indemnité.
- Le sous-oncupani s engage... & souffriv sans indemuité tous travawx, notamment syhvicoles,

que ta Commune ou I"ONF se réservent de fuire exécuter. gquels qu'en svient les inconvénients ef lo
durée...

Mais ces clauses ne précisent pas suffisamment Ios circonstances exceptionnelles qui viendraient
VIAIS , ¢ proeisent pa: . o dLE VIEDC)
justilier le caractére exorhitant du bon-renouvellement de plein droit de la cenvention a son échéance.

Alnsi, ne procédant que par affirmation du résullat souhaité, les partics ne pouvaient conférer 3 cette
convention un caractére précaite pour la faire échapper su statut d ordre public de Ia propriété

comanereiale quinvoquent les demandeurs. ,
Drailleurs, le tribunal reléve que, depuis 1968, date de fa premiére concession, il n’est pas établi ni
méme prétendu gue I'ONF ou son concessionnaire {le Département) ait janais exercé au préjudice des

sous-concessionnaires successifs exploitant le restaurant de “1.’Embarcadére™ une queicongug
prérogative exorbitante qui aurait pu jusiifier le statut dérogatoire de la convention qui aurait U

Jjustifier son caraclére précaire.
Ce premicr moyen, commun aux deux défendeurs, sera donc Goarlé.

© B - Sur 'application de la directive “Service”

Par la direcrive ditc “Service”™ 200671 23/CE lo Partement et le Conseil de la Communauté Economique
Eurapéemne ont voulu favoriser le développement des services au sein des litats membres en
condamnant dans certaines conditions la possibilité peur le gestionnaire domanial &’ accorder un drojt
au renouvellement autaraatique au preneur exploitant en place.



En son atticle 12.1 Ia dircetive prévoit que, “lorsque le nombre d nutorisations disponihles pour une
aetivite donnde est linité en raison de la rareté des ressources naturelles ou des capaciies techniqiies
wtilisables, les Ftats membres appliquent wne procédure de sélection entre candidais potentiels qui
prévoit totites les garaniies d iimpartialité et de transpareice, notamment la publicit¢ adéguate de
"ouveriure de In procédire, de son déroulement et de ta cloture”,

Iin son article 12.2, la directive en déduil plus précisément que .../ autorisaiion est octrayée pouy ine
durée appropriée et ae doit pas faire objet d'ine procédure de renouvellement automaliyue, ni
prévoir tom autre avantage en fuvewr du prestataire dont 1'muttorisalion vient Juste d'expirer.”.

11 ne fait pas de doute que celie dircetive - dont le délai de transposition expirait le 28 décembre 2009 -
est d’applicabilité directe en droit fiangais.

Par Varrét “Promoimpresa” du 14 juilict 2016, la Cour de Justice de I'Union Européenne 4 précisé la
rtéc de la directive “Services” permettant, d'une part, une meilleure valorisation du domame public
et, d’autre part, de permetire un égal traitement entre les opéraleurs Sconomiques intéressés

Cest @ la lumisre de cet arrét gue, par ordommance 2017-562 du 19 avril 2017 {(article 4}, Ie
gouvernement frangajs a réforme le code général do la propriété des persomnes publiques en
réglementant noteminen les conditions d’oceupation du domaine public pour y exerver ung activiié
économique.

C"est aina que article L.2122-1-1 de ce code impose au gestionnaire du domaine public d’organiser
une procédure de sélection préalable, assortie de mesures de publicite. L’article L.2122-2 précise
notamment que “f ‘eccupation du domaine public ne peut qu'étye temporaire” et que, “lorsgque le titre
permet & son tindaire d oceuper nu d wtiliser le domaine public en vue dune exploitation économiyue,
sa durée est fixée de mamiére d ne pas restreindre ou limiter la {fibre concurrence ay-deli de ce qui est
nécessaire patir assurer | amortissement des investissements projelés et wne rémunération équitable

et suffisante des capitaux investis, sans powvoir excéder les limites prevues, le cay échéant, pur la Ioi”,

Ainsi, le 1égislateur a transposé par des textes législatifs le principy atlirmé par a jutisprudence
européenne, du moins en ce qui concernc le domaine public,

Toutefois, la plupart des états de I"Union Evnropéenne ignorant la distinction opérée en France entre
domaine public et domaine privé, on doijt considérer que les principes poses par fa directive “Service”
et par Ia justice curopéenne s appliquent au domaine prive.

D’ailleurs, ¢’est 'interprétation propusée dans deux réponses du Ministére de 'action et des comples
publics cn 2018 ¢t 2020 interrogé par des parlementaires sur cette question.

_'nc peuvent prétendre se prévaloir du statut de la

It y’ensuit gu'en ['espéce M. Et Mmc G
onvention du 26

propriété commerciale, fiit-elle d*ordre public, pour imposer le renouvellement de fa e
juin 2008 aux conditions antérieures ou pour prétendie & une indemnité d’éviction

Par ce second motif, M. Et Mme G devront done &g débdutés.

I - Sur les demandes reconventivpuelles de la comnmunanié de comnmune 4CPS

[l résulte de ce qui précéde que M. Et Mme G- 'sunt occupants sans droif ni titre depuis fe 1%
junvier 2020 des biens qu’ils occupent sut la parcelle cadastrée séction AL n° 15 sur la comunune de
Sillé-ie-Guillaume. Tl ya lieud ordonner leur expulsion et de les condamner jusqu’a libération des licumx

a payer une indemnilé d occupation.

Catte indemnité d° occupation sera fixée & 1450 € par mois, somune qui représente la valeur locative du
bien au regard du montant de la redevance imposée par 'ONF 4 1a comnwnauté de communes “4CpPS”
pour P’ensenible des biens concédés.

11 - Sur Ies dépens

Déboutés, V. Kt Mme (7 seront nécessairement condamnés aux dépens. Ils devront en oulre
verser en verlu de articlc 700 du code de procédure civile ine indemnité de 4000 € 2 la communauté

de communes “4C0P8” et une inderanité de 400G € A 'ONF



PAR CES MOTIES

Le tribimal statuant publignement, par décision contradicioire ef ex premier ressort,
et Mme K de Pensemble de leurs

DEBOUTE M. A
demandes ¢f, en conséquence, les déclare 3 compter du [ janvier 2020 accupants sans droit ni titre des
de Sillé-le-Guillauine figurant au cadastre section AL n® 15 :

biens situés commune
Passe un délai d'un mois & compler de la sienification du Jugement, ORDONNE !'expulsion de M,
A et Mme K :

a payer 4 Jla COMMUNAUTE DE

En toul état de cause, les CONDAMNE IN SOLIDUM
COMMUNES DE LA CHAMPAGNE CONLINOISE ET DU PAYS DE SILLE, depuis le I* janvier
2020 jusqu’a libération effective des licux, de leurs hiens er de lewrs personnes ou de tous occupants
de teur chef, une indemniic de 1450 € par mois;
CONDAMNE M. Et Mme & i solidum aux dépens, ainsi qi'A PAYER a la
COMMUNAUTE DE COMMUNES DE LA CHAMPAGNE CONLINOISELT DU PAYSDESHLE
(“4CPS”) 1 a L"OFFICE NATIONAL DES FORETS uie indemnité 3 chacun de 4000 € en veru de
Particle 700 du cede de procédure civilc.
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