RIARIE-CELINE PELE,
avocate, cabinet MCP avacat

Droit Contréle
Le droit de préemption
urbain est Fun des droits
de préemption prévus
par le droit public. I est
attribué aux communes
dotées d’un plan local
d‘urbanisme ou

d‘un plan d’occupation
des sols.

Le juge administratif est
particuliérement sévere
quant au controle de la
motivation des actes de
préemption. It vérifie
que les intéressés ont
pu connaitre les motifs
de droit et de fait ayant

. justifié la décision.

Transfert
En cas de transfert

du bien dans le

- patrimoine de lautorité
préemptrice,

celle-ci doit verser

le prix dans un délai

de quatre mois

a compter de 'accord.

Fondamentaux de 'urbanisme (3)
Le droit de préemption
urbain : un pouvoir de priorite

controlé

e droit de préemption urbain
(DPU) est une procédure
_ qui permet 4 une personne
B publique d'acquérir en priorité,
g 58| Qons certaineszones préalable-
ment définies par un document d'urba-
nisme, un bien immobilier mis en vente
par une personne physique (particulier) ou
morale (entreprise ou personne publique),
dans le but de réaliser des opérations
d'aménagement urbain.

INSTAURATION

AUTORITES COMPEYENTES
1l existe des autorités compétentes origi-
nelles pour instituer les droits depréemp-
tion urbain, la commune ou Pétablissement
public de coopération intercommunale
(EPCI), lequel apparait désormais autorité
deprincipe pour instituer la prérogative (1),
T effet, depuis Pentrée en vigueur dela
loi du 27 janvier 2017 relative, a I'égalité et
alacitoyenneté, les EPCIAf] s¢alité propre
ainsiqueles établisselment% publics terri-

toriaux sont compétents de droit déslors
qu'ilsle sorit également en matiére de plan
loeal d’urbanisime.

Par ailleurs, spéeifiquement dans la
région parisienne, e’est la métropele du
Grand Paris qui seracompétenteen matiére
de droit de préemption urbain i lintérieur
des périmétres des opérations d’'aménage-
ment reconnues d'intérét métropolitain.

1.es &ventuels autres EPCl quine seraient
pas compétents de droit pourraient tou-
jours l'étre par délégation
des communes {C. urb,,
art. L.2z11-2}, quelle que soit
'autorité préemptrice origi-
nelle. Eexercice du droit de

-

e

A
NOTER

La déclaration d'intention

port awrégime des décisions des organes
délihérants, conseil municipal ou conseil
communautaire. I convient de respecter les
obligations en termes de délais, d'informa-
tion préalable des conseillers... Linstitution
du droit de préemption urbain n'a pas 4
atre motivée (2), au contraire du droit de
préemption renforcé, dont la motivation
est rigourensement contrdlée par le juge
administratif (3).

CHAMP D’APPLICATION

EXCLUSIONS

Certaines opérations sont exclues du DPU
par nature (vente en F'etat futur d'achéve-
ment, cession en cas de redressement
ou de liquidation judiciaires, legs, bail
emphytéotigue, cession au profit du titu-
laire d'une déclaration d'utilité publigue)
ou par décision du titulaire {les cessions de
lots dans e cadre de lotissements ou d'une
zone d'aménagement concerté peuvent étre
exclues pendant cing ans).

DROIT DE PREEMPYTION SIMPLE

Prévu aux articles .211-4 et L.213-1, le
droit de préemption simple concerne les
smmeubles de toute nature et de toute des-
tination, achevés depuis plus de quatre
ans; les parts des sociétés civiles immo-
biliéres (SCI) sauf les SCI familiales etles
immeubles construits ou acquis par des
organismes HLM et les donations entre vifs,
saufen cas de lien de parentéou issus d'un
mariage ou d’un pacte civil de solidarité.

DROJT DE PREEMPTION URBAIN RENFORCE
Le droit de préemption renforcé (C. urb.,
art. L.211-4) concerne les lots de copro-
priété;lesimmeubles achevés depuis moing
de quatre ans et les parts out
actions de société donnant
vocation & Pattribution en

propriété ou en jouissance ‘
d'un local A usage d’habita-

préemption pourra encore | daliéner doit étre tion prolessionnel.
&tre délégué A une tierce per- souscrite par unité ;
sonne (C. urh., art. L.213-3). foncigre, C'est-a-dire DECLARATION

un ilot de propriétés D’INTENTION
PROCEDURE D'INSTITUTION d‘un seul tenant, compose D’ALIENER
La procédure d'institution d‘une ou de plusieurs
du droit de préemption garcelleséapparten‘a’ng NATURE

une méme propritts La déelaration d’intention

urbain ne présente guére

ou a une méme indivision.

d’aliéner (DIA) revét le

de particularité par rap-
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caractére d’'une pollicitation, sauflorsqu'il
existe une contrepartie en nature d lavente
immobilidre. La DIA correspond alors sim-
plement & une information susceptible de
déclencher une offre de contracter de 'au-
torité préemptrice {C. urb., art. R.313-9).

La DIA peut étre retirée tant que fe pro-
priétaire ou son mandaﬁ.‘s{hﬁe n'ont pasrequ
la décision de préemption (4). Elle a une
durée de validité de trois ans, c'est-d-dire
quesi elle ne donne paslieu & 'exercice du
droit de p?’éemption, celui-ci waura pas &
étre purgeé sila vente se fait aux conditions
et prix, le cas échéant révisés, mentionnés
dans la DIA pendant un délai de trofs ans
{C. urb., art. L.213-8}, Une DA doit étre
souscrite par unité fonciére, c’est-d-dire
unilot de propriétés d'un seul tenant, comn-
posé d’une ou de plusieurs pareelles appar-
tenant 4 une méme propriété ou & une
méme indivision.

CONTENU

Lensemble des rubrigues du formulaire
Cerfan1oo72*02 doit tre rempli, les cases
mwayant pas besoin de Fétre obligatoirement
sont indiquées comme revétant un carac-
tére facultatif. Concernant Fidentité de
Pacquéreur évined, il est indiqué dans le
decument expliquant les renvois figurant
dans le formulairve qu'elle m'a 4 &tre obliga-
toirement mentionnée que lorsquel'acqué-
reur pressenti le demande, afin de pouvoir,
le cas échéant, uitérieurement mettre en
ceuvre son droit de rétrocession.

Quel que soit Je titulaire du droit de pré-
emption, la DA doit tre remise en mairie,
comme un guichet unique. Lorsqu'elle n'est
pas compléte ou entachée d’une erreur
substantielle portant sur la consistance du
bien ou les conditiors de son aliénation, le
délai pour 'instruire wa pas été déclenché
et Pautorité préemptrice peut solliciter le
dépdt d'une nouvelle DIA (5).

PIECES COMPLEMENTAIRES

Lautorité administrative peut solliciter
des compléments d'information (C. urb.,
art. L.213-2) en demandant ta production
des piéces exhaustivement listées 4 l'ar-
ticle B.213-7 (C. urb.), auxquelles sajoute
également le cas particulier d'un bieninclus
dans une opération de requalification de
copropriété dégradée: Ia DIA peut étre
assortie du rapport relatif i la sa]tubrité et

!

REFERENCES

» Cade de urbanisme (C. urbl), art. L.211-2,
1.211-4et1.213-1;1.213-2;L.213-7; 1.213-8;
£.300-1;R.213-1,R. 213-7,R. 313-9;
0.213-13-1.

- Code de la construction et de Uhabitation

(CCH}, art. L.741-1.

4 la sécurité du bien {art. L7411 du code de
Ia construetion et de Phabitation) lorsque
Iinstauration du droit de préempiion
urhain renforeé I'a prévu. La demande de
piéces supplémentaires doit étre effectude
dansle délai de deux mois suivant la réeep-
tion de la DIA, )
Ledelai d’instruetion est alors suspendu
et reprend A la réception des documents
demandés, au minimum pour un délai
d’'un mois aprés Ia réception des plis.

DEMANDE DE VISITE DU BIEN

Dans le méme délai de deux mois & récep-
tion de la DIA comiplete, autorité préemp-
trice peut solliciter Ia visite du bien offert
4 la vente, selon un formalisme trés striet
détini par l'article D.213-13-1 du code de
Parbanisme, La date de la visite doit étre
proposée au plus tard dans les quinze
Jjours et le délai d’instruction recommen-
cera a courir le lendemain de la visite on
a réception du refus express ou implicite
du propridtaire, pour une durée d'un mois
minimnm. Un procés-verbal de la visite est
alors dressé, le cas échéant, En Pabsence de
jurisprudence claire et de précision dans
lestextes, il convient de considérer que les
deux délais d'interruption de Finstruction
de la DIA ne sont pas cumulatifs, de sorte
que la demande de piéces complémentaives
et/ou de visite du bien doivent étre formu-
lées dans le délai de deux mois.

DELEGATION

CARACTERE ET PERIMETRE

La délégation de l'exercice du droit de pré-
emption revél un caractére réglementaire,
ce qui eonditionne les modalités de son
entrée en vigueur, par mesure de publi-
cité et sans begoin de notifieation aux tiers
intéressés, tel quele propriétaire préempté,
La délégation n'est pas pérenne et doit
étre renouvelée aprés chaque nouvelle
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mandature. La délégation del'exercice doit
&tre limitée 4 une ou plusieurs parties des
zomnes préemplables ou accordée 4 l'ocea-
sion d'une DIA particuliére.

BENEFICIAIRES

L’Etat, les collectivités locales, les établis-
sements publics y ayant vocation et les
conecessionnaires d’'une opération d’amé-
nagement peuvent bénéficier d'une délé-
gation d’exercice du droit de préemption
pour réaliser un projet entrant dans leur
objet social, ainsi que les bailleurs sociaux

" publics ou privés, si le projet permet la

réalisation des objectifs fixés dans le plan
local de I'habitat.

SUBDELEGATION
L'organe délibérant peut permetire 4 son
exéculif d'user de la prérogative selon les
modalités définies aux articles L.2122-22 du
cade général des collectivités territoriales
pour les conseils municipaux, transposées
par larticle L.5211-2 aux conseils commu-
nautaires. Uexéeutif pourra i son tour opé-
rer une subdélégation  un tiers, mais seu-
lement 4 'oceasion d’'une DIA spécifique.
Pareillement, le circuit de délégation &
un adjoint sera possible en application des
délégations de signature arrétées. Elles
devront éire suffisamment précises et
entrées en vigueur au préalable. La clause
d'un traité de concession d’aménagement
peut prévoir une délégation de Iexercice
du droit de préemption au bénéfice de
l'aménageur. Elle devra alors étre claire et
se suffire 4 elle-méme pour étre opposable
(C. urb., art. R.213-2).

MOTIVATION JUSTIFICATION

MOTIVATION

Le juge administratif est particuliérement
gévére quant au contrédle de la motivation
desactes de préemption, et vérifie donc que
les intéressés ont pu connaitre les motifs
de droit et de fait ayant justifié la décision.
De trés nombreuses annulations sont pro-
noneées pour défaut ou insuffisances de
motivations.

La motivation par références est autori-
sée, par rapport aux objectifs du plan local
de 'habitat ou des actions 4 mettre en
ceuvre pour mener 4 bien un programme
de construction de logements 20@




@O0 locatifs, mais, en tout état de cause,
la nature précise du projet doit alors figurer
.dans la délibération fixe lesdits objectifs
oul lesdites actions.

Fn cas de préempiion en vue de consti-
tuerune réserve fonciére, lamotivation ne
saurait légalement se contenter de men-
tionner cet objectif, mais devra, au contraire,
préciser le futur projet devant étre réalisé
sur les parcelles préemptées (6},

JUSTIFICATION
Le projet d’aetion ou d'opération d’aména-
gement quambitionne de réaliser Fautorité
préemptrice sur le terrain concerné doit
présenter un caractére réel et antérieur.
Ses caractéristiques n'ont pas besoin d'avoir
4té précisément définies & ladate deJ'usage
du droit de préemption, mais sa nature doit
étre connueet le projet doit répondre aux
objets mentmnnes 4 Iarticle L.300-1 du
code de E’urbamsme {7). Une préemption
au bénéfice d'un tiers, personne publigue
ou privée, est autorisée dans

de 'urbanisme {art. L.213-2}, ainsi qu'une
mentlon dansunregistre tenuen mairie et
portant un certain nombre de renseigne-
ments sur les biens offerts 4 la vente, les
DIA et les décisions de préemption, ces élé-
ments dinformation devant étre utilement
renseignés auprés du maire, le cas échéant,
parle titulaire du droit de préemption par
délégation.

ISSUE AMIABLE DE LA PROCEDURE
En cas de préemption aux prix et condi-
tions mentionnés dansla DIA ou accepta-
tion du prix inférieur offert par l'autorité
préemptrice, la vente est considérée comme
parfaite, méme si, selon l'article ..213-14 du
code de 'urbanisme, la date du transfert
de propriété est retardée jusqu'a la plus
tardive des deux dates correspondant soit
au paiement du prix, soit 4 Ia signature de
Pacte authentique.

Ces modalités de transfert de propriété
du bien préempté, issu de laloi « Alurs, ont
-pour objet d'éviter d’avoir 4

Ia mesure ott les conditions
précitées sont respectées.

INTERET GENMERAL

La misge en ceuvre du droit
de préemption urbain doit
répondre A un intérédt géné-
ral suffisant (8).

NOTIFICATION
La décision de préemption

doit &tre notifiée au proprié- complate.

NOTER

La décision de préemiption
doit étre notifiée

du propriétaire ou a son
mandataire et transmise
au préfet pour le controle
de légalité dans le détai
de daux mois a compter
de la réception de {a DIA

engager une procédure de
rétrocession, dans 'hypo-
thése o, 4 la suite delaren-
contire de l'aceord sur Poffre
etla demande, la vente n'est
pas finalisée, et surtout pour
rendre plus simple la période
transitoire jusqualaréitéra-
tion par acte notarié de la
cession puisque, antérieure-
ment alaloi«Alurs, le trans-
fert de propriété était réputé

taire ou 4 son mandataire

visé dans la DIA et transmise au préfet pour
Ie contrdle de légalité dansle délai de deux
mois & compter de la réception de la DIA
compléte, soit regue respectivement par
les destinataires. Pour Id preuve de cette
démarche, Ia décision doit étre notifiée par
lettre recommandée avec avis de réception,
délivrée par exploil d’huissier ou remise
contre décharge. Elle fait en outre 'objet
d’une publication, sans que les modalités
de celle-ci n'aient été définies par le code

&tre intervenu, alors que le
propriétaire gardait la jouissance du bien,
ce qui oceasionnait une situation complexe,
gagissant de la responsabilité du proprié-
taire.

En cas de transfert du bien dans le patri-
moine de Uautorité préemptrice, celle-ci
doit verser le prix dans un délai de quatre
mois aprés'accord, Le défaut de paiement
dans ce délai (9) est regardé comme une
renoneiation 4 la mutation. Dans ce cas, le
propriétaire peut alors vendre librement

son bien. Le risque est done la consignation,
qui revétirait un caractére abusif dans la
mesure ot I'autorité préemptrice nauiait
pas été en capacité de verser le prix dans
le délai de quatre mois.

Une fois entré en jouissance du bien, si
celui-ci est occupé, le titulaire devramettre
en ceuvre le régime de libération des locaux
en application des dispositions des codes
de I'urbanisme (art. L.314-1) et de 'expro-
priation.

CONTENTIEUX DE LA FIXATION
JUDICIAIRE DEVANT LE JUGE

DE L'EXPROPRIATION

Lorsquele propriétaire waccepte pas le prix
contre-proposé par le préempteur, il peut
soit renostcer a I'aliénation, soit demander
4 ce que le juge de 'expropriation territo-
rialement compétent soit saisi pour que
celui-ci détermine la valeur vénale du bien
préempté.

Dans une telle hypothése, le préempteur
dispose d'un délai de quinze jours pour
saisir le juge de I'expropriation. A défaut,
le préempteur est reconnu avoir renoneeé.
De méme, i} 'a pas notifié, dans un délai
de troismois, lerécépissé de Ia consignation
d'un montant équivalant & 15% de l'estima-
tion établie par le service des domaines
(C. urb., art. L.213-4-1).

Le juge de l'expropriation visitera les
lieux avant de se prononcer. Une fois le
jugement intervenu, les deux parties pour-
ront encore abandonner Vopération de
vente dans le délai de deux mois & compter
dujour ot le jugement est devenu définitif,
soit un mois aprés sa signification (C. urh.,
art. 1.213-7), ou bien classiquement porter
Faffaire devant Ia cour d'appel.e

DEJA PARUS

- «Vade-mecum des concessions daménagement a risque,

«La Gazette» du 20 mars 2017, p.52; «Le permis de
construire : une autorisation ordinaive... qui reste mécon-
nue, «La Gazette» du 3 avril 2017, p.50.

A PARAITRE

La zone d’aménagement concerté.
Le droit préemption commecial.
Le contentieus de Eurbanisme.

(1) Il est attribué aux commures au aux EPCE dotés d'un plan
local durbanisme au d'un plan dfoccupation des sols, vaire
drune carte communale, mais tes régles d'lnstltutlon sont
alors guelgue peu différentes

(2) €E, 6 juillat 2007, req, i° 300384, ( o

(3} CE, 4 février 2002, req. n® 217258, i

{4) Cass., 17 septembire 2014, pourvod 1°13-21.824,

{5}CE, 24 juillet 2009, req, n°316158.

{6} CF, 29 noventbre 2009, req. n°316732.

(7) CE, 7 mars 2008, «Cne de Meung-sur-oirer, req. n°288371.
(8} CE, 6juin 2012, req. n°342326.
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(9) Les quatre mois courant & compter de la décision aux prix
et conditions de la dédiaratien d'intention d'aliéner du prix
contre-proposé par le titutaire du droit de préemption
etarcepté par le propriétaire, la date du jugement
d'adjudication ou du délai de dewx mois apres que fa décistan
uridictionnelte soit devenue définitive.







