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Avertissement

L'étude est principalement restreinte aux aspagenpent judiciaires.

La loi n°® 2000-1208 du 13 décembre 2000 relatilee 'Solidarité et au renouvellement urbains”,
dite "loi SRU, a apporté de nombreuses modificatidans le domaine de la planification en matiere
d'urbanisme. Plus spécialement les schémas dirsecles plans d'occupation des s®©Q, et les
MARNU (modalités d'application du reglement National rddshisme) sont désormais remplacés,
respectivement, par les "schémas de cohérencwtiag” (SCT —Art L. 122-1 et suivants C.upb.



les "plans locaux d'urbanismePl(U — Art L. 123-1 et suivants C.uip et les "cartes communales”
(Art L. 124-1 et suivants C.unb.

La loi nouvelle n'a cependant pas entrainé de meatiins importantes en matiere de droits de
préemption, en tous cas pas dans les mécanisma®e®ption eux-mémes (signalons toutefois les
modifications des articles L.213-1 — suppressior'elegence du caractere volontaire de la cession
des biens pouvant étre préemptés, exception fagebdens compris dans un plan de cession arrété
dans le cadre d'une procédure de concours en afqticdes articles L.621-83 a L.621-101 du C.
commerce ou dans une unité de production cédéppication de l'article L.622-17 du méme code —
l'allegement de I'exigence de motivation de la €léni de préemption lorsqu'il s'agit de mettre en
ceuvre un programme local de I'habitadrt: L.210-1 C.urb— et la réduction de 10 a 5 ans du délai
prévu par l'article L.213-11 C.urb. en matiereidiation ou de changement de destination du bien
acquis par voie de préemption).

Par convention, l'indication "loi SRU" dans cettad® renvoie a la loi susvisée n° 2000-1208 du
23 décembre 2000.

A - Exposé préliminaire — Généralités

1 - Le législateur a donné a certaines collectividsomanismes publics la possibilité d'exercer un
droit de préemption a I'occasion de l'aliénatiolomtaire de certains biens par leur propriétaire :

- Le droit de préemption urbairDPU) qui a été substitué au droit de préemption eonéz
d'intervention fonciére " (ZIF) - Art. L.210-1, R11-1 et s. du C.urb. ;

- Le droit de préemption en " zone d'aménagemdféréi' (ZAD) - Art. L.210-1, L.212-2 et s. du
C.urb. (etArt. L.212-1 et s. du C.urb. anciens, antérieuta fi n° 85-729 du 18.07.85) ;

- Le droit de préemption dans les espaces natsegisibles des départemerENSD, ayant succédé
aux " périmetres sensibles Art. L.142-1 et s. du C.urb.

L'exercice de ces droits de préemption peut ésendé par certains c6tés a une expropriation, a
la différence que le transfert de propriété n'witert pas au préjudice du propriétaire, puisqudroé
n'est exercé que lorsque le propriétaire a décali&er son bien, mais du candidat acquéreur sfui e
évince.

Cet exercice ne présenterait pas de difficultésomaptes si les titulaires de ces droits se
substituaient purement et simplement & I'acquéaaxrmémes conditions que celles déterminées par
les parties ayant convenu librement des conditdmsa cession. C'est notamment le cas en cas de
vente par adjudication lorsque cette procédurel@gjatoire Art. L.213-1, R.213-14 et R.213-15 du
C.urb. - DPU et ZAD ; Art. R.142-12 et R.142-13Qwrb. - ENSD, la préemption intervenant au
prix de la derniére enchére ou surenchere par ittt du titulaire du droit de préemption a
I'adjudicataire.



Mais les collectivités publiques se sont vu recdim@de droit de préempter a des conditions
autres, notamment de prix, que celles consentietepgaropriétaire vendeur. Faute d'accord amiable
entre le vendeur et le titulaire du droit de prégomp le prix est arbitré par le juge de I'expragion
(Art. L.213-4 et L.142-5 du C.uib.

2 - Les propriétaires de biens situés en ZAD ou da&sszbnes soumises au DPU bénéficient
parallelement d'un « droit de délaissement » etuvdrquel ils peuvent proposer au titulaire du tdroi
de préemption d'acquérir leur bien, le refus duldite du droit entrainant - le cas échéant sous
certaines conditions - la disparition définitive momentanée de ce droir(. L.211-5 et L.213-8,
L.212-3 du C.urb). En cas d'exercice par le propriétaire de cetssipilité qui lui est offerte, et de
désaccord sur le prix, celui-ci est fixé par legude I'expropriation, comme dans le cas d'une
préemption, les régles et le mécanisme étant denmsnt les mémes.

Un telle possibilité d’offre de délaissement, quié faut pas confondre avec les droits visés au
paragraphe qui suit, n'existe pas en matiere d'/ENSD

* CA Paris 14.02.97 Recchia c/dép. Val-de-MarneisiData n° 020262.

3 - La loi SRU a regroupé sous le Titre Il « Droits didlaissements » du code de l'urbanisixg. (
L.230-1 et suivanjsles dispositions relatives aux droits des prdghiés de certains biens d'obliger
les collectivités publiques a acquérir ces bieassdes cas (relativement rares) de sursis a stsiue
une demande d'autorisation de travaux lorsqueetesins sont affectés par un projet déclaré d@tili
publique Art L.111-11 C.urb, de terrains réservés par un PLU ou soumis seneatude les rendant
temporairement inconstructibles en applicationatéisles L.123-2 et L.123-17 C.urb. issus de ladite
loi, ou encore compris dans le périmetre d'une ztam@énagement conceri®AC), en application de
I'article L.311-2 C.urb.

Les modalités d'application de ces «droits deisk#ments » (& notre connaissance c'est la
premiere fois que le Iégislateur consacre l'expwe}s qui sont distincts de celles relatives au
délaissement des biens soumis au DPU ou situé&bn sbnt réglés par les nouveaux articles L.230-
1 aL.230-6 du C.urb. issus de la loi SRidfré& n° 82 et s., 88 et)s.

Des nouveaux textes prévoyant d’autres droits teass&ment sont venus se greffer par la suite
aux dispositions des articles L.230-1 et suivanixqgaels ils renvoient pour les modalité
d’application :

- la loi n°® 2002-276 du 27 février 2002 (Art. 158|ative a « la démocratie de proximité », posr le
terrains soumis a des nuisances, compris dansrimgite délimité dans le cadre de la réalisation
d’'un nouvel aéroport de catégorie A ;

- la loi n° 2003-699 du 30 juillet 2003 sur lesgues technologiques et naturels, pour les terrains
situés soit dans des secteurs riverains ou prodaesours d’eau, soumis aux servitudes d'utilité
publique instituées en vue de prévenir les risgigesrues ou de ruissellemeArt; L.211-12 C.env,)
soit dans des périmetres d’exposition aux risqgeesrologiques liés a des installations présentst d



dangers pour la santé ou la sécurité des popuatioisines et pour I'environnememtr{. L.515-16
C.env.).

Les autres cas de délaissement étaient déja pravusénéfice des propriétaires de terrains
compris dans le périmétre d’'une association foecierbaine Art. L.322-6 C.urb.),ou d’une
déclaration d’utilité publiquegArt. L.11-7 C.expro.)

4 - Dans l'une ou l'autre situation les régles detifixades indemnités d'expropriation et les regkes d
procédure devant la juridiction de I'expropriatsont applicablesArt. L.16-1 et R.16-1 du C.expjp.

a l'exception de la date de référence prévue pat. IL.13-15-1I-1° du C.expro. a laquelle est
substituée une autre date selon la nature duajspitcable.

5 - Apres une période assez mouvante, de 1985 a 19@buas de laquelle les conditions de création
des ZAD ont été fortement restreintes, le régime 8D est redevenu assez semblable a celui des
zones créées antérieurement Eyuin 1987, date a laquelle a été repoussée l@agfin de certaines
dispositions de la loi n°® 85-729 du 18.07.85. Lgimée actuel est celui issu de cette derniére loi
modifiée successivement par les lois N° 86-129028112.86, 89-550 du 02.08.89 et 91-662 du
13.07.91.

Pour mémoire : les ZAD créées avant fejuin 1987 restent soumises aux dispositions dwe cod
de l'urbanisme dans sa réaction antérieure a @ldtant de la loi du 18.07.85, et cela en vedu d
I'art. 9-1ll de cette loi. Ce rappel ne vaut quespd'éventuelles instances non terminées, le dmit
préemption n'étant plus susceptible de s'appliqlens de telles zones (et leurs périmetres
provisoires).

6 - Périmetre de sauvegarde du commerce et de I'artisah Laloi n° 2005-882 du 2 aodt 2005
permet aux conseils municipaux de créer de telsmpéries a lintérieur desquels les communes
peuvent exercer le droit de préemption lors deicessle fonds artisanaux, de fonds de commerce ou
de baux commerciawait. L.214-1 a L.214-3 C.urp.Ce dispositif a été complété pardécretn®
2007-1827 du 26 déc. 20@art. R.214-1 a R.214-16 C.ujb.

7 - Droit de priorité. Il a été institué par la loi n° 2006-872 du 13Igtil2006 portant engagement
national pour le logementitre IV du Livre Il du C.urb. — Art. L.240-1 a 14@-3), en faveur des
communes et des établissements publics de coapéiatercommunaleEPCI) titulaires du DPU,
s'appliquant aux biens cédés par I'Etat ou leesaxidans lesquelles il détient la majorité dutahpi
social, Réseau ferré de France et la SNCF, Voiegalasles de France et divers autres établissements
publics.

Les mécanismes de ce droit de préemption sont assdzlables a ceux applicables au DPU dont
ils s'inspirent, de maniere toutefois plus sim@éfiles désaccords sur le prix entre vendeuruiti
du droit de préemption étant soumis a l'arbitraggude de I'expropriation, ce qui est assez sieguli
s'agissant d'un contentieux opposant des persquirisiues ou a capitaux majoritairement publics.
Compte tenu de la circonstance que ce droit neeroa@as les personnes privées, il sera évoqué a le



fin de cette étuddrffra n° 76 et suivanjsll est a noter que le droit de priorité exclut I'atication
du droit de préemption urbairfArt. L.211-3 C.urb. — infra n® 20 et ¥.8

B — Instauration des droits de préemption
a) — Droit de préemption urbain - DPU (Art. L.211-1C.urb.)

8 - Le droit de préemption urbain peut étre institaé lgs communes dotées d'un plan d'urbanisme
(POS rendu public ou PLU approuvé), sur I'ensendiele zones urbaines ou d'urbanisation future
(zones a urbaniser), et en outre :

- dans les périmetres de protection rapprochéguéstautour des points de captage d'eau destinée ¢
I'alimentation humaine;

- dans les périmétres d'exposition aux risquesndéfpar un plan de prévention des risques
technologiquesArt. L.515-16 C.env.);

- dans les zones soumises aux servitudes institugades terrains riverains d'un cours d'eau osade
dérivation, dans son bassin versant ou une zonaresine, délimitées par arrété préfectofat.(
L.211-12 C.env.);

- dans un secteur sauvegardé couvert par un plaauegarde et de mise en valefrt.(L.313-1
C.urb).

- dans les zones soumises aux servitudes institereespplication de I'article L.211-12-1I C.env.
(prévention des risques liés aux crues et au fiessent, préservation ou restauration de caractéres
hydrologiques et géomorphiques ou de certainesszbumides), avec possibilité de délégation a la
collectivité ayant demandé la création de la seddt;

- dans les périmetres d’exposition aux risquesnelcgiques en application de I'article L.515-16-I
C.env..

9 — Le droit est institué par une délibération du cdnseunicipal. Il peut étre délégué a
I'établissement public de coopération communiRGl) dont fait partie la commune(t. L.211-2
C.urb.). Lorsque I'EPCI a recu compétence pour I'élabaratdes documents d'urbanisme et la
réalisation des ZAC il a compétence de plein denimatiere de DPU.

Le droit peut aussi étre délégué a I'Etat, unescbllité locale ou un aménageur (établissement
public ou société d'économie mixte), de méme que les ZAD @Art. L.213-3 C.urb.

Pendant la durée d’application d’'un arrété préfattoris sur le fondement de I'art. L.302-9-1 du
code de la construction et de I'habitation (condtatarence de la commune en matiere de logements
locatifs sociaux), le droit de préemption peut étrtitué ou rétabli par arrété du représentant de
'Etat dans le département. Pendant la méme dwédrdit de préemption est exercé par le dit
représentant de I'Etat qui peut le déléguer a abliésement public foncier créé en application de
lart. L.321-1 C.urb., & une société d’économie t@iru a un organisme d’HLM prévus par I'art.

7



L.411-2 C.constr.&hab, lorsque l'aliénation porter sin terrain bati ou non affecté au logement ou
destiné a étre affecté a une opération ayant 'tajelt de la convention prévue a l'art. L.302-9-1
précité (art. L.210-1 et L.211-1 C.urb.).

10 —L'incorporation de plein droit d'un PAZ a un PLl¢mtraine pas automatiquement I'application
du droit de préemption urbain dans le périmétresicdme, une nouvelle délibération devant étre prise
en ce sendr{fra n®° 51) :

* Civ. 3°, 08 juin 2006, n° 05-70071.

11 —De méme, la mise en compatibilité d'un plan d'uidraa intervenue par arrété préfectoral dans
le cadre d'une D.U.PA(t. L.11-4 C.expro. et L.123-8 C.urb.) n'a pas ipetfet, en I'absence d'une
délibération de I'organe compétent, de soumett@raatiquement une zone au droit de préemption
urbain

* Civ. 3°, 08 nov. 2006, n° 05-17462.

12 — Les communes simplement dotées d'une carte comengwlvent instituer un droit de
préemption a l'intérieur de certains périmetresvea de la réalisation d'un équipement ou d'une
opération déterminés. Le conseil municipal peutpsuger le DPU en totalité ou en partie ou le
rétablir par une nouvelle délibération.

b) — Zones d’aménagement différé - ZAD (Art. L.212 C.urb.)

13 —Le droit de préemption s'applique au profit d'eobectivité publique, d'un établissement public
ou d'une société d'economie mixte, pendant unegee six ans renouvelable a compter de l'acte
qui a créé la zone, lequel désigne le titulaireedalroit. Il est institué par arrété préfectoralant
l'avis favorable de la commune ou de 'EPCI compégteur I'élaboration des documents d'urbanisme
et la réalisation des ZAC, ou par décret en Cometht dans le cas contraitbse substitue de plein
droit au DPU antérieurement institude cas échéant. Il peut étre délégué comme iédiqu
précédemment a propos du DRura n° 9, 2° alinéa

Les zones d’aménagement différé créées avant éerdgn vigueur de la loi n° 2010-597 du 3 juin
2010 relative au Grand Paris (J.0O. du 5 juin 20pd¢nnent fin six ans apres cette entrée en vigueur
ou, si ce délai est plus court, au terme du dékild ans prévu par l'art. L.212-2 C.urb. dans sa
rédaction antérieure a ladite loi (art. 6-11 de tetméme loi).

14 -Un périmetre provisoire peut étre délimité par @@ éfectoral Art. L.212-3 C.urb), auquel cas

le droit de préemption s'applique a compter deulaipation de I'acte au profit de I'Etat ou d'urtrau
titulaire désigné dans l'acte. L'arrété devientucaau bout de deux ans si l'acte créant la zorst n'e
pas publié dans ce délai.

c) — Espaces naturels sensibles des départemefiEdlSD — Art. L.142-3 C.urb.)



15 -Les zones de préemption sont créées a l'initialiveonseil général, le cas échéant avec I'accord
des communes dotées d'un plan d'urbanisme (PO%du Blles peuvent aussi étre instituée, sous
certaines conditionf{. Art. L.142-3 C.url), par leConservatoire de I'espace littoral et des rivages
lacustres a l'extérieur des zones délimitées par le dépene et en dehors des zones urbaines ou a
urbaniser, auquel cas ledit Conservatoire du &ttaxerce de plein droit les prérogatives du
département dans le périmétre considéré.

L'existence d'une zone de préemption en ENSD rditpas la création d'une ZADn{ra, n°
47).

16 — Le Conservatoire du littoral ou a défaut la commyeuvent se substituer au département
lorsque celui-ci n‘exerce pas le droit de préemptiee département peut aussi déléguer son droit de
préemption au Conservatoire du littoral a l'ocoasie I'aliénation d'un bien, lorsque celui-ci est
compétentArt. R.142-7 C.url.

d) — Périmetre de sauvegarde du commerce et de lteganat de proximité (art. L.124-1
C.urb.)

17 - Le périmetre d’intervention, délimité par un mlaest institué par délibération du conseil
municipal aprés avis de la chambre de commerce ket chambre des métiers et de I'artisanat qui ont
un délai de deux mois pour se prononcer.

e) — Publicité

18 —Les décisions de création d'une ZAD ou de délimoitati'un périmétre provisoire sont publiées
au J.O. ou au recueil des actes administratifs des départements intéressés selon qu'elles son
prises par décret ou par arrété préfectoral. Lébatéations par lesquelles les communes ou EPCI
instituent ou suppriment le DPU sont affichées exirig pendant un mois. Les décisions de création
d'une zone de préemption en ENSD sont publiéesaueil des actes du département. Mention de ces
décisions ou délibérations est publiée dans deurxngmux régionaux ou locaux diffusés dans le
département. Art. R.211-2 ; R.212-2 ; R.142-5 C.urbleur opposabilité est subordonnée a
I'accomplissement de ces formalités. En outre,eequi concerne la zone de préemption en ENSD,
une copie de la décision accompagnée des plansudéa et de délimitation est déposée dans les
mairies concernées et a I'hotel du départementgtoeimis a la disposition du public.

Une copie de ces documents administratifs (déasidalibérations et plans de situation et de
délimitation le cas échéant), est adressée au Tanperieur du notariat, a la chambre des notaires
et aux barreaux constitués pres les tribunaux dedgrinstance dans le ressort desquels est s#uée |
zone de préemption, ainsi qu'aux greffes de canahx (ZAD et DPU).

La commune (ZAD — DPU) ou le département (ENSDIprsé cas, ouvre un registre sur lequel
seront inscrites les acquisitions réalisées au maje droit de préemption et l'utilisation qui sera
ensuite faite des biens ainsi acquiist(L. 213-13 et L.142-9 C.unh.



Ce registre peut étre consulté a la demande de pausonne qui peut en obtenir un extrait.

C — Mise en ceuvre des droits de préemption

1 - Biens soumis aux droits de préemption
a) — Droit de préemption urbain et ZAD

19 — Sont soumis au droit de préemption urbain owrit de préemption en ZADA(t. L.213-1
C.urb):

- tout immeuble ou ensemble de droits sociaux deinmacation a l'attribution en propriété ou en
jouissance d'un immeuble, bati ou non béui,cas d'aliénation a titre onéreusous quelque forme
que ce soit, sauf s'il s'agit d'immeubles cédés tanadre d'une procédure collective et compnis da
un plan de cession arrété en application de LaBB81-22 ou des art. L.642-1 et suivants du C.comm
ce qui ne s’applique pas en cas de cession amaalbeisée par le juge commissaire en dehors d’'un
tel plan de cession :

* CE 17 deéc. 2008, n° 316411, mentionné au rediehion)

- les cessions de droits indivis portant sur un @abde ou partie d'immeuble, bati ou non bati, sauf
lorsqu’elles sont consenties a I'un des co-indnésaainsi que les cessions de tantiemes contrisee
de locaux a construire.

20 — Exceptions générales au droit de préemptierOutre les exceptions susvisées l'article L.213-1
C.urb. contient un certain nombre d'exclusionsmguseront pas détaillés dans le cadre de la peesent
étude, le lecteur étant renvoyé a consulter la figurant aux paragraphes a) a i) dudit article.

- Opérations exclues du droit de préemption urbai®'autres opérations sont exclues en principe du
DPU en vertu des dispositions de l'art. L.211-4rl&.(il s’agit pour I'essentiel de droits afférenés
des immeubles en copropriété, ou encore d’'une sxrittemporaire de propriétés baties suivant la
date de leur achevement), sauf si la commune dégd&appliquer néanmoins par une délibération
spécialement motivée : on parle alors d’applicatlanc droit de préemption urbain renforcé ».

Rappelons que la déclaration d'intention d'ali@meapplication des dispositions relatives au droit
de priorité fait échapper les biens auxquels &lpmique au droit de préemption urbaft( L.211-3
C.urb. —supra n° 7; infra n° 20 et j2

21 - En cas d'adjudication lorsque cette procédure est obligatoire, I'aétioisa lieu au prix de la
derniere enchére, par substitution a I'adjudicataauf lorsqu'il s'agit d'une vente mettant finna
indivision créée volontairement, a moins encoreltguhe résulte d'une donation-partage.

- En cas de contrat de location-accessiaria propriété immobiliére, le droit de préemptgexerce
des avant la signature du contrat et non au modela levée de I'option.

b) — Espaces naturels sensibles des départements
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22 — Le droit de préemption s'applique en cas datién a titre onéreux, sous quelque forme que ce
soit, de tout terrain ou ensemble de droits socaannant vocation a l'attribution en propriété ou e
jouissance de terrainéit. L.142-3 C.urb. A titre exceptionnel, il peut s'appliquer a yrepriété
batie des lors que le terrain est de dimensionssuiife pour justifier son ouverture au public, @tlq
est, par sa localisation, nécessaire a la miseusmeode la politique des espaces naturels senglbkes
départements.

c) Périmétre de sauvegarde du commerce et de I'asinat de proximité

23 - Le droit de préemption s’appliqgue en cas d'atén a titre onéreux de fonds artisanaux, de
commerce ou de baux commerciaux. Sont toutefoituegaeux compris dans la cession d’une ou
plusieurs activités prévue a l'art. L.626-1 du @xcau dans un plan de cession arrété en application
des art. L.631-22 ou L.642-1 a L.642-17 dudit c@ate R.214-3 C.url.

d) — Préemption partielle

24 - Lorsqu'un immeuble ou ensemble immobilier ntpst partiellement soumis a un droit de
préemption, le titulaire du droit peut néanmoirexdrcer pour acquérir la seule partie située a
I'intérieur de la zone de préemption des lors quesdlisation d'une opération d'aménagement (DPU
ou ZAD —Art. L.213-2-1 C.urh), ou la mise en ceuvre de la politique prévue atiare d'ENSDArt.
L.142-3 C.urb.)e justifie. —cf. infra n° 38

Dans ce cas le propriétaire peut exiger I'acquarsitle I'ensemble de l'unité fonciere, et en cas
d'acquisition partielle la juridiction tient comptie la dépréciation subie par la fraction restalge
l'unité fonciere, s'il y a lieuA(t. L.213-4 et L.142-3 précité C.ujb.

e) — Possibilité de délaissement

25 - Tout propriétaire d'un bien soumis au DRASt(L.211-5 C.urb.)ou au droit de préemption en
ZAD (Art. L.212-3 C.urh. peut en proposer l'acquisition au titulaire doitdde préemption. Celui-ci
dispose d'un délai de deux mois pour se pronodceéfaut de réponse ou en cas de refus, le bien
cesse d'étre soumis au droit de préemption en ZAD,s'il est soumis au DPU, peut étre vendu
librement au prix proposé en délaissement.

En cas de désaccord sur le prix, celui-ci est figé la juridiction de |'expropriation dans les
conditions prévues a l'article L.213-4 C.urb. ea d&xercice du droit de préemptifnfra n° 38 et
suivant. Le droit de repentir n'existe pas dans le cas délaissement (infra n° 67).

A défaut de paiement dans les six mois suivant lsoilécision d'acquérir, soit la décision
définitive de la juridiction (ou de consignation ess d'obstacle au paiement), le bien est rétrogédé
la demande du propriétaire ou de ses ayants caiupeuyvent en disposer librement.

Une telle possibilité de délaissement n'est pasygrén matiere d’'ENSD :

* CA Paris, 14 fév. 1997, Juris Data n° 020262.
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2 — La déclaration d'intention d'aliéner  (DIA)

26 —Obligations des vendeursA I'occasion de toute aliénation volontaire d'umaim, le propriétaire
vendeur est tenu d'adresser une DIA, par lettremnetandée avec demande d'avis de réception, selon
le cas :

- au maire de la commune du lieu de situation du biefDPU et ZAD) qui la transmet le cas
échéant au titulaire du droit de préemption ou ra délégataire, ou au préfet, représentant de I'Etat
titulaire du droit, si le terrain est situé danspérimeétre provisoire de ZADA(t. L.213-2, R.213-6
C.urb) ;

- au président du conseil général en matiere d'ENSyui la transmet au maire de la commune
concernée (et a I'EPCI le cas échéant), au Coneeesadu littoral s'il est compétent (et pour
information au président du conseil de rivagepletiélégataire du droit de préemption le cas éthéan
(Art. L.142-4, R.142-9 et R.142-10 C.urb.).

La DIA peut étre déposée contre décharge. Un cepiest aussi transmise au directeur des
services fiscaux, la transmission précisant sivdle# demande d'évaluation . L'évaluation domaniale
est nécessaire en matiére de DPU ou de ZAD ennrdisd'obligation de consigner 15% du montant
de ladite évaluation administrative ¢t. infra n° 43— L'avis du domaine est de toutes facons
obligatoire lorsque le prix ou l'estimation indigudans la DIA (ou le prix que le titulaire du droit
envisage de proposer) excéde un montant fixé pé@téaministériel Art. R..142-15 et R.123-21
C.urb. - Art. 3 du décret du 5 juin 1940 mod#ig5.000 Euros selon arrété du 17 décembre 2001) .

L'établissement d'une DIA est obligatoire méme dansas ou une partie seulement des biens
aliénés est soumise a un droit de préemption :

* Civ. 3°, 18 fév. 2004, n° 02-15879.

La responsabilité du notaire chargé d'établir IaA [pleut étre recherchée en raison de ses
manquements :

* Civ. 3°, 29 juin 1994, n° 92-15929 et 92-17763AJPI 1996 p. 7877 Etude Alain Lévy;
* Civ. 3°, 26 mars 1996, n° 94-14381;
* Civ. 3°, 11 mai 2000, n° 97-18610 et 97-19256.

27 —En cas de vente par adjudication la DIA doit &deessée dans les mémes conditions par le
greffier de la juridiction ou par le notaire chamdg la vente, selon le cas, 30 jours (Un mois peEsIr
ENSD) au moins avant la date fixée pour la veAre R.213-15 et R.142-13 C.uyb.

Cette formalité est prescrite a peine de nullitélal@ente, I'action en nullité étant ouverte au
titulaire du droit de préemption pendant les cingées suivant l'acte de transfert de propridtTy.
L.213-2 et L.142-4 du C.utb.

28 - La déclaration est souscrite sur un imprimé régtemee @Art.R.231-5 et R.142-8, et A.213-1 —
formulaire — C.urb), mais il n'est pas interdit d'annexer un docundelat DIA pour préciser certains
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éléments, par exemple un plan et la désignatiostexdes biens ou les conditions de la vente, et
notamment les modalités de rémunération des inthainés a la charge de l'acquéreur, ce qui leur
permettra d'étre payés par la collectivité publiquesupportera ces frais en sus du prix.

* Civ. 3° 19 juil. 1982, n° 81-11080, JCP 1983165 ;
* CA Paris, 9 nov. 1995 com. D'Alfortville c. Sdéi€ivile Roleva, AJPI 1996 p. 220.

Pour étre opposables a I'administration, ces él&sramexes devront étre visés par la DIA elle-
méme qui y renverra expressément

* Civ. 3°, 10 mars 1993, n° 90-19578, Bull. Ill 88 p. 23, com. Pouilly-les-Nonains, G.P. 1994,
somme. ann. p. 12 ;

* Civ. 3°, 30 mai 1996, n° 94-15964, Comm. De St&/o./M. Gamet, Bull. 1ll n° 132; AJPI
1997 p. 36, obs. Alain Lévy;

* Civ. 3°, 17 fév. 1999, Skowronski, Juris-Datad@0681 ; Constr.-Urb. 1999, 220;

* Voir aussi infra n° 55 en ce qui concerne la rérération des intermédiaires.

29 - Il est également possible d'indiquer l'identitél'dequéreur dans la DIA. Une telle indication
ouvre a celui-ci :

- le droit de rétrocession a défaut d'utilisatianbden par le titulaire du droit dans le délai prégpar
la loi ;

- le droit a indemnisation en cas d'annulation diliégalité reconnue par les juridictions
administratives de 'acte de préemption.

Elle oblige en outre le titulaire du droit de pré#ion a notifier sa décision a I'acquéreur évincé
faute de quoi le délai de recours pour agir coatécision de préemption ne court pas.

* CE 16 déc. 1994, Beckert req. 116465, Dr. Adn951238 ;
* CE 30 juil. 1997, Cne Montrouge req. 169574, dtbiata n° 050729 ; Dr. Adm. 1997, 366 ;
Constr.-Urb. 1998 n° 28.

En cas de changement d'acquéreur, le vendeumpagsenu de souscrire une nouvelle DIA si les
prix et conditions de l'aliénation ne sont pas rfiésli:

* Rép. Min. N° 19955 ; JOANQ 07déc. 1998, p. 6732 ;
* Civ. 3°, 8 oct. 2008, n° 07-15935, Bull. Ill n3Q

On peut toutefois supposer que, pour étre oppesabhdministration et entrainer des droits pour
le nouvel acquéreur, le changement devra étreidatif titulaire du droit de préemption.

3 - Mécanismes du droit de préemption (Art. R.213-4  ets., R.142-8 et s. du C.urb.)

30 - lIs s'appliquent sauf en matiere d'adjudicatiorder Dans un tel cas le greffier de la juridiction
ou le notaire chargé de la vente adresse une DIdaite trente jours au moins avant la date prévue
pour la vente, en faisant connaitre la date eniedalités de celle-ci. La préemption intervientaix
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de la derniere enchére ou de la surenchere patitstiba a I'adjudicataire dans les 30 jours sutvan
I'adjudication. La décision est notifiée au grefie au notaire (LR-AR) et une copie en est ann@xée
I'acte authentique et publiée en méme temps que-cefart. R.213-14 C.urb.).

En cas d'adjudication volontaire, hors les casette @roceédure est obligatoire, I'exercice du droit
de préemption suite a la DIA adressée par le gretfu tribunal ou le notaire s'oppose a ce que la
vente puisse étre poursuivie.

a) - La phase administrative

31 - Exercice du droit de préemption Il peut étre délégué, selon les cas, au maire (ZBBU,
ENSD — Art. L.2122-22 cGC), au président du conseil général (ENSD — Art2RB12 CGCT

W) ou & d'autres personnes a l'occasion de l'algnatun bien. En cas de délégation permanente,
l'autorité délégante ne peut plus exercer le @l@tméme. Le délégué peut subdéléguer I'exereaice d
droit de préemption. Les délégations ne se pougstlipas au-dela de I'expiration du mandat du
délégant ou du délégué. Ainsi, la délégation dornée maire par son conseil municipal pour exercer
les droits de préemption dont la commune est tiuldoit étre renouvelée apres de nouvelles
élections municipales.

Note(}) : code général des collectivités territoriales

32 —La décision de préemption doit étre motivéet(L.210-1 C.urb- infra n° 54. En matiére de
DPU et de ZAD, le droit de préemption ne peut éikercé qu'en vue de la réalisation, dans l'intérét
général, des actions ou opérations répondant ajetsobéfinis a l'article L.300-1 du code de
l'urbanisme, a I'exception de ceux visant a saudegau a mettre en valeur les espaces naturels — q
répondent en fait aux objectifs définis par I'aetit.142-1 pour les ENSD — ou pour constituer des
réserves foncieres.

Dans les cas de constitution de réserves fonc&re®AD, mise en ceuvre d'un programme local
de I'habitat ou a défaut d'un programme de cortsbrude logements locatifs sociaux, la motivation
peut renvoyer simplement a celle de l'acte ayagé ¢ zone ou a la délibération de la commune,
selon le casniéme art. L.210-1 susv)se

33 - Sanction de l'illégalité de la préemptiofArt. L.213-8 C.urb.: si la décision de préempter est
annulée ou déclaree illégale par la juridiction adstrative, le propriétaire peut vendre liboremént
bien sans étre tenu par les prix et conditionsiméges dans la DIA, dans I'année suivant la décision
juridictionnelle devenue définitive.

34 - Délai pour notifier la décision de préemptigmar son titulaire ou son délégué
- DPU et ZAD (ou périmétre provisoire de ZAD) : daunois @Art L.213-2 C.urb).;
- ENSD @Art. L.142-4 C.urb.: 3 mois, ce délai se décomposant comme suit :

- 2 mois pour le conseil général,
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-+ 15 jours (au total 75 jours), a défaut, pouCtnservatoire de I'Espace Littoral et des Rivages
Lacustres (au total 75 jours),

- + 15 jours (au total trois mois), a défaut, plaucommune (au total 3 mois).

- Sanction de l'inobservation du délaile titulaire du droit de préemption est réputé y avoir
renoncé(Art. L.213-2, L.142-4 C.urp.

35- En cas de décision négatiweir infra n° 57
36 - En cas dedécision positivedeux cas se présentent :

- la préemption a lieaux prix et conditions indiqués dans la DIA: |a vente est définitivél y a
accord sur la chose et sur le prix).

- la préemption a liea d'autres conditions: le propriétaire est avisé qu'il peut demander la
fixation judiciaire du prix.

* Voir a ce sujet Civ. 3° 30 mai 1996 précité (sapr 28)X et les observations d'Alain Lévy a
propos des conditions pour que la vente soit ptefai

Dans cette derniere situation, le vendeur dispase délai dedeux moispour répondre a I'offre
du titulaire du droit de préemption. A défaut dpaidse dans ce délai il estputé avoir renonceé a
I'aliénation (" retrait de DIA " implicite),

* Civ. 3°, 04 juin 2003, n° 00-17084, Bull. 11l 424,

et la saisine de la juridiction de I'expropriatemfixation du prix pendant ce délai de deux maissié
au propriétaire est irréguliére

* Civ. 3°, 12 mars 2003, n° 02-70049, Bull. 111 &2,

37 - En cas de réponse autre que le retrait de la @#Aa part du vendeur, deux situations se
présentent :

- acceptation par le vendeur de I'offre du titdalu droit de préemptioria vente est définitivéd
supra n°® 36).

- désaccord et maintien du prix et des conditianadIA, et acceptation de fixation judiciaire du
prix, auquel cas, la procédure se poursuit pahéese judiciaire. Il n'est pas nécessaire que ldeugn
indique expresseément qu'il accepte la fixationgiailie du prix : son acceptation est tacite dés
l'instant ou il refuse le prix proposé et ne déxlaas renoncer a l'aliénation :

* Civ. 3°,12.07.2000, n° 98-22866, Cts de SaintaRe/Sté HLM Le Val de Loire.

b) - La phase judiciaire
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1°) - Rdle du juge judiciaire

38 - Il intervient uniquement dans la fixation duxpria juridiction de I'expropriation ne peut statue
sur la légalité de l'acte de préemption

* Civ. 3° 16 oct. 1991, D. 1991 IR p.259, et G.B92, somm. annotes p. 11,
* Civ. 3° 13 juil. 1993, n° 91-70058,
* Civ. 3° 22 fév.1995, n° 93-70250, JCP 1995-11422.

Il reste qu'une difficulté peut se présenter en dabsence totale de droit de préemption.
Exemple : exercice du droit de préemption urbamusuterrain situé en zone A ou N du PLNG ou
ND du PO$. Aussi bizarre que cela puisse paraitre, il argue le cas se présente a la suite d'erreurs
successives commises par un notaire et les seranbesnistratifs d'une collectivité publique. La
solution judiciaire pourrait consister dans uned@&non-recevoir tiree du défaut d'intérét et diawté
de qualité pour agir, étant rappelé que l'irrecén@lpour défaut d'intérét pour agir peut étreleuae
d'office par le jugeArt. 125 NCPQ. Mais en I'absence de jurisprudence a ce sujettelhe solution
est loin d’étre certaine et ne peut étre proposiEedg maniere dubitative. Il est fort possible Hete
que la Cour de cassation ou le Tribunal des cenfiitils étaient saisis d'un tel cas, viennent a
trancher en faveur de la compétence des juridisteaministratives pour vérifier la légalité de la
décision de préemption, sans possibilité pourde judiciaire d’intervenir par un biais procédural.

Une telle situation était plus fréquente dans gmé antérieur a la loi SRU, et il convient de
rappeler a ce sujet la jurisprudence du Consetht'(€f. ci-apres), selon laquelle I'exercice daitdr
de préemption sur une unité fonciére partiellemeaoluse dans un périméetre de préemption était
impossible, hors I'hypothése ou la vente interviiamts le but de faire échec au droit de préemption.

* Rép. min. JO déb. AN 15.10.90 p. 4848 ;
* CE 1° ss, 23 juin 1995, req. 128151, Cne de Bengs-aux-Dames -
* Jurisprudence déja appliquée aux ZIF, CE 29.07@B 1984, panor. P. 229.

La loi SRU a mis fin a cette impossibilité en ce cpncerne le DPU et les ZAD, en permettant la
préemption partielle d'une unité fonciere, la ménwalification étant intervenue postérieurement pour
les ENSD avec l'art. 165-lll de l@i n° 2002-276 du 27 fév; 200lative a la démocratie de
proximité—cf. supra n° 24

39 — A notre avis, la méme fin de non-recevoir daitiyoir étre soulevée devant le juge judiciaire,
eventuellement d'office par celui-ci, lorsque ldlemivité publique est réputée avoir renoncé a
I'acquisition ou a I'exercice du droit de préemptoar suite de l'inobservation d'un délai impéraiif
d'une formalité prescrite a peine d'une telle sancDans un tel cas, le juge judiciaire ne se pnue
que sur les conditions de la recevabilité de bacportée devant lui. C'est par exemple ce qué leg
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TGI de Bobigny a propos du défaut de la consigngbi@vue par I'art. R.213-11 C.urb. de la part du
titulaire du droit de préemptionct. infra n°® 45

Mais plus simplement, la jurisprudence consacnarilecipe du contréle par le juge judiciaire de
la régularité des actes administratifs individusdspréemption, notamment au regard des délais dans
lesquels ils doivent étre exerceés, et des perscauneguelles les notifications doivent étre faites.
notamment:

* Civ. 3°, 30 mars 1994, n° 91-22240,
* Civ. 3°, 14 mai 1997, n° 95-16230,

* Civ. 3°, 12 juil 2000, n° 98-22866, Cts de Sdiarn précité (supra n°® 37)

La cour de cassation a aussi jugé, par exemplelaguérification du dépot de la décision de
préemption au regard du délai de deux mois préviigsh R.213-7 C.urb. avant I'expiration du droit
de préemption n'impliquait aucune difficulté sésewuant a la validité de l'acte administratif en
cause et rentrait dans la compétence du juge idici

* Civ. 3° 18 oct. 1994, n° 92-18142.

De méme, elle a sanctionné une cour d'appel giaitsteclarée incompétente au profit de la
juridiction administrative en refusant de constdtierégularité d'un acte de préemption tardif (en
ENSD) émanant d'un maire agissant en qualité degdtdire du président du conseil général :

* Civ. 3°, 08 mars 2005, n° 02-21574.
2°) - Qualité pour saisir le juge de I'expropriatio
40 -l'action est réservée au seul titulaire du droipEemption Art. R.213.11 et R.142-8 C.uyb.
Elle doit étre dirigée contre le propriétaire desnb préemptés :
* Civ. 3°, 22 juin 2005, n° 04-70064.
3°) - Délai pour saisir le Juge de I'expropriation

41 - La saisine doit intervenir dans 1&5 jours a compter de la réponse du propriétaire a la ibécis
de préemption (mémes articles).

- Sanction de l'inobservation de ce délai (mémesiches): le titulaire du droit est réputé avoir
renonceé a l'exercice de ce drait. (Supra n° 39

Civ. 3°, 13 juil. 1994, n° 92-18331;

Civ. 3°, 12 juil 2000 Cts de Saint-Pern précitépisun® 37).

Il est en conséquence impératif pour le titulaweddoit de préemption qui entend I'exercer de se

préparer tres tot a I'établissement de son ménuagremaniére a pouvoir saisir rapidement la
juridiction de I'expropriation dés que cela s'aveteessaire.
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4°) - Modalités de saisine du juge

42 — Le demandeur notifie un mémoire au propriétaireetoie (L.R.) une copie en double
exemplaire au juge de I'expropriation avec la regj(®&t. R.213-11 et R.142-8 C.urby. aussi l'art.
R.13-22 C.expro.

5°) - Obligation de consigner (Art. L.213-4-1 etAH3-11 C.urb.)

43 - En cas de fixation judiciaire du prix, le titulaidu droit de préemption est tenu de consigner
15 % du montant de I'évaluation du prix par le cgar des services fiscagx de notifier copie du
récépissé de consignation dans le délai de 3 moiarg la saisine du juge de I'expropriation.

44 - Cette obligation ne s'applique qu'en matieredost de préemption urbain et en ZAD créée
depuis le §' juin 1987.

Elle est inapplicable pour les ENSOArt. L.142-7 C.urb. a contrario), de méme, pommoire,
que pour les ZAD crées antérieurement au 01.0647. 9-1ll L. 18.07.85 - Jurisprudence
nombreuse, cf. notamment * Civ. 3° 11 fév. 19981998 I.R. ; AJPI 1998 p. 628 - plusieurs arréts),
lesquelles restent soumises aux dispositions antés a la loi du 18.07.85 (supra n® 6).

45 - Sanction du défaut de consignation (défaut de fication du récépisseé) le titulaire du droit
est réputé avoir renoncé a l'acquisition ou a t@ge de ce droitjupra n° 39.

* T.G.l. Bobigny 12 juil. 1996, Ville du Bourget€OFIC, AJPI 1997 p. 573, obs. A.B. ;
* CA Nancy 19 mai 1995, cts Brocas ¢/ Ville de Paiousson, Juris Data n° 049416 ; JCP
1996, IV n° 2187.

c) Regles de fixation du prix
1°) Application du code de I'expropriation

46 -En l'absence d'autre disposition spéciale, legséghnt celles du code de I'expropriation :
- regles de procédure : Art. R.13-22 et suivant€dixpro. Art R.16-1 C.expr9.

- regles de fond : regles applicables en matiegepdopriation, Art. L.13-13 et suivants de C.expro.
notamment Art. L.16-1 C.exprg, sauf interdiction de toute indemnité accessaiméme de remploi
(infra n°® 48.

Voir a ce sujet la page « Fixation des indemnitégptopriation — Principes d’évaluation »
http://www.qgl-exproexpress.fr/exposes/principasn.ht

47 — Comme en matiére d'expropriation, le juge stdtrs les limites des prétentions des parties, et
des conclusions du commissaire du gouvernemermuerselui-ci propose une évaluation inférieure a
I'offre du titulaire du droit de préemption (Art.13-35 C.expro.). Il a été jugé que rien n'inteedit
juge de statuer au-dela du prix exprimé par le gandlans la DIA si celui-ci fait une demande
Supérieure a ce prix :
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* CA Versallles, 10 juin 1997, DNID c./SCI La Fanowere ; AJPI1 1997 p. 1097, obs. Alain
Lévy; Juris Data n°1997-045656.

Cela n'aurait rien d'anormal, notamment, en cagolliton rapide du marché immobilier, en
raison du temps écoulé entre la date du comproenigedte et |'établissement de la DIA, d'une part, e
la date a laquelle la juridiction serait appelétatuer sur le prix d'autre part.

48 - Le prix est exclusif de toute indemnité accessoiranotamment de remploA(t. L.213-4 et
L.142-5 C.urb), ce qui exclut aussi en principe la possibiliggréquisition d'emprise totale

* Civ. 3° 14 février 1996, Ville de Paris ¢/ Koltag AJPI 1996, p. 486, jurisprudence ancienne),

sauf les cas maintenant prévus par les article$3t221 et L.142-3 du C.urb. lors d'une préemption
partielle d'une unité fonciére qui permettent alissiroi d'uneindemnité accessoire au titre de la
dépréciation du surplusle cette unité foncieresupra n° 24.

Les améliorations, transformations ou changemetaffedtation opérées par le propriétaire
postérieurement a la date de référence ne sordrpasmes revétir un caractere spéculatif (comparer
avec L.13-14, 2° alinéa C.expro.), ce qui n‘'explas que la preuve de l'intention spéculative puisse
étre rapportéenfémes art. L.213-4 et L.142-5

2°) Date de référence

49 - Ladate de référenceest fixée ért. L.213-4 C.urb) :

- pour les biens compris dans le périmetre d’'une ZAD
- a la date de publication de I'acte créant la Zg\Rucun périmetre provisoire n’a été délimité ;
- a la date de publication de I'acte délimitanpé&imeétre provisoire si le bien est situé danselin t
périmetre ou lorsque l'acte créant la zone estiguithns le délai de validité du périmétre
provisoire ;
- dans les autres cas a la date du dernier rerlemasit de I'acte créant la ZAD ;

- pour les biens non compris dans une ZAD

- lorsqu'il existe un plan d’urbanisme (PLU ou POSgn matiere d®PU et en ENSD a la date

a laquelle est devenu opposable aux tiers le gosent des actes rendant public, approuvant,
révisant ou modifiant le PLU (ou le POS) et délanitla zone dans laquelle est situé le bien ; il
s'agit le plus souvent de la date d'opposabilitpldn en vigueur a la date du jugement,

* Civ 3°, 31 mai 2000, n° 99-70082, Bull. 11l n°9,1
* Civ. 3°, 30 mars 2005, n° 03-70041,

mais pas nécessairement :

* Civ. 3°, 11 oct. 2006, n° 05-13053 ;
* Civ. 3°, 28 jan. 2009, n° 08-10333, Bull. N° 26;
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- en l'absence de plan d’'urbanisme (PLU ou POSpour lesENSD: 5 ans avant la DIAA(t.
L.142-5 C.urb).

50 - Cas particulier: aucune disposition n'interdit la création d'@# sur les terrains inclus dans
une zone de préemption instituée en ENSD.

* CE 3 juil. 1998, Dép. Yvelines, req. N° 12660éristData n° 050633 ; Cons. et urb. 1998, 391.

Dans ces conditions il pourrait en résulter un fldtode dates de référence dans I'’hypothése ou un
bien serait soumis concurremment aux deux droitprdemption. Lorsque le cas se présente il est
nécessaire que la collectivité préemptrice déteznprécisément la nature du droit de préemption
gu’elle exerce.

51 - Probléme des ZAC la question de la fixation de la date de réféeelorsqu'un bien soumis au
DPU ou au droit de préemption en ZAD a entrainé dificultés d'interprétation lorsque le bien
exproprié se situait en outre a l'intérieur du ipétre d'une ZAC dotée d'un plan d'aménagement de
zone (PAZ). Aux termes d'un arrét du 22 juin 20@5¢our de cassatior83{ chambre civile, n° 04-
70068 a jugé qu'au regard des dispositions de l'arti@&3-4 C.urb. le PAZ ne pouvait pas étre pris
en considération pour la détermination de la dateetérence.

Cependant, l'article L.311-7 C.urb. issu de la3BU entrainant l'incorporation du PAZ au plan
local d'urbanisme des l'approbation de celui-ciddte de référence est désormais déterminée par
rapport au P.L.U. dans une semblable situatiormglegde bien exproprié est soumis a I'un quelconque
des droits de préemption visés a l'article L.21G3:drb. (sous condition d'une nouvelle délibération
relative a l'instauration du droit de préemptiobaimn, celui précédemment institué en considération
du PAZ ne s'appliquant pas de plein droit lors' decbrporation de ce plan au PLUsupra n° 10

* Civ. 3°, 08 juin 2006, n° 05-70071.
3°) Origine de propriété récente (Art. L.13-17 Cpen.)

52 - En l'absence de décision portant transfert d@rté, celui-ci étant constaté (« réitéré »)s lor
d'une préemption, par acte authentique administratnotarié apres I'accord des parties ou laiirat
judiciaire du prix (Art. L.213-14 et L.142-7 C.uybles juridictions du fond ont été souvent rétiesn
pour appliquer les dispositions de l'article L.IB-C.expro. au cas ou le bien préempté avait fait
l'objet d'une mutation antérieure a titre gratuit onéreux depuis moins de cing ans, ce délai
s'appréciant a la date du transfert de propriéténatiere d'expropriation, c'est-a-dire a la date de
I'ordonnance d'expropriation, ce qui rend la trasgmpn du texte assez difficile (voir notamment CA
Paris, 08.02.91, Ville de Paris c./Montpezat, AIP91 p.679, obs. Antoine Bernard). La cour de
cassation considere qu'en application de l'artlcle6-1 C.expro. les dispositions du code de
I'expropriation en matiere d'origine de propriééante le sont également en cas de préemption :

* Civ. 3°, 23 nov. 1994, Ville de Paris c./Sarl &@\MAJPI 1995 p. 595, obs. A.B.;
* Civ. 3°, 7 oct. 1998, n° 97-70115, Bull. 11l n9@; AJPI 1998 p. 328 ;
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* Civ. 3° 12 mars 2008, n° 07-13049, Bull. n° 4édsion prise dans le cadre du délaissement
d’un bien situé en emplacement réservé du POS).

Il convient toutefois d'observer que lors de lamgte judiciaire, des l'instant ou la précédente
mutation a titre gratuit ou onéreux remontera anmaie cing ans et que le prix en sera inférieur au
montant de I'évaluation domaniale, la juridictiam fond sera tenue d'envisager I'application dé I'ar
L.13-17 C.expro., tout en étant dans l'impossiitie savoir si le transfert de propriété interviand
effectivement dans ce méme délai de cinq ans.

Dans cette hypothese elle devra statuer par décaliernative en application de l'art. L.13-8
C.expro., en fixant, s'il y a lieu, deux prix diféé@ts selon que le transfert de propriété intednamou
non dans ledit délai de cing ans. Il va de soi gjili@xiste une forte différence entre ces deux, pei
propriétaire aura tout intérét a multiplier les gg¢dures dilatoires pour faire échec a I'applicatien
l'art. L.13-17.

d) Influence de certaines régles ou mécanismes dardétermination des prix
1°) - Influence de I'existence d'un plan d’urbanisme

53 - Compte tenu de la date de réféerence applicabiglllation du bien interviendra en général en
fonction du plan d’'urbanismé’LU — PO$ le plus récent, donc par comparaison avec le méaréel

des biens ayant la méme situation que le bien p#eau regard des regles d'urbanisme, et, le plus
souvent, de la desserte par les voies et réseaersdi

En l'absence de plan d'urbanisme ['évaluation dtaite pourra intervenir sur la base d'un
contexte tres différent de la situation actuelteatgoutir & un prix notablement inférieur a celui d
marché.

2°) - Marché inexistant dans la zone considér@et. L.213-4 et L.142-5 C.urb.)

54 - A défaut, dans la méme zone, de transactions agsi@binstituant des références suffisantes pour
I'évaluation du bien, il pourra étre tenu compte mheitations et accords amiables intervenus pour des
biens de méme qualification situés dans des zaraparables.

Ces dispositions trouvent a s'appliquer de marmpégpondérante en cas de gel des transactions
dans une ZAD ou une zone de préemption en ENSD.

C'est freqquemment le cas notamment en zones tmreches du littoral, ou du fait d'une
politique de préemption systématique poursuiviel@atépartement (notamment), c'est la collectivité
publique qui impose son prix. Cependant, ces terbeswent rapidement leurs limites, car deux zones
semblables, lI'une en bordure immédiate de mer,ome zle préemption, l'autre en dehors de ce
périmétre a l'intérieur des terres, sont peu coaipes (en général il s'agit de zones ND, le cas
pouvant étre assez différent s'il s'agit de zones A)
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Dans de nombreux cas, des propriétaires ayantscquierrain de loisirs actuellement situé en
ENSD (antérieurement en " périmétre sensible ")Jun& époque ou les collectivités publiques
intervenaient peu, pourront étre indemnisés, eregséemption, a un prix inférieur au prix d'achat

3°) — Commissions des intermédiaires

55 — L'interdiction de toute indemnité accessoiremmaé&e remploiqupra n° 48, ne s'oppose pas
toutefois au paiement de la commission due a lfiméeiaire chargé par le propriétaire de la vente, e
supplément du prix :

* CA Paris, 09 nov. 1995, comm. Alforville c./Sitéle Roleva, AJP1 1996 p. 220.

* Civ. 3°, 10 mars 1993, n° 90-19578, comm. de Bolés-Nonains c. Sté Dugourd et Game
Transaction, GP 1994, somm. Ann. p.12,

* Civ. 3°, 15 juin 2000, Ville de Rennes c./EpXlBaf, Juris-Data n° 002557, Constr. et urb.
(Litec) 2000 p.20,

La commission d'agence n'est toutefois opposabtéwdaire du droit de préemption que si elle a
été mentionnée dans la DI&upra n° 28 :

* Civ. 3°, 10 mars 1993, n° 90-19578, Bull. 111 38.

Elle n'est pas due non plus si I'acquisition estlimenue aprés accord amiable intervenu a l'issue
de négociations entre les parties, auquel cas esllesortie du cadre de I'exercice du droit de
préemption :

* Civ. 3°, 16 déc. 2009, n° 08-16506.

Observation: Rappelons que le contentieux relatif a la commisdian intermédiaire est de
la compétence de la juridiction de droit commuib(inal de grande instance).

e) - Faculté de renonciation (" droit de repentir " — Art. L.213-7 et L.142-7 C.urb.)

56 - Pendant toute la durée de la procédure, a défaatatd sur le prix et les conditions de la
cession, les parties conservent la faculté :

- de renoncer a l'acquisition en ce qui concerrgteficiaire du droit de préemption,

- de renoncer a l'aliénation, pour le vendéuefrait de D.L.A.").

* CE 22 fév. 1995, DA 1995, 234 ; JC 95-II p. 1594.

Cette faculté continue de s'exercer apres la @ratiu prix pendant le délai de deux mois aprés
que la décision juridictionnelle est devenue défiai(Art. L.213-7 C.urb. Le silence gardé pendant
ce délaivaut transfert de propriétét acceptation du prix fixé judiciairement.

f) - Effets de la renonciation a I'acquisition parle titulaire du droit de préemption (Art.
L.213-8 C.urb.)
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57 - Si la renonciation intervient (expressément ou iaeiment) avant la fixation judiciaire du prix

le propriétairepeut vendre au prix fixé dans la DIA. S'il désire vendre a un autre prix, il a
l'obligation de souscrire une autre DIA aux nowltonditions sous peine d'encourir I'annulation de
la vente dans le délai de cing ans (supra n° 27).

- Si elle intervient apres la fixation judiciairde propriétairgpeut vendrelibrement, pendant un délai
de 5 ansau prix fixé par la juridiction de I'expropriation , révisé en fonction de l'indice du codt
de la construction Dans les autres cas, la collectivité récupexrei@ce de son droit de préemption
(nécessité d'une nouvelle DIA sous peine d'anmulate la vente).

g) - Transfert de propriété - (Art. R.213-12 et R.42-8 C.urb.)

58 —En cas d'acquisition, l'acte (notarié ou adminigjraoit intervenir dans le délai d@ mois
suivant (selon le cas) :

- I'accord des parties,
- la date de la décision juridictionnelle défindjv
- la date de I'acte ou du jugement d'adjudication.

h) — Paiement du prix — (Art. L.142-7 et L.214-14 Qrb.)

59 — Le prix du bien devra étre réglé dansdesmois suivant l'une ou l'autre de ces mémes dates .
L'ancien propriétaire conserve la jouissance do hisqu'au paiement intégral du prr{, L.213-15
et L.142-7 C.urb.

1°) - Sanction du défaut de paiement du prix

60 - A défaut de paiement du prix dans le délai susviséoien est rétrocédé a la demande du
propriétaire, par acte authentique ou sous seiivg gelon que la vente a été ou non constatée par
acte authentique (Art. L.213-14 C.urb.)

Le propriétaire peut néanmoins poursuivre la raabs forcée de la vente.

* Civ. 3°,02.06.99, D. 1999 I.R. p.196.
2°) — Retard dans le paiement

61 - Dans une affaire relative au délaissement papr@griétaires d’'un bien situé en ZAD, la Cour de
Cassation avait déja décidé dans un arrétdiévrier 1983 (AFTRP c./ cts Joffre), que l'art1B-78

du C.expro. était applicable et que l'intérét légtdit dO en cas de paiement tardif du prix par le
titulaire du droit de préemption, lequel prétendpie la seule sanction applicable consistait en la
rétrocession du bien. La méme solution semblaibides’/imposer en cas de préemption et certains
auteurs I'admettaient ntamment Bouyssou et Hugot, C. de l'urbanismelLEec), ce qui a été
confirmé par la suite

* Civ. 3°, 14.10.91, n° 90-10314, Ville de PariBaumgartner es g., G.P. 1992, panor. p. 84.
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La jurisprudence administrative était cependant pkservée, en décidant que le propriétaire
n'était pas titulaire d'un droit de créance a betr@ de I'administration.

*C.E. 3° et 5° ss. 24.07.87.

Mais elle admettait aussi que le retard de paiemetnainait la responsabilité de I'administration,
se déclarant ainsi compétente en la matiere.

* CAA Paris 15.03.94, Dr. Adm. 1994, n° 375.

La question de la compétence en cas de retardldgaement du prix est désormais réglée au
profit de la juridiction judiciaire

*T.C. 9.12.96, n° 02994, cts Duhamel-CorvisartlPA1997 p. 1097.

62 -En application de I'article L.16-1 C.expro. et déasogique des arréts précités du 01.02.83 et du
14.10.91, larticle L.13-9 du méme code relatibgpbssibilité de révision du prix faute de régletnen
de celui-ci dans le délai d’un an devrait égalententver a s’appliquer.

La Cour de cassation semble bien s’étre prononaéte sujet dans un arrét du 24 février 1993
rendu a propos d’ur droit de délaissement #n admettant le principe de I'application detitde
L.13-9 C.expro. Mais en I'absence de toute prénigjoant audit « droit de délaissement », il est
difficile de tirer d’autres enseignements de cetardes l'instant en effet qu’on ne sait pas del q
type de délaissement il s’agit : délaissement etieneade droit de préemption urbain ou en ZAD
(supra n® 2, délaissement prévu par les articles L.230<€uetants C.urb.qupra n° 3 et infra n® 97
ou délaissement de l'art. L.11-7 C.exprmfra n° 80 - Dans ce dernier cas I'application de l'art.
L.13-9 C.expro. ne présente aucune difficulté) :

* Civ. 3°, 24.02.93, n° 91-70262.

En revanche, la Cour de cassation a décidé qu’'ongetle évaluation n’était pas possible des
lors gu'apres fixation judiciaire du prix la vent#e I'immeuble avait été constatée par acte
authentique, sans réserve de la part du vendeur :

* Civ. 3°, 24 oct. 1990, Mme Pares c. Ville de BaBull. Il n® 209 ; Dr. Adm. 1991 n° 108, JCP
1990 IV p. 413;
* Civ. 3°, 19 déc. 1990, AJPI 1991 p. 512.

i) — Utilisation des biens préemptés - Rétrocession
1°) — Droit de préemption urbain et ZAD (Art. L.3111 C.urb.)

63 - Les biens acquis par voie de préemption doiveetdilisés aux fins définies a l'article L.210-1

C.urb. lls peuvent étre cédés a un aménageur réapbralix exigences de l'art. L.300-4 C.urb.
(Etablissement public ou société d'économie mixie)a une société d'HLM, sous réserve d'une
délibération en ce sens du titulaire ou délégathirdroit de préemption.
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En cas de revente du bien a d'autres fins dangrigsans suivant la préemption, le titulaire du
droit de préemption est tenu d'en proposer lacéssion aux anciens propriétaires ou a leurs ayants
cause a titre universel. Les modalités de la régsion sont définies par les articles R.213-16 a
R.213-20 C.urb. auxquels il convient de se repgotaur plus ample information. Si l'identité du
candidat acquéreur a été mentionné dans la DIAtukire du droit de préemption est tenu de lui
proposer la rétrocession en cas de renonciatidfadie@en propriétaire ou de ses ayants cadse (
R.231-19 C.urb.)

Méme dans le cas ou la rétrocession est obligatmireegard des dispositions de l'art. L.213-11
C.urb et qu'un accord a été conclu avec le mairelsuprix, elle ne peut intervenir sans une
délibération du conseil municipal (commune de plesleux mille habitants) :

* Civ. 3°, 16 déc. 2009, n° 08-19023, Bull. Il1 279.
A défaut d'accord amiable, le prix est fixé paukddiction de I'expropriation.

L'inobservation de ces obligations ouvre aux paresrintéressées une action en indemnisation
contre le titulaire du droit de préempti¢frt. L.213-12 C.exprd, sous réserve d'établir I'existence
d'un préjudice,

* Civ. 3° 15 déc 1999, n° 98-10717, Bull. 1ll &2
* Civ. 3°, 08 nov. 2000, n° 98-15921.

L'action se prescrit par cing ans a compter dedation de |'affectation ou de I'aliénation du bien
au registre ouvert a cet effetupra n° 18, de sorte que la prescription ne joue pas erd'casission
de la formation d'inscription audit registre.

Apres expiration du délai de cinq ans susviséitldaire du droit de préemption peut librement
disposer du bien préempté.

En cas de délimitation d'un périmetre provisoireZ&®, les biens acquis par voie de préemption
qui n‘auront pas été utilisés a l'une des fins yé\wpar l'article L.210-1 C.urb. et qui ne sercad p
compris dans le périmeétre de la ZAD — ou bien emsbie périmetre provisoire devient caduc faute
de création de la ZAD dans le délai de deux answomt étre rétrocédés a leurs anciens propriétaire
ou leurs ayants cause a titre universet.(L.212-2-2 C.urb. Les régles susvisées des articles L.213-
11 et R.213-16 a R.213-20 C.urb. sont applicabtesi@éme en cette hypothese.

2°) Espaces naturels sensibles des départements

64 - Les terrains acquis par voie de préemption doiédre aménagés pour étre ouverts au public,
sauf exception justifiée par la fragilité du milieaturel Art. L.142-10 C.urh. L'ouverture au public
doit intervenir dans le délai de dix ans, fautegdei les anciens propriétaires ou leurs ayantsecaus
titre universel peuvent en demander la rétrocesams les trois ans suivant I'expiration du préontde
délai Art. L.142-8 C.urh. La demande doit étre adressée (LR-AR) ou dépasésege du conseil
général Art. R.142-17 C.urb.
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A défaut d'accord amiable, le prix est fixé pajukadiction de I'expropriation. Il ne peut excéder
le montant de la préemption révisé en fonctioniddite INSEE du codt de la construction.

J) — Situation des occupants

65 — Les acquisitions par voie de préemption sont seesiaux régles de droit commun. Elles
peuvent d'ailleurs donner lieu aux actions en doge®maintéréts ouvertes en cas d'aliénation
volontaire de droit commun. Les droits des occupdetbonne foi ne sont pas modifiés, qu'il s'agisse
d'une acquisition par voie de préemption ou a leedllun délaissement de la part du propriétaire.
Dans l'un ou l'autre cas, lorsque le titulaire doitdde préemption lui a notifié son intention
d'acquérir, le propriétaire est tenu d'en inforhesrlocataires, preneurs et occupants de bonnetfoi,
de les faire connaitre au titulaire du droit despmption @Art. L. 142-7 et L.213-9 C.urb.).

Les occupants ne peuvent s'opposer a I'exécutioradaux de restauration ou de transformation
intérieure ou a la démolition des locaux. Si l'es@mn des travaux I'exige, ils peuvent étre teneis d
libérer les lieux, auquel cas le titulaire du drdé préemption est tenu aux obligations des article
L.314-1 et suivants C.urb. En cas d'éviction défigj ils bénéficient des dispositions applical#es
matiere d'expropriation, c'est-a-dire qu'ils pedvdemander a étre indemnisés de l'entier préjudice
qu'ils subissent, lequel est arbitré par le jugéedgropriation en cas de désaccord. lls bénéficea
outre de droits de priorité et de préférence patiribution de locaux d'habitation ou pour I'exegc
d'une activité commerciale, artisanale ou indugrie

lls peuvent aussi décider a tout moment de quitetieux et de résilier leur bail, auquel cas ils
peuvent réclamer des indemnités au titulaire dut die préemption, notamment a raison des
améliorations apportées au fond loué, lesditesnmités arbitrées par le juge de I'expropriation en
cas de désaccordit.L.142-7 et L.213-10 C.urh.

66 - En cas de déclaration d'utilité publique, lI'exercttu droit de préemption produit les mémes
effets qu'une ordonnance d'expropriation si lddite de ce droit est aussi le bénéficiaire de.ld.B.
(Art. L.213-5 C.urb.),c'est-a-dire qu'il entraine l'extinction immédiade tous droits réels ou
personnels existant sur les immeubles préemptés l#& conditions prévues par l'article L.12-2
C.expro.

Par voie de conséquence, les titulaires de drogi @xpropriés ou évinceés peuvent prétendre a
I'indemnisation de leur préjudice, celui-ci étaréfpar le juge de I'expropriation en cas de désacc
avec le titulaire du droit de préemption. Commer@priétaire des biens préemptés, ils conservent la
jouissance de leurs droits jusqu'a leur entierermusation 4rt. L.15-1 et L.16-1 C.expro.).

k) — Offres de délaissement

67 - Le méme mécanisme de fixation judiciaire du prapplique en matiere de " délaissement "
(offre d'acquérir par le propriétaire), en applimatdes articles L.211-5 (D.P.U.) et L.212-3 (ZAd)
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C.urb. L'obligation de consigner existe égalementcas de délaissemenar{. L.213-5 C.urb.)a
défaut de quoi le titulaire du droit de préempiish réputé y avoir renonceé.

La jurisprudence a toutefois refusé au propriété@ralroit de renoncer a la vente en cas de
délaissement d'un bien situé dans le périmétreedftD créée avant le 01.06.87, au motif que l'art.
L.212-3 C.urb. dans sa rédaction antérieure aildudl8.07.85 ne prévoyait pas une telle faculté de
retrait de D.I.A.

* Civ. 3%, 8 juillet 1998, n° 97-70121, Mme Simdtantaine c. District urbain de
l'agglomération rennaise.

Cette jurisprudence apparait transposable en rmatoe deélaissement en ZAD créée
postérieurement au 01.06.87 et en matiére de D.Puisque les textes susvisés (L.211-5 et L.212-3)
qui fondent le droit de délaissement ne prévoiead gde faculté de renonciation de la part du
propriétaire x (cf. supra n° 25)

[) — Dispositions particuliéres aux périmetres deaivegarde du commerce et de I'artisanat
de proximité

1°) - Obligations des vendeurs

68 - En cas de cession d’'un fonds ou droit de bail sitligntérieur d’'un périmétre de sauvegarde du
commerce et de l'artisanat de proximité, une détlam préalable (équivalent de la DIA) est établie
sur un formulaire prévu a cet effet doit étre asiéespar lettre recommandée avec accusé de réceptior
au maire de la commune de situation du bah R.214-4 C.urh). En cas de vente par adjudication,
la DIA est établie et adressée dans les mémes $oamneommissaire-priseur judiciaire, au greffier ou
au notaire chargé de procéder a la vente, 30 pauraoins avant la date prévue pour celle-ci. Dans c
cas le droit de préemption s’exerce par substiufiol’adjudicataire dans le délai de 30 jours a
compter de I'adjudication, aux prix et conditiores ld derniére enchére. La décision du titulaire du
droit de préemption est notifiée par lettre recomdée a la personne chargée de la vente qui en
informe I'adjudicataire, est annexée et publiéenéme temps que celui-art. R.214-7 C.ur).

La formalité est prescrite a peine de nullité @eénte, I'action se prescrivant par 5 ans et étant
portée le cas échéant devant le tribunal de gramstance du lieu de situation du fonds ou de
'immeuble dans lequel sont situés les locaux Idaés L.214-1 et R.214-10 C.udb.

2°) - Modalités d’exercice du droit de préemption

69 - Le délai pour préempter est de deux mois a contgeda réception de la déclaration préalable
(DIA). En cas de préemption, le titulaire du droitifie au cédant (LR-AR) soit sa décision de
préempter aux prix et conditions indiquées dandélelaration, soit son offre d’acquérir aux prix et
conditions fixées judiciairement, soit sa décisde renoncer au droit de préemption (art. R.214-5
C.urb.), le silence gardé par le titulaire du dvaitant renonciation, auquel cas la vente peutrdiani
librement aux prix et conditions fixées dans lala&tion préalable.
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3°) - Fixation judiciaire du prix

70 - A défaut d’accord le prix est fixé par la juridmti de I'expropriation. Le juge est saisi par le
titulaire du droit de préemption dans le délai @éendmois suivant la réception de la déclaration
préalable du cédant. La requéte est adressée @tasi&t du juge par lettre recommandée avec avis
de réception, accompagnée d’'une copie en doublamaee du mémoire de la commune. La lettre
de saisine et le mémoire sont simultanément nstiigé cédant, et le cas échéant au baillactr (
R.214-6 C.urb.

Les dispositions du code de I'expropriation soritémment applicablesaft. L16-1 et R.16-1
C.expro), par exemple celles relatives a l'origine deppi&té récente, ainsi que celles des articles
L.213-4 & L.213-7 C.urb. relatives aux droits dégpnption, savoir, principalement :

- la date de référence.@14-9 ;

- 'obligation de consigner 15% du montant de l@sttion faite par I'administration fiscale et de
notifier le récépissé de consignation au juge eprapriétaire, cela dans les 3 mois de la saisine d
juge f@rt. L.213-4-1 ;

- les facultés de renoncer a la vente pour le d¢édara I'acquisition pour la collectivitéait.
L.213-7).

4°) - Paiement du prix

71 - L’acte constatant la cession doit intervenir dansélai de trois mois suivant la notification de

'accord sur le prix et les conditions indiquéesnglda déclaration préalable (ou d'un accord
postérieur), ou de la décision judiciaire en fimat du prix ou de l'acte ou du jugement

d’adjudication. Le prix doit étre payé au momentl'dgablissement de I'acte constatant la cession
(art. R.214-9 C.urb.

5°) - Utilisation du bien acquis par voie de préetign

72 - Le bien est destiné a étre rétrocédé. Il doitd’@ans le délai d'un an a compter de la prise
d’effet de la cession, le cessionnaire devantiégerit au registre du commerce ou au répertoige de
métiers. Les textes prévoient des modalités pdigies (institution d’'un cahier des charges, appel
d’offre, mesures de publicité, intervention du leait et du conseil municipal etc.)art. L.214-2 et
L.214-3, R.214-3 a R.214-9 C.urb

A défaut de rétrocession dans ce délai, 'acquésaincé bénéficie d’'un droit de priorité
d’acquisition a condition que son nom ait été nemé dans la déclaration préalable.

Cette procédure parait assez délicate a mettoeusme et il est peu probable qu’elle connaisse de
nombreuses applications, sauf dans des situatamtisydieres.

4 - Détournement de I'objet du DPU
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73 -Les communes ont fréquemment fait usage du DPU fainer pression sur le marché ou chasser
de leur territoire certains investisseurs jugésésn@bles, parfois méme de maniére caricaturale
(préemption a 50 % ou moins de la valeur du marcbéjasionnant des préjudices importants,
notamment a des propriétaires modestes, alordeguleé poursuivaient aucun objectif réel d'utilité
publique et que leurs décisions étaient illégaies (hombreuses décisions en ce sens des jurigictio
administratives). Voir notamment 'étutiees difficultés propres au droit de préemptiopdr Daniel
Chausseén AJPI 1992 p. 440.

L'instauration de I'obligation de consigner 15 %l'dealuation administrative a précisément été
destinée a lutter contre de telles pratiques fréopent dénoncées par la doctrine et la presse
15 % retenu, alors en outre qu'en réalité la comsign n'atteint pas 10 % de la valeur vénale e€ell
du bien compte tenu de la faiblesse de I'évaluafaite par I'administration fiscale, et l'actualité
résonne encore régulierement dans les media ddadetbpratiques.

Les juridictions administratives sanctionnent frégunent les préemptions irréguliéres (souvent
pour des motivations inexactes ou insuffisantes)'alasence de motivation). — Voir sur ce point
I'étude du 6 décembre 2007 du Conseil d’Etat Documentation francaise, « Les études du Consell
d’Etat », Paris, 2008)Cependant, en cas d'annulation de la décisionrémmption les indemnités
allouées sont généralement modérées.

De telles pratiques irrégulieres ont fait I'objet teportages parfois importants dans la presse
écrite et audiovisuelle, et il est quelquefois aseconcertant de voir des maires avouer sans aucur
complexe pratiquer de facon habituelle de telsudéEments.

74 -1l peut étre intéressant de signaler deux arr&snt§ de la Cour de cassation rendus a propos des
pratiques frauduleuses des communes en matiérerdie& du droit de préemption.

Dans une premiere affaire, la cour d’appel de Gon¢arrét du 8 novembre 2006) , statuant en
matiere pénale a confirmé un jugement du tribumatectionnel ayant condamné le maire de la
commune de Charvieu-Chavagneux sur le fondementattsles 225-1 et 432-7-1° du code pénal,
sous la prévention de discrimination opérée endemersonnes physiques en raison de leur origine
par une personne dépositaire de l'autorité publimquehargée d’'une mission de service public, dans
I'exercice de ses fonctions, pour avoir, en détantre droit de préemption urbain de son objet, fai
échec a la vente d’'une maison d’habitation au pddfin acheteur d’origine maghrébine, empéchant
ainsi celui-ci de s’installer sur le territoire & commune. La manceuvre aurait consisté, selon les
faits relevés par l'arrét, a prendre un arrété geempption en offrant un prix inférieur d’'un quart
environ a celui du compromis passe, sur la base f@ux motif reposant sur un projet hypothétique
alors qu’en outre 'immeuble préempté était inadaquiur un tel projet.

La cour de cassation a cassé l'arrét de la couGmoble en raison de linapplicabilité de
l'article 432-7 du code pénal aux faits de l'espés@agissant d’'un texte de droit pénal, donc
d’application stricte, et « ... qu’en se déterminaintsi, alors que I'exercice d’'un droit de préemptio
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fat-il abusif, ne saurait constituer le refus dundféce d’un droit accordé par la loi au sens dditk
432-7 du code pénal.».

* Crim. 17 juin 2008, n° 07-81666, B.Crim. n° 148.

75 - Dans une autre affaire (voir réf. ci-apres), l'antiétait engagée aux fins d’annulation d’'une
promesse de vente du 7 février 1991 et des actesrde subséquents en invoquant une fraude a la
loi et des manceuvres illicites de la commune dentSailien-en-Genevois, titulaire du droit de
préemption. Selon la relation des faits, a la sditen compromis passé entre des propriétaires de
terrains et une SCI, la commune avait exercé soih die préemption, apres quoi les vendeurs avaient
passé une promesse rectificative restreignant gdante’étendue du projet initial et prévoyant diau

part la cession gratuite d’'une surface de 2433 extédant les 10% du terrain d’assiette de la éutur
construction, au profit de la commune en vue derdation d’espaces verts publics. Les auteurs du
pourvoi prétendaient que la commune avait utilsé droit de préemption dans le seul but de faire
pression sur les vendeurs en vue d’obtenir la ceggiatuite d’'une surface importante du terrain. La
cour d’appel de Chambéry a rejeté leurs demandearg du 30 avril 2007, au motif qu’a la date ou
I'accord sur la réduction de la surface venduda eession gratuite a la commune étaient intervenus
entre les vendeurs, la SCI et la commune, aucumamige de permis n’avait eté déposée, de sorte que
les dispositions de I'article R.332-#du code de I'urbanisme ne trouvait pas a s'appliqu

Note ® disposition qui prévoyait la cession gratuite d€@84lde la surface du terrain faisant
'objet de la demande de permis, dans sa rédactiotérieur a I'application du décret n°
2007-18 du 5 janvier 2007).

La Cour de cassation casse l'arrét d’appel aux fmetiqu’'en statuant ainsi, sans rechercher,
comme il lui était demandé, si la fraude ne coagigias dans le fait d’avoir subordonné le non-
exercice du droit de préemption sur les terrainedus pour la réalisation d’'une opération
immobiliere a la cession gratuite, en vue de latomé d’espaces verts publics, de plus de dix pour
cent des terrains concernés, la cour d’appel rsadpané de base légale a sa décision ».

* Civ. 3°, 2 déc. 2008, n° 07-17218

D - DROIT DE PRIORITE
a) - Champ d'application

76 -1l est créé en faveur des communes et EPCI tiedailu droit de préemption urbatf éupra n°

7), et s'applique en cas de cession dimmeubleg alnaits sociaux donnant vocation a l'attribution e
propriété ou en jouissance d'immeubles ou partiesreuble cédés par I'Etat ou les sociétés dans
lesquelles il détient la majorité du capital sodréseau ferré de France et la SNCF, Voies nawgabl
de France et divers autres établissements puldlitsL(240-1 C.urb, exceptions faites des cessions
sous condition de maintien dans les lieux d'uniserpublic pour une durée minimale de trois ans, et
des immeubles cédés en vue de réaliser des opératationales a l'intérieur des périmetres devant
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étre délimités par décret en application du deugi@linéa de l'article®ide la loi n° 2006-872 du 13
juillet 2006 Art. 240-2 C.urb).

Il peut étre délégué par une commune a un EPQi'gypas recu compétence pour I'établissement
des documents d'urbanisme et la création de ZA@rdsn°® 9), a I'Etat, une collectivité locale, un
ameénageur (établissement public ou une sociétérbéue mixte).

b) - Mise en ceuvre (Art. L.240-3 C.urb.)

77 - L'Etat ou la société propriétaire notifient au Héngire du droit de prioritédP) leur intention
d'aliéner leurs biens et en indiquent le prix detegréalablement estimé par le directeur descsvi
fiscaux (Domaine).

Le bénéficiaire du D.P. dispose d'un délai de daois pour faire connaitre sa décision d'acquérir
les biens au prix proposé ou demander une rédudtiqrix.

78 - A défaut d'accord, le bénéficiaire du D.P. peusisée juge de I'expropriation en fixation du prix,
dans les quinze jours suivant la réponse du vend€er prix est fixé comme en matiére
d'expropriation et est exclusif de toute indemaitéessoirecf. supra, n° 46 a 48 L'article L.240-3
C.urb. ne prévoit pas d’autre restriction danspligption des dispositions du code de I'expropoiati
auquel il renvoie pour la procédure et pour le fooonformément aux articles L.16-1 et R.16-1
C.expro. Pour autant, il convient d'observer qeedates relatifs au droit de priorité ne prévoieas
de date de référence, de sorte que l'applicatisrdigpositions de l'article L.13-15 C.expro. peue é
problématique. Plusieurs solutions peuvent étrésagees.

L'article L.230-1 nouvellement créé prévoyant geedioit de priorité est établi en faveur des
communes et EPCI titulaires du droit de préemptidoain, on pourrait supposer que l'existence de ce
droit est restreinte aux zones urbaines ou a wbauians lesquelles le DPU a été institué. Ce n'est
cependant pas ce qu'indique expressément la lbipetit sembler hasardeux de conclure en ce sens.
En toute hypothese, en admettant que ce soit |alaasvient de rappeler que l'application du droi
de priorité par I'établissement d'une déclaratiomtehtion d'aliéner entraine I'exclusion du diaet
préemption urbain méme lorsque les biens sontssdaés un périmetre soumis au DRA(L.211-3
C.urb. rétabli par la loi n° 2006-872 du 13 juil.0@6). Dans ces conditions, il semble difficile
d'appliquer la date de référence prévue en mat@@PU (supra n° 49).

Il semble donc que deux solutions seulement restevisageables : la juridiction devra choisir
soit de ne pas appliquer les dispositions dedlarii.13-15 du C.expro., étant dans l'impossihilité
faute de date de référence, de se prononcer gualdication a batir du terrain, ce qui paraiaddis
le plus simple et le plus conforme au droit, legygdiciaire n‘ayant pas a combler un vide juriéiqu
soit de les appliquer en se situant, pour détemténgualification du terrain, a la date du jugeinde
premiere instance.
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On peut aussi s'interroger sur l'application ddidle L.13-17 (origine de propriété récente —
supra n° 52), dans semblable circonstance, dont les dispaositd'ordre public n'apparaissent pas
spécialement adaptées a ce type de contentieux.

79 —En cas d’acquisitionle prix devant étre réglé ensuite dans les sixsmoi

- Faculté de renonciation: le vendeur a la possibilité de retirer le bien devénte. Dans le cas
contraire, le bénéficiaire du D.P. dispose d'uraidie deux mois suivant la décision juridictioriael
devenue définitive pour décider d'acquérir le baerx conditions fixées par le juge, le défaut de
réponse dans ce délai valant renonciation.

80 -En cas de refus d'acquérir, d'absence de saisilagaiidiction, ou de renonciation a l'acquisition
aux conditions fixées par le juge, le vendeur fibrement poursuivre l'aliénation.

81 - Le bénéficiaire du D.P. recouvre son droit si leppiétaire décide de vendre a un prix inférieur &
celui initialement proposé ou a celui fixé pardgg, ou si les biens n'ont pas été aliénés darnmlss
ans suivant la notification de la DIA ou la décisjaridictionnelle devenue définitive.

E - DROITS DE DELAISSEMENT

82 —Le régime de ces droits, unifié par la loi n° 2A@D8 du 13 décembre 2000, est désormais régle
par le Titre 1l du Livre Deuxiéme du code de l'anisme.lls ne doivent pas étre confondus avec les
possibilités de délaissement offertes aux propratale biens soumis au droit de préemption urbain
ou au droit de préemption en ZABuUfpra n° 24 et 67)méme s'il existe de nombreuses ressemblances
entre les deux catégories.

1 — Cas d'application
a) - Cas prévus par le code de l'urbanisme

83 —Les droits de délaissement sont pour l'esserpartories par l'art..230-1 C.urb. Il s'agit des
cas suivants, dans lesquels le propriétaire n'ailpllibre disposition de son bien, dont il esplas
souvent menacé d'étre dépossédé a teraiedn outre les cas visés au § c) ci-apres

- Art. L.111-11 C.urb. : propriétaires s'étant \pposer un refus d'autorisation de construire etuver
d'une décision de sursis a statuer en applicatsnatticles L.111-9 C.urb., si les travaux envisagé
par le pétitionnaire doivent étre réalisés sur @esins compris dans le périmétre d'une opération
déclarée (ou devant étre déclarée) d'utilité puklig partir de l'ouverture de I'enquéte préalalke
D.U.P., et L.111-10 C.urb. lorsque les travaux ¢tég sont de nature a rendre plus onéreuse
I'exécution de travaux publics, dés que la miséétude de ces travaux publics a été prise en
considération et que les terrains qu'ils affectenitété délimités (les périmétres en sont délindtss

les annexes au PLUAft. R.123-13 § 15 C.urp;
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- Art. L.123-2 et L.123-17 C.urb. : terrains sitig#szone urbaine ou a urbaniser du PLU affectés par
une servitude les rendant temporairement incor#tias dans l'attente de l'approbation d'un projet
d'aménagement, un emplacement réservé pour cemaotggammes de logement, des voies et
ouvrages publics ou des espaces veds.propriétaires de terrains réserves au plan cdipation des
sols (ancien Art. L.123-9 C.urb.) bénéficient de la mépuossibilité de délaissement, dans des
conditions identiques.

- Art. L.311-2 C.urb. : terrains compris dans unee d'aménagement concerté (ZAC), a compter de
la publication de l'acte créant la zone.

84 —Le code de l'urbanism@rt. L.322-6 prévoit en outre la possibilité de délaissemenbéngfice
des propriétaires de terrains compris dans le gdrérd'uneassociation fonciere urbaine autorisée
(AFU) n'ayant pas adhéré a l'association, et des gtapas d'immeubles compris dans le périmetre
syndical d'une association fonciére urbaine de nelonement Art. R.322-6 et s. C.urp.

Le droit ne peut étre exercé que dans le délai aiors suivant la publication de la décision
administrative (arrété préfectoral) autorisantsimsation ou constatant que le projet est compatibl
avec la réglementation d'urbanisme et que les fidgagorévues ont été accomplies, selon le type
d'AFU. A défaut d'accord amiable, I'indemnité éstécomme en matiére d'expropriati¢Art. L.16-

1 et R.16-1 C.expro. — supra n° 46 e}, 47ais aucune date de référence n’est prévue.

Cette question ne fera pas I'objet de plus amplegekbppements dans le cadre de la présente
étude.

b) - Terrains compris dans une opération ayant fait'objet d'une D.U.P. (Art. L.11-7
C.expro.)

85 —Le droit de délaissement est rarement utilisé.fdregriétaires attendent généralement les offres
de l'expropriant faites avant ou apres l'ordonnaeepropriation et ne prennent pas linitiativend'
action judiciaire. Il ne étre exercé qu'aprés Léement d'un délai d'un an suivant la publicatien d
I'acte portant déclaration d'utilité publique. Lede opératoire est réglé par l'article L.11-7 Crexp
complété par l'art. R.11-18, et son mécanisme @stb$able a celui des autres cas de délaissement,
mais differe en ce qui concerne les délais.

Selon un arrét récent de la Cour de cassationrnteadde de délaissement devient sans objet des
lors que I'expropriant a renoncé expressément@igriation antérieurement a la fixation du prix e
au transfert de propriété (outre que l'arrété desibdité n’était pas intervenu) :

* Civ. 3°, 13 fév. 2008, n° 06-21202, Bull. Il 26.

c) — Autres cas

1°) - Terrains affectés par la création d'un aéropiae catégorie A
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86 — L'article 155 de la loi n° 2002- du 27 février020relative a la démocratie de proximité a
complété le dispositif relatif aux nuisances cassgar la proximité des aéroportari, 147-1 et
suivants, R.147-1 et suivants C.Qrén créant un nouveau droit de délaissement, ®deacalisation
d'un nouvel aéroport de catégorie A (selon la dé&im du Code de l'aviation civile), au profit des
propriétaires d'immeubles liés a I'habitation owvaet a des activités en lien immédiat avec les
habitants, situés a l'intérieur d'un périmetrerdiéd par décret en Conseil d'Etat. La loi renvaerm

les modalités d'application aux articles L.230-kw@tvants C.urb. comme pour les autres cas prévus
au code de l'urbanisme. Le droit de délaissemappljue a compter de la parution du décret
susvisé, mais s'éteint a l'expiration du délai dexdans suivant l'ouverture de l'aérodrome a la
circulation aérienne publique.

2°) — Servitudes d'utilité publique liées aux risgs technologiques et naturels

87 —Ces servitudes peuvent étre instituées en applicdti code de I'environnement, soit de l'article
L.211-12, en vue de la création de zones de rétentemporaire des eaux de crues ou de
ruissellement, de la création ou de la restauratiem zones de mobilité du lit mineur d’'un cours
d’eau, soit de l'article L.515-16 a l'intérieur dpérimetre d’exposition a des risques technologique
graves.

Dans le premier cas, les servitudes sont instadréeslemande de I'Etat, des collectivités locales
ou de leurs groupements et le droit de délaisseesttii-méme instauré de plein droit dans les gone
soumises a de telles servitudes. Le droit de d&aisnt ne peut étre exercé que pendant une durée d:
dix ans suivant la date de publication de I'arrptéfectoral constatant I'achevement des travaux
rendus nécessaires par la servitude, ou a défautédessité de tels travaux, a compter de la
publication de I'arrété instituant 'une des sardiés prévues par l'art. L.211-12 C.env. Le droit de
délaissement peut aussi étre exercé sur des marcetin grevées par la servitude si celle-ci
compromet leur exploitation ou leur usage par rap@pda situation antérieure a son instauratios. Il
a lieu de relever que I'instauration de ces sede@tuouvre un droit a indemnités aux propriétaiess d
terrains qui y sont soumis, fixées a défaut d’ad@miable par le juge de I'expropriation.

Dans le deuxieme cas, le droit de délaissementgieriinstauré par les communes ou les EPCI
compétents dans des secteurs situés a l'intéresizdnes délimitées par les plans de prévention des
risques technologiques élaborés par I'Etat, dasgukdles les servitudes créées ont pour objet
d’interdire ou de soumettre a des prescriptioni@adréres les opérations d’aménagements ou de
constructions (ces servitudes ne pouvant étre srga& raison de risques liés a des installations
existant avant la date de publication de la Ic2003-699 du 30 juillet 2003 — J.O. du 31.07.2003).

Dans I'un et l'autre cas les textes renvoient desrmodalités d’exécution aux dispositions des
articles L.230-1 et suivants C.urpet ne prévoient pas de date de référence, cesgsusceptible
d’occasionner des difficultés lors de la fixatioesdndemnités par la juridiction de I'expropriation
(supra n® 46 et 47 en I'absence de plan d’'urbanisme.
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Rappelons que dans les zones ainsi créées les amsrau EPCI compétents peuvent instaurer le
droit de préemption urbain, ce qui ouvre une aptrssibilité de délaissement (toutefois nettement
moins intéressante) aux propriétaires des tergmg sont soumis. Sur le plan de la technique ou
tactique juridique, les propriétaires de terrains fgraient I'objet d’'une préemption auraient tout
intérét a retirer leur DIA et a effectuer une mesedemeure d’acquérir sur la base des art. L.211-12
ou L.515-16 C.env. qui permettent une meilleureemdisation, les remploi indemnités accessoires,
notamment de remploi, étant dues dans de tetigatisins.

Ces situations ne feront pas I'objet de plus ampéasloppements dans le cadre de la présente
étude (on peut toutefois se reporter utilement @uxéros 88 et suivants pour plus d’informations
relatives notamment a I'application des articlez30-1 et suivants C.urb.).

2 - Mise en demeure d'acquérir

88 — Dans les différents cas il ne s'agit plus, conemenatiere de DPU ou de ZAD, d'une offre de
délaissement, mais d'une mise en demedi2A) qui a généralement un caractere plus contraignant
pour la collectivité, et dont les effets sont ptadicaux, notamment pour les personnes autreseque |
propriétaire qui détiennent des droits réels owsqanels sur les biens faisant I'objet de la mise en
demeure.

Dans le passé, les cas les plus nombreux de d&fass ont été sans aucun doute relatifs aux
emplacements réservés au POS, en applicationrtld_’h23-9 C.urb. dans sa rédaction antérieure a
la loi SRU. La jurisprudence est intervenue pouciger un certain nombre de points laissés sans
solution évidente par les textes, et la l|égislatianété adaptée successivement a mesure
gu'apparaissaient les difficultés. Les réservesresr cependant - existaient déja dans les plans
d'urbanisme anciens, antérieurement aux POS. Asggdrition et la généralisation des POS a partir
des années 1980, les emplacements réservés aeigatédés comme un moyen efficace de geler les
terrains devant servir dans l'avenir a la réalisatie voies nouvelles, d'équipements et d'espaces
verts, méme a assez long terme, et l'article L1LZ38° ancien a été généreusement appliqué, de
nombreux terrains étant ainsi frappés d'une selwitas rendant inconstructible&r({ R.123-32, 1°
alinéa sauf a titre exceptionnel les constructions aatare précaire Art. L.423-1 C.urb.) les
propriétaires de maisons d'habitations frappéesipamplacement réservé ne pouvant plus agrandir
ou adapter leurs constructions qui devenaient dre datalement invendables. Méme lorsque des
projets étaient notoirement abandonnés en raisahaegements de perspectives (souvent apres des
élections locales et des changements d’équipegedinies), ou de prévisions ou projections se
révélant inexactes pour toutes sortes de causes fiotamment & des migrations de population, il
n'était pas rare que les communes négligent daisugples emplacement réservés, d'autant que cette
suppression ne pouvait intervenir que lors d'undlifitation ou de la révision du POS, ce qui
nécessitait un temps relativement long.
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Au bout de quelques années, les bénéficiaires tbempents réservés ont eu a faire face a une
multitude de délaissements de la part de proprétaxcedés ou opportunistes, et les collectivités
publiques, les communes notamment, ont été fréequermaoontraintes d'acquérir des immeubles dont
elles n'avaient plus l'utilisation, ou dimmobilisenmédiatement des fonds pour des équipements
programmeés assez loin dans le futur, et la jurtgmae veillait & ce que la loi soit appliquée sans
échappatoire possible, et a ce que les propriétaoent indemnisés intégralement de leur préjudice
comme en matiere d'expropriation, au moyen d'ind&smaccessoires. Les communes ont di alors
faire preuve d'imagination pour éviter de greveoraralement leur budget en négociant avec les
propriétaires la renonciation a leur MDA contrenglagement exprés d'une mainlevée de la réserve,
souvent accompagnée d'autres avantages, tels qaeldssement de certains biens dans des zones
plus valorisantes, lors de la plus prochaine madiion du plan d'occupation des sols.

La loi est venue d'une part rendre plus facileelaéé des emplacements réservés lors d'une
procédure simplifiee de modification du POS (étapipelé que la création d'emplacements réservés
ne pouvait intervenir que lors de la publicationdsula révision d'un POS), mais uniquement lorsque
le bénéficiaire de la réserve était une communeurolEPCI Art. L.123-4 ancien C.urb- voir
notamment* Civ. 3°, 17.07.97, n° 96-70144, Bull. 1ll n°® 1)7/let d'autre part faire bénéficier les
propriétaires de mesures plus équitables en aligransort sur celui des expropriés, notamment en
leur permettant expressément de requérir I'emposse dans le cas d'un terrain partiellement
réservé, dans les conditions prévues par les ai3-10 et L.13-11 C.expro., la jurisprudence
complétant le dispositif en consacrant le prinapd’'indemnisation de la dépréciation du surplus no
acquis par le bénéficiaire de la réserve.

* Civ. 3°, n° 90-70092, Bull. 11l n° 52.
Mais en cas de levée de la réserve lors d'une mcatddn du POS, la MDA devenait inopérante :

* Civ. 3°, 05.12.90, n° 89-70294, Bull. Ill n° 259;
* Civ. 3°,04.12.96, n° 95-70185.

L'historique n'est pas sans intérét, car il peuatnpétre de mieux cerner les mécanismes des droits
de délaissement, notamment lorsqu'il s'agit dedamaments réservés ou des terrains subissant des
servitudes les rendant temporairement inconstrigstib

a) - Cas général (Art. L.230-1 a L.230-6 C.urb.)
1°) — Formes

89 - Les dispositions issues de la loi SRU sont peuiggg@uant au formalisme applicable en matiére
de délaissement, et pour I'instant aucun dispog@tifementaire ne semble étre venu compléter I'art.
L.230-1 & L.230-6 C.urb. Il en est de méme en ¢eopcerne les délaissements de l'article 155 de la
loi du 27 février 2002 — (aéroports) et ceux deglas L.211-12 et L.515-16 C.env. qui obéissent au
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méme régime du code de 'urbanisme (c’est aussasepour ceux de l'article L.322-6 C.urb. relatif
aux AFU pour lesquels aucune modalité n’est prégisé

Selon l'art. L.230-1 C.urb. la mise en demeure 8o® adressée a la mairie de la commune ou se
situe le bien. Le propriétaire doit dénoncer danMDA « les fermiers, locataires, ceux qui ont des
droits d'emphytéose, d’habitation ou d'usage et gaupeuvent réclamer des servitudes ». Les autres
intéressés sont mis en demeure de faire valois ldtoits par publicité collective a l'initiative da
collectivité ou du service public qui fait I'objete la mise en demeure, et sont tenus de se faire
connaitre dans le délai de deux mois, faute de giperdent tout droit a indemnité. Ces modalités
figurent également dans I'art. L.123-9 C.urb. deasédaction en vigueur avant la loi SRU a propos
des emplacements réserves.

Est irrecevable la mise en demeure adressée @iéd’ équipement chargée de 'aménagement
d’'une ZAC et non au maire du lieu de situation’oerheuble :

* Civ. 3°,09.06.99, n° 98-70145, Bull. Il n° 14@JDI 1999 p.1029, obs. M. Huygue ; AJDI
2000 p. 1037, obs. A. Lévy ;

Ces dispositions reprennent exactement cellesadticle L.13-2 C.expro., et il n'apparait pas
faire de doute que la jurisprudence applicablea&emaétiere, selon laquelle les titulaires de droits
personnels ou réels sont déchus de tout droit amndés s’ils ne sont pas dénoncés par le
propriétaire, le soit également en matiere de sistament

Voir sur le site ExprBxpressla page « Fixation des indemnités d’expropriatignn® 27 et
suivants) =>_http://www.ggl-exproexpress/expos@sdipes.htm#locataire

90 - Les textes antérieurs applicables en matiere de glaccupation des sols réglaient les modalités
des délaissements prévus par l'art. L.123-9 (engolemnts réserves) qui s'appliquait aussi pour les
délaissements autorisés par l'art. L.111-11 en &Sis a statuer en application des art. L111-9 et
L.111-10, et les délaissements de terrains sitnéaAC.

Aux termes de l'art. R.123-32 ancien C.urb. la MDdit étre adressée au maire par lettre
recommandée avec demande d'avis de réception, maséé contre décharge. La demande précise
I'identité et I'adresse du propriétaire, les élétsepermettant d'identifier I'emplacement réseree, |
situation et la superficie du terrain ainsi queadéntité des personnes visées au troisieme alinéa de
I'art. L.123-9 (voir supra n° 83). Dans les huitjs le maire transmet la demande a la collectiobé
au service public bénéficiaire de la réserve (oulaeservitude etc..., selon le cas). La publicité
collective comporte au moins un avis publié durantmois par voie d’affichage sur le lieu ou a
proximité du bien, visible de la voie publique. @eis est inséré dans un des journaux diffusés dans
le département et doit préciser, caractéres app@rejue les personnes intéressées autres que le
propriétaire, l'usufruitier, les fermiers, les lotres, ceux qui ont des droits d’emphytéose,
d’habitation ou d’'usage et ceux qui peuvent réclades servitudes sont tenus de se faire connaitre
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au bénéficiaire de la réserve (ou de la servitutie)aans un délai de deux mois a défaut de quoi
elles seront déchues de tous droits a I'indemnité.

Ces dispositions sont a rapprocher de celles diécl&aR.13-15 C.expro. pris pour I'application
de l'article L.13-2 dudit code.

91 —En cas de transmission par déces d’un terraingrduaire I'objet d’'un délaissement, les ayants
droit du propriétaire décédé peuvent, sous diverseaslitions Art. L.230-2 C.urb bénéficier d'un
sursis pour le paiement des droits de mutation.

2°) - Délai de négociation

92 —La collectivité ou le service public mis en deneedispose d’'un délai d’'un an a compter de la
réception en mairie de la MDA pour se prononcedéfaut d’accord amiable dans ce délai il peut
étre procédé a la fixation judiciaire du prix. Geduest fixé comme en matiere d’expropriatigkri(
L.230-3 C.urb. ; supra n° 45)sans qu’il soit tenu compte des dispositionsayuijustifié le droit de
délaissement (de la dévalorisation pouvant étreémpar les nuisances dans le cas de création d’ur
aéroport -Art 155 L. 2002-276 du 27.02.2002

En cas d’accord amiable le prix doit étre payé las pard deux ans apres réception en mairie de
la MDA.

93 —Dans les cas des terrains mentionnés aux article342 et L.123-17 C.urb. (de méme que pour
les terrains réservés au POS en application de Lat23-9 ancien C.urb.), faute de saisine de la
juridiction de I'expropriation dans le délai deigranois suivant I'expiration du délai de négociatio
d’un an, les limitations au droit de construirdaetéserve ne sont plus opposables au proprigiaite
L.230-4 C.expro. ; Art. L.123-9 ancien C.expro.

Dans le cas des terrains réservés au P.O.S. llaft23-9 ancien C.urb. prévoit que l'effet ne se
produit qu'un mois apres mise en demeure de procgde levée de la réserve adressée a l'autorité
compétente par le propriétaire, I'art. R.123-32 awrc C.urb. précisant les conditions de forme de
cette mise en demeure (LR-AR adressée ou déposeair®m au maire du lieu de situation du bien
contre décharge, le maire en transmettant copibéngficiaire de la réserve ainsi qu’a divers autres
autorités, notamment a celles chargées de I'élatiomneet de la modification des POS.

Selon les nouvelles dispositions du code de I'udrag, un tel effet intervient de droit a I'issue
du délai susvisé de trois mois.

94 —Dans ces divers calirt. L.230-4 et L.123-9 ancien C.urbl’gbsence de saisine de la juridiction
de I'expropriation dans le délai de trois mois teéndit pas qu’elle soit saisie ultérieurement ans f
de fixation du prix et de transfert de propriété.

On peut s’interroger sur la portée de cette dezniisposition. Il peut paraitre en effet illogique
de permettre a un propriétaire de contraindre leecovité a acquérir un immeuble qui ne subit plus
aucune servitude. La justification réside peut-étnas la circonstance que I'immeuble reste le plus
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souvent sous la menace d’'une expropriation a teemngu’en conséquence sa libre disposition est
sérieusement compromise. Une telle possibilitéerdshc ouverte pour permettre au propriétaire, ou a
ses ayants droit, de continuer a jouir temporairdgrda bien puis de provoquer son acquisition par la
collectivité au moment le plus opportun sans atetidxpropriation.

Il convient d’observer a cet égard que les solgtisont différentes selon d’'une part que la levée
d’'une réserve ou d’'une servitude intervient derptioit ou apres mise en demeure d’y procéder, ou
d’autre part qu’elle intervient a l'initiative da kollectivité publique lors d’'une modification gian
d’urbanisme gupra n° 83

b) — Terrain faisant I'objet d’'une D.U.P. (Art. L.11-7 C.expro.)

95 —Forme - La MDA est adressée par lettre recommandée avisada réception au préfet qui en
saisit I'expropriant. Est irréguliere la demandeeadée a I'expropriant (Art. R.13-18 C.expro.) :

* Civ. 3°, 20 juin 2001, n° 00-70118 ;
* Civ. 3° 9 juin 1999, n° 98-70145, Bull. lll n4Q ; AJDI 1999 p.1029, obs. M. Huygue ; AJDI
2000 p. 1037, obs. A. Lévy .

96 —Délai de négociation- L'expropriant dispose d'un délai de deux ansrmmter de la MDA pour
procéder a I'acquisition. Ce délai peut étre prérdun an (sauf si une décision de sursis a statuer
été prononceée en application des art. L.111-9 @d1-10 C.urb. supra n°® 77, si le préfet, 6 mois
avant I'expiration de ce délai de deux ans, faiin@itre au propriétaire que I'expropriant entend le
proroger Art. R.11-18 C.exprj.

A défaut d’accord a I'issue de ce délai de négamiatventuellement proroge, il peut étre procédé
a la fixation judiciaire du prix, dans les conditgfixées par le code de I'expropriation.

Il ne semble pas que le délai de négociation donwerativement étre respecté. En effet, il est
déterminé au profit exclusif de la collectivité fighe ou de I'établissement public concerné, déesor
'une ou l'autre devrait pouvoir y renoncer et gala juridiction en fixation du prix et transfede
propriété sans attendre son expiration .Il y a deuappeler a ce sujet qu’en cas d’expropriafen,
saisine du juge en fixation des indemnités peutruanir, a l'initiative de I'expropriant, a tout
moment a partir de I'ouverture de I'enquéte prélalabla D.U.P., mais le transfert de propriétéerest
alors subordonné - sauf accord — a I'ordonnancepddpriation rendu a la requéte du préfet.

3 — Fixation judiciaire du prix
a) — Qualité pour agir

97 —L'initiative de I'action appartient a 'une ou I'tne des partiesAtt. L.230-3 C.urb. ; Art. L.11-7
C.expro).

Dans le cas ou le propriétaire a obtenu la maielel&s servitudes ou de la réserve établies en
application des art. L.123-2 C.urb. (ou L.123-9iancC.urb.) faute de saisine de la juridiction de
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I'expropriation dans le délai de trois mois suiventélai de réflexion d’'un an, il semble logique d
conclure que cette faculté ne peut plus étre egagaé par le propriétaire.

b) — Régles de procédure

98 —Les regles des art. R.13-22 et suivants du C.esfappliquent Art. R.16-1 C.exprd—cf. supra
n° 46 et 47

L’action est dirigée, selon les cas, contre laemiVité publique ou I'établissement public ayant
pris l'initiative du projet Art. L.111-9 et L.111-10 C.urhcontre le bénéficiaire de la résenat(
L.123-17 C.urb, ou la communesgrvitudes de l'art. L.123-2 C.udb.ou contre la collectivité
publiqgue ou I'établissement public ayant pris liaiive de la création de la ZAGA(t. L. 311-2
C.urb.), ou contre I'Etat Art. 155 L. 2002-276 du 27.02.2Q08ans le cas de la construction de
nouveaux aeroports, I'Etat pouvant se faire sulEstipar un organisme agissant pour son compte.

c) — régles de fond

99 —La juridiction statue selon les regles de fondliapples en matiere d’expropriatioArf. L.16-1
C.expro).

L’entier préjudice devant étre réparé, a défaut digpositions spéciales restrictives, des
indemnités accessoires peuvent étre allouées atugusx outre I'indemnité de remploi :

* Civ. 3°, 19.02.92, n° 90-70092, Bull. Il n° 52.
* Civ. 3° 26 mai 1993, n° 91-70267, Bull. 11l n3.7

100 —La date de référenceest fixée :

- S'’il existe un plan d’'urbanismgPOS ou PLU) : a la date a laguelle est devenosgige aux tiers
le plus récent des actes rendant public le PLU {P&@SI'approuvant, le révisant, le modifiant et
délimitant la zone dans laquelle est situé le teraC.urb. Art L.230-3 ; L.123-9 ancig¢n

- En I'absence de plan d'urbanismgPOS ou PLU) :

- un an avant I'ouverture de I'enquéte préalabla B.U.P. pour les cas mentionnés a l'art. L.111-9
C.urb. et L.11-7 C.exproA(t. L.230-3 et L.13-15 C.expip

- a la date de publication de I'acte ayant prigriget en considération pour les cas mentionnés a
l'article L.111-10 C.urbArt. L.230-3 C.urb.)

- un an avant la création de la zone d’aménagecumterté pour les terrains situés en ZAGt.(
L.230-3 C.urb),

- a la date de publication du décret délimitanXIpérimétre de délaissement pour les terrains situé
au voisinage d’'un nouvel aéroport de catégoridw (155 L. 2002-276 du 27.02.2002
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- étant encore rappelé qu’'aucune date ne semligg@iivue dans une telle hypothése pour les cas de
délaissement des art. L.211-12 et L.515-16 C.env.

101 —Les dispositions de l'article L.13-17 C.expro.aas d'origine de propriété récente s’appliquent
(supra n° 52. En pareille situation, le juge dispose de t@ssdléments pour apprécier le délai de cing
ans, puisque le transfert de propriété intervielast date du jugement de premiere instanctg n°
104).

102 —Les propriétaires de terrains dont seule uneegast comprise dans le périmetre autorisant le
délaissement peuvent requérir 'emprise totalelbiess dans les cas prévus par les articles L.1&-10
L.13-11 C.expro.Art. L.230-3 C.urblorsqu’il ne s’agit pas d’'un délaissement de I'&appelons
que dans ce cas l'acquisition du surplus intervant conditions du droit commun (pas d’'indemnité
accessoire, notamment de remploi). Si le terrairenglit pas les conditions prévues auxdits asicle
ou si les propriétaires n’en font pas usage, ilsvpat demander une indemnité pour dépréciation du
surplus, si tel est le cas.

d) — Faculté de renonciation

103 —La jurisprudence a admis, dans le silence desdegtee le propriétaire gardait la possibilité de
renoncer unilatéralement a sa demande tant quansfért de propriété n’était pas intervenu par une
décision passée en force de chose jugée — mémause d’appel — sans qu’il soit nécessaire que
I'autre partie accepte le désistement :

e) — Transfert de propriété

104 —En plus de la fixation du prix et des indemnitésessoirese jugementtransfére la propriété

des biens délaissés au profit de la collectivitg@molaquelle I'action doit étre dirigésupra n° 92. A

ce titre il doit étre publié a la conservation dgpotheques, comme une ordonnance d’expropriation,
en application de l'art. 28 du décret n° 55-22 dyadvier 1955 portant réforme de la publicité
fonciere. L’acquéreur, qui a la charge de cettdipitd, devra satisfaire aux prescriptions des&rb

et 6 dudit décret (certification de I'identité deopriétaires, indication de l'origine de propriétés
immeubles). La décision judiciaire doit obéir aurgeription de l'art. 7 du méme décret, et il pgut
avoir lieu en outre a I'établissement d’'un docundatpentage en cas de division d’'un parcelle.

Eu égard a l'effet dévolutif de I'appeRit. 562 NCPG, la cour n’est saisie que des chefs de
jugement critiqués par I'acte d’appel.

En conséquence, compte tenu de la dualité de laioléae premiéere instance qui statue sur les
indemnités et transfere la propriété, le propnétappelant aura intérét a faire appel sur le tout,
notamment s'’il veut conserver la possibilité d’'udersa faculté de renonciation. Un appel limité a |
fixation des indemnités aurait en effet pour consége de rendre définitif le transfert de propriéte
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En cas daccord amiable, le transfert de propriésé constaté par un acte authentique
(administratif ou notari€). La partie qui refuse slgner I'acte peut y étre contrainte (compétence
judiciaire — solution applicable en cas de préeampét qui parait transposablsupran® 60).

4 — Effets attachés au transfert de propriété — Sit  uation des occupants et autres
titulaires de droits

105 —L’acte ou la décision portant transfert de progriétles mémes effets qu’'une ordonnance
d’expropriation et éteint par lui-méme a sa datestdroits réels ou personnels existants sur les
immeubles cédés, les droits des créanciers étpottés sur le prix Art. L.230-5 C.urb., L.11-7
C.expro., L.123-9 ancien C.urb.).

Par voie de conséguence, les personnes titulagedraits réels ou personnels ainsi éteints
peuvent demander l'indemnisation de leur préjudida collectivité publique ou au service public
ayant acquis les immeubles délaissés, sous réd&veir été dénoncés ou de s’étre fait connaitre
dans les conditions précédemment indiqguéapran® 83). A défaut d’accord amiable les indemnités
sont fixées par la juridiction de I'expropriationisie a la diligence de I'une ou l'autre des partie
pour les personnes évincées a partir de la ddtaale en vertu duquel leurs droits ont été éteints

* Civ. 3°, 30 mars 1994, n° 91-19623.

106 —Il convient de rappeler les dispositions des atidl.314-1 et suivants dont sont susceptibles de
bénéficier les occupants.

5— Sanction du retard dans le reglement.

107 —La jurisprudence du Tribunal des conflits consaicta compétence judiciaire en cas de retard
dans le paiement en cas d’exercice d’'un droit é@empption $upra n° 6) apparait transposable en
matiére de délaissements.

108 —Rappelons que dans les cas reglés par les aiti@d6-1 et s. C.urb. le prix doit étre payé dans
les deux ans de la MDA en cas d’accord amiableséees délai, I'intérét de retard semble susceptible
de s’appliquer, ne serait-ce qu’en application'a.11153 du code civil, aprés mise en demeure.

En cas de fixation judiciaire du prix, toutes laspdsitions du code de I'expropriation doivent
trouver a s’appliquer, comme dans les cas de prig@mgupra n° 60 a 6§ plus spécialement celles
relatives au paiement de I'intérét légalt R.13-78 & défaut de paiement du prix (ou de consignation
en cas d'obstacle au paiement) dans le délai de mnois suivant la signification de la décision
juridictionnelle définitive (et apres que la demarah ait été formulée dans les formes prescriggs),
encore celles applicables en matiére de révisioprikua défaut de paiement ou de consignation dans
le délai d’'un an suivant I'acte ou la décision diéifve, sous réserve de la jurisprudence relative a
I'exercice des droits de préempti@upra n° 62 qui semble transposable.
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Préemption — Schéma de la procédure

A e,
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prix) (**) art. L.213-4-1)
Le défaut de consignation ve il
renonciation de lacollectivité ¢
Fixation judiciaire du
prix
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Délai de 2 mois : : :
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Renonciation du Renonciation de la Silence des parties
propriétaire a 'aliénation collectivité al’acquisition ,
Vaut acceptation et

Renvois transfert de propriété

(*) ENSD = 2 mois (C.Gal) + 15j
(CELRL) + 15j (commune)

(**) selon estimation des domaines




