Nature

Le titulaire du droit de
préemption doit étudier
Fopération envisagée
afin de savoir si
I'aliénation doit se
réaliser sous une autre
forme gu’une simple
vente de gré a gré avec
contrepartie en nature.

| FOARIE-CELIME PELE,
avacate 3 {a Cour,
cabinet MCP avocat

Particularité

Dans le cas d'une vente
avec contrepartie

en nature, le titulaire
du droit de préemption
peut renoncer a
l'exercice de son droit
ou offrir d’acquérir

le bien a un prix qu‘il
propose.

Confusion

Le titelaire risque

de bonne foi de

se fourvoyer en
considérant, a tort,
que la notification
d’une décision de
préemption aux prix
et conditions scellera
latiénation.

Urbanisme

Le droit de préemption
en cas de vente avec
contrepartie en nature

ne particularité do régime du
droit de préemption urbain
semble peu connue car elle
est encore rarement usitée:
celle s'appliquant aux ventes
qui n'ent pas uniguement un caractére de
gré i gré, mais qui comprennent des confre-
parties en nature, Cette spéeificité trouvera
asappliquer, par exemple, lorsque I'opéra-
tion envisagée, & titre onéreux ou gratuit,
donne lieu 4 un échange, 4 la constitution
d’une rente viagére avec une contrepartie
ou correspond & un apport en société (1),
A Tuccasion d'une affaire ayant donné
lieu 4 un arrét en 2002, le cas de la cession
d'un immeuble par dation en paiement a
été spécialement étudieé pour mettre en
lumiére la problématigue de «la qualifica-
tion exacte du contrat [car elle] a des inci-
dences directes sur les conséquences de
l'exercice [du droit de préemption]» {2).
.En effet, dans le eas d'une cession avec
conirepartie en nature, une substantielle
particularité, définie 4 Particle R.213-g, doit
étre appliquée: A réception dela déclaration

d’intention d’aliéner (DIA), le titulairve du
droit de préemption notifie au propriétaire
une simple offre d’acquérir le bien immo-
bilier proposé 4 la vente & un prix qu'il
détermine, lequel peut parfaitement cor-
respondre 4 eelui figurant dans la DIA mais
cela n'aura pas d'incidence sur le fait que
P'acte de préemption ne consistera qu'en
une proposition de céder.

Liarticle R.213-10 compléte le dispositif
en précisant qu'd réception de 1'offre d'ac-
quérir le propriétaire peut la refuser et, le
cas échéant, donner son accord pour gue
Tautorité préemptrice saisisse lajuridiction
deTexpropriation afin de faire fixer le prix,
méme si le prix proposé est identique a
celui réclamé. Clest cette particularité qui
caractérise le régime dérogatoire.

En résumé, i réception de la déeision de
préemption assise sur un apport en nature,
le déclarant peut soit renoncer a 'aliéna-
tion, soit accepter les conditions proposées
parletitulaire du droit de préemption, soit
accepter fe principe dela eession mais non
le prix qui pourraalors étre fixé par lajuri-
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diction compétente en matiére d'expro-
priation. Et ce, méme dans Péventualité
dune déeision an prix destimation indigué
dansla déelaration dés lors quiaticune vente
ne saurait, en cas de cession avec une
contrepartie intervenant en nature, résul-
ter de la seule réponse formulée par le
titulaire auvu dela DIA. |

LA DOCTRINE

Ladoctrine a souligné que cette dérogation
prend en considération les spécificités des
cessions avec une contrepartie pour ne
regarder la DIA que comme «urnie simple
information préalable pouvant déclencher
une offre de eontracter de la part du titu-
laire du droit de préemption» (3). Selon
Jean-Francois Joye, le titulaire du droit
de préemption «ne peut done acquérir le
bien au prix de Festimation de I'immeuble
prévue par la DIA qui est alors une mesure
d'information et pas une offre de vente» (4).

D’autres auteurs relévent que la DIA
«donne simplement une estimation de la
valeur vénale du bien, le titulaire du droit
de préemption ne peut done préempter ie
bien aux prix et conditions figurant dans
ladéclaration: il a senlement la possibilité
soit de renoncer i la préemption, soit de
faire une offre d’acquérir le bien» (5},
L'option tenant i contracter la vente par
une préemption aux prix et conditions n'est
pas ouverte a Vautorité préemptrice, celle-
ci voyant «ses options limitées 4 deux,
I'alternative étant de proposer d’acquérir
oude renoncer i l'acquisition» (6). La doc-
trine conclut ainsi gue: «La vente ne peut
résulter gue de aceeptation parle vendeur
du prix proposé par le préempteurs (7).
Ainsi, I'édietion d'une déeision de préemp-
tion au prix d'évaluation ne peut pasrendre
la vente parfaite,

Encore, sous un autre angle, un auteur a-
constaté lextension du champ d'application
du dispositif préva a I'article R.213-9 du
code de 'urbanisme puisque c’est cette
procédure qui doit &tre utilisée lorsque
FPaliénation doit s'effectuer i titve gratuit (8).
Spécifiquement, sauf exceptions rela-
tives aux liens familiaux et listées a Parti-
cie L.213-1-1 (C. urh.), de telles opérations
n'échappent plus au droit de préemption
urbain depuis la loin’2014-366 du
2.4, MArS 2014, dite loi «Alurs, Le déclarant
doit done souscrire une DIA qui ne




comportera pas de prix et Pautorité
préemptriee formulera une offre en vertu
del'article R.213-y, laguelle dansle cas par-
ticulier d*une vente non onéreuse corres-
pondra i Ia valeur estimée par France
Domaine.

Par ailleurs, un auteur a pu noter qu'il
mexiste en droit de préemption sur les
fonds de commerce et les baux commer-
claux nul équivalent de l'article R.213-g (9).

LA JURISPRUDENCE

Lajurisprudence a également eu Foceasion
de relever la particularité d'une vente de
gré & gré moyennant un apport en nature
pourretenir gue la décision de préemption
constitue une simple offre d'aequérir le
bien, sans gue lopération ne soit finalisée
puisque le propriétaire pouvant renoncer
A la mutation assortie d'une contrepartie
en nature,

Cettle eirconstance ressort clairement
d’un arrét de la cour administrative d’appel
de Nancy (10) rendu dans une affaire dans
laguelle 'immeuble vendu avec un apport
ensociété appartenait 4 "Etat. De maniére
anecdotique, nous pouvons relever que la
direction des services fiscaux navait pas
rempli correctement la déclaration,

Toutefois, la juridiction estime que le
caractére ambigu de celle-ci n'a pas empé-
ché la commune titulaire du droit de
préemption d'appréhender convenable-
mentlanature dela fransaction: «opéra-
tion litigieuse doit 8ire analysée comme
une vente de gré a gré faisant l'objet d'une
contrepartie en nature, relevant ainsi des
dispositions précitées de l'article R.213-9
du code de I'urbanisme.» C'est la raison
pour laquelle, nonobstant la préemption
au prix de la déclaration, 'Etat vendeur
avait purenoncer la cession et, en consé-
quence, son refus de régulariser la vente
était régulier. Pareillement, Ia cour admi-
nistrative d’appel de Bordeaux avait précé-
demment statué dans le méme sens dans
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