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LE DROIT DE REPENTIR OUVERT DANS LE CADRE D’UNE
PROCEDURE DE PREEMPTION ET SES MODALITES PRATIQUES

Le droit de préemption urbain a pour
objet de permettre a son titulaire de
se substituer & l'acquéreur pressenti
avec lequel le propriétaire d’un bien
immobilier a trouvé un accord sur les
conditions et prix de la cession.

La procédure débute parla souscription
d'une déclaration d'intention d'aliéner
(DIA) renseignant sur la nature du bien
mis sur le marché, le prix envisagé et
les conditions particuliéres auxquelles
la cession peut étre soumise,

Si dans la grande majorité des
hypothéses le titulaire du droit de pré-
emption, originel ou par délégation,
n'exerce pas sa prérogative, lorsque
celle-ci est mise en ceuvre, elle peut
alors I'&tre aux prix et conditions ou a
un prix inférieur que celui mentionné
dans ladite déclaration.

Dans le second cas, le propriétaire peut
soit renoncer a céder son bien immo-
bilier, soit accepter le prix offert, soit
encore indiquer que, maintenant le
prix figurant dans la DIA, il admet que
le prix soit fixé par le Juge de |'expro-
priation, lequel devra en conséquence
étre saisi par le titulaire du droit de
préemption dans le délai de 15 jours &
peine d'irrecevabilité.

La procédure contentieuse sera donc
engagée ef, aprés avoir visité les
locaux préemptés, la juridiction de
’expropriation en fixera judiciairement
le prix.

Mais cette fixation judiciaire du prix
peut ne pas aboutir a la vente de l'im-
meuble au profit du titulaire du droit
de préemption car un mécanisme de
repentir réciproque existe.

En effet, selon les dispositions de
Particle L. 213-7 du code de l'urba-
nisme, tant qu’un accord n’a pas été
trouvé sur le prix et les conditions de
la vente, la procédure peut &tre aban-
donnée a l'initiative du titulaire ou du
propriétaire.

La renonciation peut intervenir & tout
moment en cours de procédure judi-
ciaire, il suffit que l'une ou lautre
des parties formalise sa décision en
réservant une lettre en ce sens trans-
mise par voie recommandée, voire par
exploit d’huissier.
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Une fois que le jugement a été rendu, un
délai particulier est encore ouvert a cha-
cune des parties pour annoncer qu'elle
n‘entend pas poursuivre la procédure.

L'article L. 213-7 énonce expressément
que « pendant un délai de deux mois
aprés que la décision juridictionnelle
est devenue définitive (..) les parties
peuvent accepter le prix fixé par juridic-
tion ou renoncer a la mutation ».

Il faut comprendre que le délai de deux
mois commence un mois aprés la signifi-
cation du jugement.

Dans I'’hypothése o0 l'affaire a é&té
portée en appel devant la chambre des
expropriations, le délai de deux mois
commence a courir le jour méme de
la signification car, méme frappé d'un
pourvoi, l'arrét d’appel constitue une
« décision définitive » (Cour de cassa-
tion, 4 mai 2016, n°15-14.892).

Il en résulte un droit de repentir permet-
tant a 'une comme a 'autre des parties
concernées de renoncer & la mutation
dans le délai de deux mois suivant la
signification du jugement rendu par le
juge de UExpropriation.

A défaut de renonciation ou d’accord
exprés, le silence gardé par les deux par-
ties vaut acceptation du prix fixé par le
juge et le transfert de propriété est auto-
matiquement opéré, en application des
dispositions de [article L. 213-14.

Régies a larticle L. 213-8, les consé-
quences découlant de la renonciation
dépendent de la personne qui I'a mise
en ceuvre.

Spécifiquement, lorsque la renonciation
émane du propriétaire, les parties se
trouvent replacées dans la situation
juridique antérieure, c’est-a-dire que le
propriétaire ne peut réaliser 'aliénation
projetée et devra préalablement dépo-
ser une nouvelle DIA en vue de céder
son bien et ce, méme si les prix et condi-
tions de la nouvelle déclaration reste
inchangés par rapport a celle initiale.

En revanche, lorsque l'autorité préemp-
trice renonce a la mutation avant que le
prix du bien soit fixé par la juridiction de
expropriation, elle ne peut plus user de
son droit & Pégard du propriétaire pen-
dant un délai de trois ans a compter de
la renonciation si le propriétaire, dans
ce délai, réalise la vente au prix fixé dans
sa DIA, le cas échéant révisé en fonction
des variations du co(t de la construction
INSEE.

Alors, aucune DIA ne doit &tre transmise.

Pour le cas ol la renonciation a 'aliéna-
tion est prise par le titulaire aprés que le
prix du bien a été fixé par la juridiction
compétente, larticle L.213-8 du Code
de 'urbanisme précise qu’elle « ne peut
plus I exercer @ I’ égard du méme pro-
priétaire pendant un délai de cing ans a
compter de la décision juridictionnelle
devenue définitive si le propriétaire,
dans ce délais, réalise la vente de ce bien
au prix fixé a la juridiction » éventuelle-
ment révisé.

Ainsi, dans ce cas, le propriétaire peut
librement aliéner son bien durant un délai
de cing ans mais seulement au prix fixé
judiciairement, éventuellement révisé

Le Tribunal des conflits a eu 'occasion de
juger que le Juge judiciaire avait la faculté
de constater lui-méme [illégalité par
laquelle le titulaire du droit de préemp-
tion renonce tardivement au bénéfice de
la préemption, aprés fixation judiciaire du
prix (TC, 16 juin 2014, n°3953).
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