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our un consell en immobilier d entreprise, participer
I”information de I’ ensembl e des intervenants
du marché est une mission naturelle.
L’ une des contributions de DTZ Jean Thouard a cette
information, vous |’ avez sous les yeux avec ce guide,
unique en son genre. || a pour vocation de présenter sSimplement,
mai s sérieusement, toute la «régle du jeu», souvent (trop !) complexe,
de I’immobilier d’ aujourd’ hui.
Ce volume succede aux éditions précédentes qui avaient rencontré
un grand succes. Cet ouvrage, totalement renouvelé
dans e fond comme dans laforme, est un signe de plus
de la vitalité retrouvée des marchés immobiliers, qui leur afait
tant défaut depuis plusieurs années.
Cette période difficile, DTZ Jean Thouard I’ a traversée avec succes.
Sa présence réaffirmée dans tous les secteurs, de I’ investissement
alatransaction ou a I’ expertise, son ouverture internationale,
son dével oppement dans les régions, prouvent, sans conteste,
son réle grandissant dans le marché de I'immobilier d’ entreprise.
Lavolonté qui nous anime dans notre relation avec vous est connue :
il sagit de mieux servir vos intéréts, en vous proposant
un service toujours plus fiable, plus précis, plus professionnd.
Ceguide, réalisé avec Lefévre Pelletier & associés, participe
de cet esprit. Nous espérons qu'’il sera le reflet de notre démarche.
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Un ouvrage
différen

DTZ Jean Thouard a demandé a notre société
d avocats de I’ aider a concevoir un guide pratique
al’usage de ses clients.

Notre préoccupation a donc éé double : traiter
les questions juridiques actuelles, et le faire
simplement dans une perspective concrete.

Pour sa partie juridique et fiscale, ce guide est une
cauvre collective, celle d’ une vingtaine d’ avocats,
membres du département immobilier de notre
société : chacun aeu a coaur d’ évoquer les thémes
qui lui sont familiers.

Ains espérons-nous avoir réuss atransmettre aux
lecteurs de ces pages un peu de notre expertise
juridique et fiscale de I'immobilier d’ entreprise.

[efevre Pelletier & associés 9 Avocats
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Vous trouverez ci-aprés une introduction a la barre d'outils
du CD-Rom, présente sur toutes les pages pour une
navigation aisée. Des boutons ont été créés spécialement
pour faciliter le passage d'une partie a une autre au gré
de votre lecture.

En plus de la barre de navigation, vous pouvez utiliser
les fleches directionnelles de votre clavier.
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Nous vous souhaitons a présent
une bonne lecture.

Cliguez ici pour découvrir
le sommaire de La regle du jeu.
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SOMMAIRE

L' ouvrage est divisé en 6 chapitres, comprenant 81 fiches, suivis d'une liste
des abréviations, d’ adresses a connaitre et d’' un index-glossaire.
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LES ACTEURS DE L'IMMOBILIER

CHAPITRE 2 :
LES MARCHES DE L'IMMOBILIER D’ENTREPRISE
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L'investisseur, le constructeur, I'utilisateur d’immeubles
rencontrent, dans leur parcours, intermédiaires et conseils
qui ont un méme objectif : assurer la bonne fin de I’opération
immobiliere projetée.

A I’occasion de leur participation a la négociation et
a la réalisation du projet, ces divers intervenants
sont en contact avec les administrations concernées.

Il a paru en conséquence bienvenu, en ouverture

de ce guide, de décrire a grands traits les acteurs privés
et publics de I'immobilier. 1l s’agit en somme

de répondre a la question : qui fait quoi ?



FICHE 1

LE
PROMOTEUR

aradoxalement, il n’existe pas de définition Iégale du promoteur, mais la
Ploi n’en a pas moins réglementé son activité. Le promoteur se situe entre

I'investisseur et le constructeur. Constructeur non réalisateur, il fait
construire un immeuble qu’il commercialise, mais il peut auss concevoir un
projet ala demande d’un maitre de |’ ouvrage et le mener a son terme.
Il est selon le cas vendeur ou prestataire de services. Dans tous les cas, c’'est un
coordonnateur, intermédiaire essentiel dont I'intervention englobe diverses
opérations techniques, financiéres et juridiques.

L'EXERCICE DE LA PROFESSION

Les structures d'intervention :
Le promoteur peut étre une personne physique, mais en fait, il centralise I’ essentiel
de ses activités en une ou plusieurs sociétés de promotion autour desquelles gravitent
des sociétés d’ opération.
. Ces derniéres, qui 0’ existent que pour le temps d’un programme,
DEFINITION JURISPRUDENTIELLE  ont généralement I’ une des formes stivantes :
La diversité dans les formes * société de construction-vente. Elles ont pour objet la construction
de I’intervention du promoteur d’'immeubles destinés a étre vendus a des tiers, soit en totalité,
incite la jurisprudence a voir en lui SRR el
celui qui «a pris!’initiative et * société d'attribution. Elles font construire ou acquiérent des immeubles
le soin principal de |’ affaire». en vue de leur division par fractions destinées a étre attribuées
aux associés en propriété ou en jouissance.

CHAPITRE 1 - LES ACTEURS DE L’IMMOBILIER

Le promoteur-vendeur et le promoteur-mandataire :

Le promoteur-vendeur investit des fonds dans |’ opération de promotion. En pratique,

il congtituera une société de construction-vente qui vendra lesimmeubles dans le cadre
d une vente d'immeuble & construire telle qu’ une vente en I éat futur d’ achévement
(voir la fiche 61 « La VEFA »)

Chap.1 Il peut aussi constituer une société d' attribution et céder les parts aux tiers acquéreurs
qui détiendront un droit de créance sur I'immeuble. Cette derniére opération est réglementée
dans |e cadre du secteur protégé.

Le promoteur-mandataire ou promoteur prestataire de services n’investit pas de fonds
propres, maisil s engage a édifier une construction pour le compte d’ autrui, moyennant
un prix convenu dans le cadre d'un contrat de promotion immobiliére.

|:| i Accés a la profession : le promoteur ne doit pas étre sous le coup d’une interdiction
i ou déchéance, ou failli non réhabilité, ou frappé d'interdiction de gérer ou contréler une
¢ entreprise commerciale. |l ne doit pas avoir fait I’ objet de certaines condamnations pénales.

AEHAE
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FICHE 1

LES OBLIGATIONS DU PROMOTEUR CHIEERES

Les contrats du promoteur Aux termes d’ une enquéte
La responsabilité et les engagements du promoteur de la Fédération Nationale des
dépendent du type de contrat souscrit. Promoteurs-Constructeurs,

il y avait 860 promoteurs privés

* |e promoteur-vendeur seratenu aux garanties W
¢ g en 1996. 46 % des salariés de la

|égales relevant notamment des vices et défauts
de conformité de I'immeuble, en sa qudlité

de vendeur d'immeuble a construire (voir la fiche
61 «La VEFA») ou encore en sa qualité de cédant
de parts de sociétés d' attribution,

* le promoteur mandataire verra sa responsabilité
engagée, soit qu'il ait signé un contrat

de promotion immobiliére, soit sur le fondement
des articles 1792 et suivants du Code civil, qu'il ait agi ou non en qualité d’ entrepreneur
(vair lafiche 33 «Le contrat de promotion immobiliére).

Obligation d' assurance : le promoteur seratenu de souscrire les polices d assurances
inhérentes a I’ opération de construction et a sa responsabilité civile.

Devair de renseignement : ¢’ est une obligation normale du promoteur-vendeur et

aussi du promoteur mandataire (voir la fiche 33 «Le contrat de promotion immobiliere»).

profession travaillent dans

des entreprises de plus

de 200 personnes.

La profession a réalisé en 1996

un chiffre d’ affaires de 48 milliards
defrancs (7,32 milliard d' Euros).

Le promoteur et la jurisprudence

Lajurisprudence fait peser sur le promoteur une véritable obligation de résultat.
Elle n’' hésite pas afaire application de ce principe, méme s le cocontractant

du promoteur est un commergant.

CONTACT
|:| : Fedération Nationale des Promoteurs Constructeurs (FNPC)
: 106, rue de I’ Université 75007 Paris
- Tdl : 01470544 36 - Fax : 01475392 73
i ontrouvera I’intégralité des adresses et contacts a la fin de I’ ouvrage

CHAPITRE 1 - LES ACTEURS DE L’IMMOBILIER
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LE
CONSTRUCTEUR

e constructeur est d’abord I’entrepreneur chargé de la réalisation
L matérielle de tout ou partie de I'immeuble. Son client est le maitre de
I’ouvrage, vis-a-visduquel il assume diver sesresponsabilités, notamment
en cas de vices ou de malfagons.
Mais le constructeur peut auss ére membre de l’une ou I'autre des professions
gui concourent a |'acte de construction et auxquelles la loi étend les
responsabilités de I’ entrepreneur detravaux.

L’ENTREPRENEUR DE TRAVAUX

L' ORGANISATION ET LE FONCTIONNEMENT DE LA PROFESSON

» Accés a la profession, classification, certification et qualification des entreprises:

la profession d’ entrepreneur ne nécessite aucune condition de dipléme ou d' aptitude
professionnelle. Aussi, Qualibat, association régie par laloi de 1901 et contrdlée

par des représentants de la profession, est investie par les pouvoirs publics d’ une mission
de service public qui permet de distinguer les meilleures entreprises du secteur.

La qualification, accordée pour un délai de 5 ans, distingue notamment |e niveau technique
de I’ entreprise dans sa catégorie. La classification est assise sur le chiffre d' affaires

et les effectifs.
CONTACT La certification professionnelle d’ assurance qualité atteste du niveau atteint
= Qualibat en lamatiére par | entreprise, celle-ci pouvant auss prétendre a |’ obtention
55, avenue Kléber de la norme internationale 1 SO 9 000.
75116 Paris L’ entreprise recevra un certificat professionnel valable un an. Qualibat en assure
Td : 014704 26 01 la publicité par voie de répertoires et communication dans une banque de données
Fax : 0147 0452 83 sur réseau télématique (minitel 3616 code Qualibat).

* Nature del’activité : I’ entrepreneur est un artisan ou un commercant. Dans ce dernier cas,
il ne doit pas étre sous le coup d’ une interdiction d’ exercer les professions commerciales.
II'lui faut s'immatriculer au Répertoire des métiers, ou au Registre du commerce et

des sociétés, supporter des engagements rigoureux avec présomption de solidarité en cas

de pluralité de débiteurs, respecter de strictes abligations en matiére comptable. Il a droit a
lajuridiction du Tribunal de commerce pour les conflits entre commercants et peut recourir
al’arbitrage. Il aaussi droit aun bail commercial avec bénéfice du statut protecteur.

LE CONSTRUCTEUR ET LESINTERVENANTS

|:| i Leconstructeur et le maitre de I’ ouvrage
i Prééminence du contrat d'entreprise : leurs rapports sont marqués par cette convention
: qui assure al’entrepreneur une certaine part d’ autonomie, puisque il n’est pas placé sous
i la dépendance directe du maitre de |’ ouvrage (voir la fiche 34 «Le contrat d entreprise»).

|Frqnce QO (<< I < QRN >
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i « 1l aune obligation de résultat qui est celle
de remettre dans les délais prévus un ouvrage
: conforme aux stipulations du contrat. 11 doit

: remédier aux vices apparents révéléslors

: delaréception de I’ ouvrage.

‘France @ O @

FICHE 2

Responsabilites : I entrepreneur assime DEFINITION JURISPRUDENTIELLE
de lourdes responsabilités :

Par |a faute d’'un entrepreneur,

un garage s &ait effondré

en cours de travaux. La Cour de
Cassation approuve la cour

d Appel d’ avoir condamné cet
entrepreneur a payer la reconstruc-

* En outre, il est tenu aux garanties décennales
de bon fonctionnement et de parfait achévement
pour certains dommages qui affectent I’ ouvrage
congtruit, et ce, de fagon quas automatique sans
réelle possibilité de dégager sa responsabilité.

* Lajurisprudence enfin lui impose de réparer
les «dommages intermédiaires» hors du champ
de ces garanties, ou les «dommages consécutifs», quand le maitre de I’ ouvrage peut

prouver une faute.

* Le constructeur doit faire assurer sa responsabilité, notamment en matiére de garantie.

Il peut auss en matiere extra-contractuelle étre responsable vis-avis du maitre de |’ ouvrage
des «dommages al’ existant» dans |e cadre d’ opérations de rénovation, de surélévation ou

d agrandissement d’un béatiment.

tion totale, de lui avoir refuséle
paiement des travaux précédem-
ment accomplis, et de |’ avoir obligé
aredtituer les acomptes verses
(Cass. 3™ Civ., 15 novembre 1995)

Le constructeur et les autres intervenants

La sous-traitance : le constructeur peut sous-traiter tout ou partie des travaux. 1l doit aors
principalement faire agréer le sous-traitant par le malitre de I’ ouvrage et garantir les sommes
payées a ce sous-traitant. Le sous-traitant est tenu envers |’ entrepreneur principal

d'une obligation de résultat.

Le groupement d’entreprises : pour la conduite des chantiers importants, les entreprises
peuvent constituer un groupement avec désignation d’ un mandataire pour le représenter.
Elles peuvent auss constituer un groupement d'intérét économique doté de

la personnalité morale.

La maitrise d’' cauvre : en principe celle-ci sera assurée par I’ architecte qui possede alors
certains pouvoirs sur |’ entrepreneur, comme la vérification des mémoires afaire payer

par le maitre de I’ ouvrage.

Le constructeur et lestiers

Le constructeur peut aussi étre responsable vis-a-vis des tiers, notamment en cas

de dommages au voisinage. |l est aussi gardien de I'immeuble et des engins de chantier.
Il assume des responsabilités en matiére d’ accidents du travail.

LESAUTRES CONSTRUCTEURS

D’ autres entreprises peuvent étre amenées aintervenir pour des prestations intellectuelles.
En matiere de garantie décennale, laloi assmile al’ entrepreneur, I’ architecte, le technicien
ou toute autre personne liée au maitre de |’ ouvrage par un contrat de louage d' ouvrage.

L’ architecte possede le monopole des plans et assure la maitrise d' oauvre (voir la fiche
11 « L’ architecte »).

Les bureaux d' études, ingénieurs et techniciens sont eux auss liés au maitre de |’ ouvrage
par un contrat d’ entreprise. |ls ont également une obligation de résultat.

<< < BREN >



FICHE 3

'INVESTISSEUR

morale qui acquiert des biensimmobiliers dans le cadre d’ une palitique
patrimoniale et de gestion a moyen ou longtermeen vued’en retirer des
revenus et/ou des plus-values.
Outre la congtitution d’un patrimoine immobilier par voie d’acquisition directe
ou de sociétés immobiliéres, I'activité de I'investisseur se caractérise par la
gestion locative et |'ar bitrage entre ses actifs afin d’accroitre et d’améliorer son
portefeuille immobilier.

I "investisseur est une per sonne physique, mais plus souvent une personne

LESPRINCIPAUX INVESTISSEURSINSTITUTIONNELS

LES SOCIETES CIVILES DE PLACEMENT IMMOBILIER (SCPI)

CONTACTS Les SCPI sont les seules sociétés civiles autorisées a faire appel public a
m Fédération des sociétés I’épargne. Leur capital minimum est de 5000000 Frs (762245 €). Bien
(e IEESER N EEH(ESISM  qu' eles soient soumises au contrdle de la Commission des Opérations de
48, rue de Rome Bourse (COB), dlles ne sont pas pour autant appel ées a s'inscrire en Bourse.
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75008 Paris Les SCPI, qui sont administrées par des sociétés de gestion souvent

Téd : 01449082 30 controlées par des banques ou des compagnies d’ assurances, se sont

Fax : 0144 90 82 36 diversifiées pour tirer parti de leur transparence juridique et fiscale :

« certaines recherchent le rendement par I’ achat d'immeubles industriels

= Association professionnelle ou commerciaux aforte valeur locative ;

des soci€tes civiles de placement « d autres, la plus-value par I’ acquisition o immeubles situés en périphérie

immobilier (ASPIM) des grandes villes ou en centre-ville;

18, rue deVienne - d’ autres encore, ont une politique soumise a un dispositif fiscal

75008 Paris de faveur ; on parle aors de SCPl Méhaignerie, de SCPI Malraux ou

Té : 0144703290 de SCPI Pons.

Fax : 0142 93 60 22 L’ absence de cotation en Bourse constitue le principa handicap

de ces sociétés en les privant d’ un véritable marché de la revente des parts.

LES SOCIETES DE CREDIT-BAIL IMMOBILIER
|:| i Les sociétés de crédit-bail immobilier sont des sociétés commer ciales autorisées a faire

i appe public aI’épargne sur le marché financier. Leur activité s exerce surtout autour

* du crédit-bail et dela location.
* Elles dispensent le crédit-bail pour financer la construction, I’ achat ou la vente d’ immeubles
a usage professionnel, industriel, commercia ou agricole destinés
a des entreprises.
Le crédit-bail étant une activité bancaire, les sociétés de crédit-bail immobilier sont tenues
d adopter le statut d’ établissement de crédit, plus précisément celui de société financiere,
ce qui les astreint au respect de strictes obligations en matiére, notamment, de capital
minimum, a |’ obtention d’ un agrément des autorités bancaires et ala soumission a
leur contrdle;

& 6 © e KL
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* Elles constituent un patrimoine composé
du mémetype d’'immeuble en vue de
leur location a des entreprises.

i Ces sociétés sont obligatoirement constituées

: sous forme de sociétés anonymes ou de SARL.

. En raison de leur statut de sociétés financiéres,

: I activité de ces sociétés est contrlée en

: permanence, de telle sorte que si elles s écartent
de leurs obligations statutaires ou réalisent des

: opérations non prévues par leur statut |égislatif,
. elles peuvent s exposer & des sanctions telles

© qu'un retrait d’ agrément.

LES SOCIETES IMMOBILIERES
D’ INVESTISSEMENT (SI1)

Les Sl sont des sociétés anonymes cotées

en Bourse dont I’ objet exclusf, lorsde

la promulgation de leur statut en 1963,

était I'exploitation d’'immeubles locatifs situés
en France et affectés pour les 3/4 au moins
deleur superficie al’habitation.

Elles bénéficiaient d’' un régime fiscal de faveur :
exonération de I'imp6t sur les sociétés pour la
fraction des bénéfices provenant de lalocation
desimmeubles d' habitation ; exonération de droits
de premiére mutation atitre gratuit par succession
ou donation.

Ce dernier avantage fiscal a é&té supprimé en méme
temps que leur statut juridique a évolué mais

sans que les contraintes les plus fortes soient
supprimées. En conséguence, la plupart des Sli

EN SAVOIR PLUS SUR...
Les Sociétés | mmobiliéres
pour le Commerce
et I'l ndustrie (SICOMI)

Les SICOMI éaient un type
particulier de sociétés de crédit-bail
immobilier constituées en sociétés
anonymes soumises a un régime
fiscal particulier. Aing
procuraient-elles a leurs action-
naires des revenus mobiliers non
assujettisa I'impbt sur les sociétés.
En contrepartie, préalablement a
leur entrée en activité, leurs statuts
étaient soumis a I’ approbation

du Ministre de I’ Economie

et des Finances.

Cerégimefiscal de faveur est
supprimeé pour les contrats signés
depuisle 1¢ janvier 1996.

De plus, éles ne pourront

plus conserver la dénomination

de SICOMI.

Toutefois, s elles conservent

un secteur exonéré d' impot sur

les sociétés et une obligation

de digtribution au titre des contrats
conclus avant le 1* janvier 1996,
elles demeurent alors soumises

a certaines obligations.

ont opté pour le statut plus souple des sociétés fonciéres traditionnelles.

LES SOCIETES FONCIERES

L es sociétés foncieres ne sont pas dotées d' un statut juridique ou fiscal particulier.

Elles sont ainsi dénommées en raison de I’ activité qui les a caractérisées lors de leur création
a partir du Second Empire et au début du XX siecle : |’ acquisition de terrains trés vastes
en vue de leslotir puis de les vendre ou de les construire.

Aujourd' hui, leur activité consiste essentiellement & constituer, a gérer et a arbitrer
un patrimoine immobilier composé d’immeubles batis ou a rénover.

Ce sont généralement des sociétés de droit commun dont |’ objet social n’est soumis a aucune
contrainte et qui sont souvent cotées en Bourse. Les sociétés fonciéres sont devenues
aujourd’ hui les principaux acteurs du marché immobilier.

‘France @ O @
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FICHE 3

L’ INVESTISSEUR ETRANGER

Il peut investir directement dans une acquisition immobiliére. Il peut aussi choisir d’ exercer
une profession commercide.

LA REGLEMENTATION DES INVESTISSEMENTS DIRECTS

Il n’existe plus, depuis 1996, de différence de régime selon que I'investisseur est
ou non un ressortissant de |’ Union européenne.

Le principe

C'est cdlui de laliberté pour tous les investisseurs étrangers sous la seule réserve de procéder
aune déclaration administrative adressée au Ministre chargé de I’ Economie et des Finances
(Direction du Trésor) qui contient des renseignements sur | investisseur et

sur I'investissement.

Les exceptions

Certains investissements sont dispensés de déclaration préalable : par exemple,

la création de sociétés, de succursales ou d entreprises nouvelles ou encore les opérations
d'investissements directs réalisées dans des entreprises exercant une activité immobiliére
autre que la construction d’'immeubl es destinés ala vente ou alalocation.

En revanche, certaines opérations d'investissement demeurent soumises au régime

de |’ autorisation préalable en raison de ce qu’ elles intéressent I’ ordre public ou I'intérét
public. Tel n'est pas le cas des investissements immobiliers.

Indépendamment des régimes de déclarations et d' autorisations, certaines opérations,
comme, par exemple, les acquisitions de terres agricoles donnant lieu & une exploitation
viti-vinicole doivent faire |’ objet d’ un compte-rendu.

LA CARTE DE COMMERCANT ETRANGER

Tout éranger qui veut exercer une activité commerciale en France doit se munir
d’une carte de commer cant étranger.

CHAPITRE 1 - LES ACTEURS DE L’IMMOBILIER

A NOTER En pratique, cette régle concerne les érangers, personnes physiques, qui :
* sont associés dans une soci été en nom collectif ou associés commandités
dans une société en commandite ;

* ou encore, qui exercent des fonctions de direction telles que gérant

d'une SARL, président du conseil d’administration, directeur général,
président du directoire d’ une société anonyme.

Lesressortissants de I’ Union
européenne sont dispenses

del’ obligation d obtenir la carte
de commercant étranger,

en application du principe

de la liberte d établissement La carte est requise & peine de sanction pénale et de la nullité absolue

des actes passés par le commercant étranger. Elle est délivrée par

|a préfecture au vu des renseignements relatifs a1’ honorahilité

du demandeur. Les titulaires de la carte de résident (valable dix ans)
sont dispensés de la carte de commercant.

contenu dans le Traité de Rome.
D’ autres traités conclus avec
certains Etats instituent

des régimes favorables d' octroi
ou de dispense des cartes.

Chap.1
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FICHE 4

LE MARCHAND
DE BIENS

e marchand de biens est en quelque sorte un «commercant en biens
L immobiliers» comme le définit excelemment un rapport public de

juin 1991 : il acquiert de facon habituelle des immeubles pour les
revendre. Il en est ains temporairement le propriétaire avec la plénitude des
droits et obligations qui s attachent a cette qualité. L'activité de marchand de
biens consiste principalement a valoriser I'immeuble acquis en vue de sa
revente : une divison de I'immeuble par lots, des travaux de rénovation des
parties communes ou privatives, unelibération deslocaux louésou, au contraire,
unerelocation sont autant d’outilstendant a améliorer I’ état et le rendement du
bien. On peut attribuer aux marchands de biens le sauvetage de nombre
d’'immeubles loués a usage d’ habitation, construits avant 1948.
Le terme «marchand de biens» est pratiguement absent des textes |égaux et
fiscaux francais, maisles opérations quer éalise ce professionnel sont décrites par
le Code général desimpbts.
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A SAVOIR LE REGIME FISCAL

WS M=l s et el Réalisant un achat en vue de la revente, le marchand de biens

une multiplication des opérations est dispense a |’ achat des droits de mutation, al’exception d' une taxe
de marchands de bi ens, de pUbIlClté fonciére de 0,60%.

a des fins spéculatives & I excés. Lors de larevente qui doit intervenir dans un délai fixé actuellement a

La crise immobiliére a mis quatre ans, I'immeuble est soumis au régime fiscal de droit commun.

un terme & ces pratiques en A défaut de revente dans le délai imparti, le marchand de biens est assujetti
laissant exsangues bon nombre aux droits de mutation impayés lors de I’ achat, augmentés d’ intéréts

des marchands de biens d' hier. de retard et d’ une penalité de 1% (6 % pour les déchéances de régime
intervenues avant le 1¢ janvier 1999 ou avant cette date mais dont la mise
en recouvement des draits et pénalités n’avait pas encore été effectuée).

Ces droits et taxes doivent étre versés dans le mois suivant I’ expiration dudit délai.

LE MARCHAND DE BIENSEST UN COMMERCANT

Il n'existe pas de statut juridique des marchands de biens; il s agit, en effet,

d'une activité commerciale accessible a chacun, le professionnel risquant ses fonds propres
et le financement bancaire qui lui est offert et touchant, le cas échéant, la récompense

du profit dégagé alarevente.

|:| i Comme tout commercant, le marchand de biens doit effectuer une déclaration d’existence
i aupres du Centre des ImpGts aupres duquel il remplit ses obligations fiscales (TVA et BIC),
: s'inscrire au Registre du commerce et des sociétés, tenir un répertoire chronologique
: de ses opérations, enregistrer les actes qu'il passe, accomplir ses obligations fiscales
© déclaratives, etc.
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FICHE 5

LE CONGEIL EN IMMOBILIER
DENTREPRISE

ien qu’il soit spécialisé dans ce secteur, ce professonnel est avant tout
B agent immobilier. C'est aing un intermédiaire professionnd rémunéré,

chargé d'intervenir de maniére habituelle dans la négociation et la
conclusion d’actes juridiques portant sur les biens d’autrui tels que les ventes
d'immeubles et fonds de commerce, la location de bureaux ou boutiques,
I’acquisition de terrains a bétir ou de droits a construire. Sa mission consiste a
rapprocher les parties a I'acte moyennant le versement d’'une commission.
Il exer ce fondamentalement une activité d’ entremise.

UNE PROFESSION REGLEMENTEE

L' activité de I’ agent immobilier est soumise a un statut impératif : laloi du 2 janvier 1970
dite loi «Hoguet» et son décret d application du 20 juillet 1972 réglementent la profession.
«Laloi du 2 janvier 1970 est une loi d'ordre public. Si I’ activité du conseil en immobilier
d entreprise entre dans son champ d’ application, ce dernier sera assujetti aux obligations
impératives de laloi sous peine de sanctions civiles ou pénales selon le cas».

A SAVOIR Cette réglementation assujettit I exercice de I’ activité d’ agent immobilier a:
 une garantie financiére : trois modes de garantie sont prévus par laloi :
- un cautionnement déposé a la Caisse des dépbts et consignations par
I’ agent immobilier
- 0U une caution écrite fournie par une entreprise d’ assurance agréée
- 0U une caution écrite fournie par un établissement de crédit habilité a
donner caution.
«ll résulte d'un arrét de la Cour de Cassation du 4 juin 1999 que
cette garantie financiére n' était pas éteinte lorsqu’ en cas de redressement,
de liquidation judiciaire de I’ agent immobilier, le client n’avait pas déclaré
au passif sa créance de restitution de la somme versée, eu égard au
caractére autonome de cette garantie».
* "attribution d’une carte professionnelle déivrée par I’ administration (voir
encadré ci-contre).
* uneréglementation précise des modalités de son intervention dans les opérations portant
sur les biens d' autrui, en exigeant que I’ agent soit investi d’ un mandat écrit
et formaliste de la part de son mandant, condition impérative de son droit a commission,
* lajustification d’une assurance de responsabilité civile professionnelle. La garantie
minimale est fixée actuellement & 500000 francs (76 225 €).

Deux cartes sont prévues pour
chacune des branches d’ activité
exercée :
- la carte «Transaction

sur Immeubles et Fonds

de Commerce»
- |a carte «Gestion | mmobiliere»
Chacune de ces cartes
professionnelles est valable un an,
dle est renouvelable.

UN PROFESSIONNEL GENERALISTE OU SPECIALISTE

Certains cabinets sont devenus les intermédiaires privilégiés des entreprises
pour leurs investissements immobiliers. En nombre limité en France, les plus importants
exercent aujourd’ hui leur activité tant sur le plan national qu’international.
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A NOTER : LE MANDAT
Le mandat doit obligatoirement

étre écrit et contenir les mentions

suivantes, sous peine de nullité :
» sa durée avec une date limite ;

e la rémunération du mandataire ;

* |e débiteur de la rémunération ;
* |la désignation du bien ;

* la mission (louer ou vendre).
La nullité du mandat entraine

la mise en cause de la responsabili-

té civile professionnelle du

mandataire a |’ égard de ses clients,

I"impossibilité pour I’agent de

réclamer le paiement de la rémuné-
ration, la mise en cause de lares-
ponsabilité pénale du mandataire
dans |’ éventualité ol des sommes

d argent auraient été versées.
Dans |’ hypothése ou un mandat

contient une clause de renouvelle-

ment, il y a lieu de déterminer

également la durée de chaque

renouvellement.

- Lajurisprudence considére en
effet qu’un mandat n’est pas
limité dans |e temps lorsgu’il

contient une clause de renouvel -

lement par tacite reconduction.
- Lajurisprudence a toutefois
tempéré ce principe en jugeant

gu’un mandat de trois mois renou-
velable par tacite reconduction est
pour sa premiéere période detrois

mois un mandat limité dans le

temps et que I’agent a droit a une
rémunération pour cette période.

UN CASPARTICULIER:
LE MANDAT EXCLUSIF.

Le mandat exclusif met a la charge
du mandataire un certain nombre

d’ obligations de moyens supplé-

mentaires par rapport au mandat
simple. En contrepartie, le manda-

taire bénéficie d'une garantie

de rémunération deés la réalisation

de la transaction, méme dans

I’hypothése ou il n’aurait pas é&é

I’ apporteur du co-contractant.

|France @ O @

FICHE 5

I1s répondent aux nombreux
besoins des entreprises et les
assistent dans la réalisation de
leurs opérations immobiliéres.

EN SAVOIR PLUS SUR...
L’agent immobilier doit
inscrire sur un registre tous les
mandats qu’il recoit par ordre
chronologique. |1s sont numeérotés
et le numéro du mandat doit

LA MISSION DE L’AGENT
IMMOBILIER

figurer sur |I’exemplaire remis
au mandant. L’ omission

du numéro sur I'exemplaire
du mandat remis au mandant
rend le mandat nul.

L’ agent immobilier avocation a
mener a bien des missions tres
diverses en fonction du besoin
de ceux qui font appel a

SES Services, mais samission

S articule essentiellement autour
de deux volets, le conseil et 1a recherche d' un cocontractant.

LE CONSEIL :

En sa qualité de professionnel de I'immobilier, I'agent immobilier
est investi d’un devoir de consell rigoureusement apprécié

par lestribunaux.

Par sa connaissance rédlle du marché, il va assister son client dans
une opération d’investissement ou de recherche de locaux a louer.

Ainsi, conseille-t-il I"investisseur sur I’ environnement juridique

de I’ opération en préconisant le montage fisca et financier le plus adéquat
(acquisition pure et simple, location, crédit bail...) et négociant

les conditions de rédlisation de cet investissement.

Il doit étre en mesure de donner a son client tous les ééments
d’information sur la faisabilité du projet et la réglementation

qui I’entoure : I’ affectation des locaux, |la régularité des travaux

en cours, les regles d' urbanisme a respecter, | obtention des différentes
autorisations administratives. ..

LA RECHERCHE D’UN COCONTRACTANT :

Samission consiste & trouver un cocontractant et a le mettre
en présence de son mandant en vue de concr étiser |’ opération
pour laquelleil a é&é mandaté.

Son intervention doit étre déterminante : il effectue un véritable travail
d'intermédiaire au moyen d’ annonces, de visites, de rendez-vous et
de réunions de négociation.

Dans le cadre de cette mission, |"agent immobilier n'a droit
alacommission prévue au mandat, que s'il rapporte la preuve
du caractere définitif du contrat conclu.

Seule larédisation effective de I affaire va entrainer le paiement
de lacommission.

<< BN >
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A SAVOIR LA RESPONSABILITE DE L’AGENT IMMOBILIER

par |'agent immobilier est L’ agent immohilier encourt une responsabilité al’ égard de son mandant
subordonné a la réalisation en cas d' inexécution ou de mauvaise exécution de son mandat.

d une condition suspensive ou

peut é&re anéanti par le jeu d'une Il répond ainsi des fautes qu'il commet dans I’ exercice de samission
faculté de dédit, sa commission (violation de son obligation de prudence, non respect de son obligation
n’est due que lorsque la faculté de diligence par exemple), dés lors qu’elles ont causé un préjudice

de dédit a été levée ou
|a condition réalisée.

|France @ O @

au mandant et qu'un lien de causalité et établi entre la faute contractuelle
et le dommage subi.

LA RESPONSABILITE EXTRA-CONTRACTUELLE

L’ agent immobilier est responsable par ailleurs, comme tout professionnel, al’ égard
destiers étrangers au contrat de mandat, si par sa négligence, son imprudence ou
par une faute intentionnelle, il leur a causé un préjudice.

I est aorstenu sur le fondement d’ une responsahilité délictuelle ou quasi-ddlictuelle.

LA RESPONSABILITE PENALE

Laloi du 2 janvier 1970 prévoit des regles destinées a assurer la protection de la clientéle
et apréserver lamordité de la profession. Ces régles sont pénalement sanctionnées.
Parmi cesinfractions, il en est qui relévent du droit commun (abus de confiance,
publicité mensongere, blanchiment de capitaux, réglementation économique) alors que
d'autres sont spécialement prévues par laloi Hoguet.

Il aen effet été créé un certain nombre de délits spéciaux qui sont punis d’ une amende
de 30000 francs (4574 €) «t, en cas de récidive, d’'une amende de 60000 francs (9147 €)
et d’'un emprisonnement de six mois ou I’ une de ces deux peines seulement.

Ces infractions concernent |’ exercice de la profession sans carte professionnelle, I’ exercice
de la profession par une personne se trouvant frappée d' une incapacité professionnelle,

des irrégularités commises al’ occasion de la réception de fonds ou de valeurs par I agent
immobilier et le refus de communication de documents obligatoires lors d' un contrdle.

A NOTER

DTZ Jean Thouard est une entreprise spécialisée, depuis 1955, dans le métier
de la transaction, appliqué a I'immobilier d’ entreprise. Elle compte,

aujourd’ hui, plus de 140 professionnels spécialisés géographiquement et par
type de produit (bureaux, activité, investissement, commerce). Depuis longtemps
implantée dans les principales métropoles francaises, la société Jean Thouard
est également membre fondateur de DTZ, premier réseau international
implanté dans 41 pays et 150 villes du monde entier. Afin de préparer
I'internationalisation des marchés de I'immobilier, DTZ Jean Thouard a

ouvert son capital a ses principaux partenaires européens.

En particulier, DTZ Holdings plc, le leader britannique, coté a la Bourse de
Londres, détient aujourd’ hui plus de 60% de son capital.

Tél: 0149644964 - Fax : 01 47 48 94 72.
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FICHE 6

L ADMINISTRATEUR

DE BIENS

client dont il est chargédegérer tout ou partiedu patrimoineimmabilier.

I "administrateur de biens est un gestionnaire lié, par un mandat, a un

Il assure la mise en location du bien, ordonne les travaux d’entretien, de
réparation et d’ameénagement nécessaires a sa conservation. Sur le plan
juridique, il est habilitéa conclureau nom et pour le comptede son client lesactes
nécessaires a |I'accomplissement de sa mission.

Professionnel de I'immobilier, I'administrateur de biens est soumis a la loi du
2 janvier 1970 sur les agentsimmobiliers, dite «loi Hoguet». 11 doit a cetitre ére
titulaire d'une carte professionnelle délivrée par la Préfecture pour les
opérations de «gestion immobiliére» renouvelable chaque année et présenter
des garanties de compétence, de surface financiére et d’assurance de son activité

professionnelle.

A SAVOIR

LA DUREE DU MANDAT

DE L’ADMINISTRATEUR

DE BIENS

Laloi de 1970 prévoit la nullité
des conventions conclues avec
un agent immobilier quand

les effets de celles-ci ne sont pas
limités dans |e temps.

Lajurisprudence est stricte a

ce sujet. Elle décide qu’ un mandat
renouvelable indéfiniment par
tacite reconduction est nul.

Aussi convient-il, soit de stipuler
un terme, soit de limiter le nombre
des renouvellements.

LA FORMATION DU MANDAT

L’ administrateur doit impérativement obtenir de son client un mandat.
Celui-ci, qui est soumis aux dispositions du Code civil, obét auss
ades régles particuliéres.

Conditions de forme

Le mandat doit obligatoirement étre écrit et rédigé en autant d’ exemplaires
que de parties a |’ acte.

Le mandat doit, a peine de nullité, é&re mentionné sur un registre
chronologique tenu par I’administrateur. |l n’est plus soumis a
enregistrement fiscal obligatoire.

Conditions de fond

Certaines mentions sont obligatoires, a peine de nullité :
« durée : voir encadré ci-contre,

* identité des parties et domicile,

« huméro d’inscription sur le registre des mandats,

« précisions relatives a |’ identification de I'immeuble,

* détermination des pouvoirs de | administrateur,

* autorisation expresse de percevoir des fonds,

* détermination des conditions de reddition de comptes, au moins une fois par an,
 modalités de rémunération de I’ administrateur.

LES POUVOIRS DE L' ADMINISTRATEUR DE BIENS

Le mandat de I’administrateur de biens est limité ala gestion immobiliére qui ne permet
gue les actes d’ administration et |es actes conservatoires. L’ administrateur ne peut conclure
des actes de disposition que S'il est spécialement habilité a cet effet.

|France @ O @
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FICHE 6
Actes d’administration

IIs ne sont pas susceptibles d' affecter |e patrimoine du propriétaire mandant.

Les parties peuvent préciser au mandat les actes qu'’ elles considérent comme acte

d administration, ce qui a pour conséguence de restreindre les pouvoirs du mandataire
ace qui est strictement énuméré.

Aing, il aétéjugé que:

* lalimitation aux actes de gestion strictement indispensables a la conservation du domaine,
ne permet pas de donner abail ce domaine,

* le mandat de gérer I'immeuble ne comporte pas I’ obligation de souscrire les polices
d’ assurances.

Selon une loi de 1991, les voies d' exécution et |es mesures conservatoires sont

des actes d’ administration.

Actes conservatoires
ANOTER Ils assurent la conservation des droits du propriétaire. Il s agit

L’ADMINISTRATEUR principalement des actes précontentieux accomplis contre un débiteur,
DE BIENSET L’AMIANTE tel un commandement de payer.

Lorsgue les obligations
d’entretien et de réparation Actes de disposition

du propriétaire ont été transférées Susceptibles d' avoir des conséquences sur la situation patrimoniale

au mandataire, celui-ci est tenu du propriétaire, ils nécessitent une autorisation spéciae, préaable et écrite.
de I’ accomplissement

des obligations imposées par
laloi en matiére d’ amiante.

Perception de fonds

L' administrateur doit étre spécialement autorisé a percevoir des fonds
pour le compte du propriétaire. || ne peut pas en principe conserver

un déepdt de garantie et ne peut percevoir des loyers d’avance qu'a

de strictes conditions. La réglementation ne I’ autorise a percevoir le produit de la vente
d'un immeuble que dans des circonstances particuliéres.

Lajurisprudence n'admet pas qu’ une déclaration de créances en cas de faillite du débiteur
puisse étre faite sans pouvoir spécial, par I’ administrateur.

CHAPITRE 1 - LES ACTEURS DE L’IMMOBILIER

LES OBLIGATIONSET LESRESPONSABILITES

Ses obligations

Obligation de diligence. En application du Code civil, le mandataire est tenu a une obligation
de moyens. |l doit faire preuve de prudence et de diligence dans I’ exécution de samission.
Obligation de rendre compte. La reddition de comptes, faite par écrit au moins une fois

par an, porte sur les actes juridiques conclus ainsi que sur I’ utilisation des fonds percgus et
utilisés au nom et pour le compte du mandant.

La reddition des comptes doit avoir lieu en fin de mission.

Devoir de conseil. Créé par lajurisprudence, il oblige I’ administrateur a un devoir

de mise en garde et d'information de son client, spécialement quand celui-ci est un profane.
Il oblige ainsi spécialement le mandataire a s assurer de la régularité des actes dressés.

Chap.1 Ses responsabilités

Responsabilité contractuelle envers le mandant

L' administrateur répond de toute faute ou négligence dans sa gestion. Le propriétaire
mandant doit en apporter la preuve, s'il entend mettre en jeu la responsabilité contractuelle
de son mandataire.

Ains le simple fait qu’un locataire ne paie pas son loyer n’ autorise pas le propriétaire
amettre en jeu la responsabilité de I’ administrateur. A contrario, serait responsable

le mandataire qui ne mettrait pas en oauvre les moyens propres a assurer le recouvrement

des loyers impayés.

Lafaute doit S apprécier «in abstracto», par rapport al’ attitude type d’ un bon pére de famille.
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Chap.1
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A SAVOIR
Responsabilite
de |’ administrateur
et solvabilite
du locataire
L’ administrateur
doit vérifier la
solvabilité du
candidat locataire,
c est-a-dire
non seulement
demander et
examiner les
bulletins de salaire,
mais aussi
procéder aux
vérifications
complémentaires
aupres des
employeurs.

|France @ O @

FICHE ©6

La gestion locative a donné lieu & un contentieux
important. C'est ainsi qu’ ont été considérées
comme engageant la responsabilité de
I’administrateur des fautes:

CONTACTS

= FNAIM
(Fédération Nationale
de I’ mmobilier)
129, rue du Fbg Saint-Honoré
75047 Paris cedex 08
Tél : 01442077 00
Fax : 01 42 25 80 84

CNAB

(Confédération Nationale
des Administrateurs de Biens)
53, rue du Rocher

75008 Paris

Tél : 01 42 93 60 55

Fax : 014387 07 95

* liéesala conclusion d’un contrat :

* ne pas avoir vérifié |’ honorabilité du locataire,
pour lalocation d’un chéteau,

* avoir laissé au locataire le soin de régulariser seul
le cautionnement du bail, la signature de la caution
s étant révél ée par la suite étre apocryphe,

* avoir octroyé a un locataire, sans contrepartie, des
avantages non stipulés au bail,

* s étre trompé sur le statut juridique applicable
alalocation,

* ne pas avoir fait dresser d' état des lieux pour

une location soumise alaloi de 1948,

CSAB
(Conseil Supérieur de
I’ Administration de biens)

e relatives ala gestion du contrat :

* avoir omis d' appliquer une légidation nouvelle
permettant d’ augmenter les loyers,

* ne pas avoir répondu aux convocations de

la commission de conciliation lors d' une procédure
d augmentation du loyer d’un bail d’ habitation,

* ne pas avoir véifié que les locataires exécutent
leurs obligations contractuel les, tels la souscription
d'une police d' assurance et |le paiement régulier
des primes.

35, rue de Washington
75008 Paris

Té : 01 456289 00
Fax : 01 4562 73 00

UNI

(Union Nationale de I’ mmoabilier)
4, rue de Stockholm

75008 Paris

Té : 01 42 93 79 86

Fax : 01429379 90

* serapportant alafin et au renouvellement
du contrat :

« avoir modifié les clauses d’un bail commercial
lors du renouvellement sans accord du bailleur,
* ne pas avoir fait effectuer des travaux d’ entretien SNPI

et de nettoyage en vue de la relocation. (Syndicat National des
Professionnels | mmobiliers)

26, avenue Victor Hugo
75116 Paris

Tél : 0153649191
Fax : 015364 91 92

LE RENOUVELLEMENT DU MANDAT

Le mandat prend fin en principe par I arrivée
du terme. Il peut aussi s achever en cours

d exécution par application d’ une clause
résolutoire, par le décés d' une des parties,
par modification dans leur état ou capacité, telle la survenance d' une faillite.

A NOTER
DTZ Asset Management assure un service complet aux investisseurs et
en particulier aux investisseurs érangers non implantés sur le territoire national,
dans le cadre de la gestion de leur patrimoine francais. DTZ Asset Management,

filiale de DTZ Jean Thouard, exerce ses missions en s inspirant directement
delarigueur des méhodes anglo-saxonnes en matiére d'administration de biens.

Tel : 0149644964
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FICHE 7

L EXPERT
IMMOBILIER

"évaluation rigoureuse d’'un patrimoine immobilier ne répond pas

seulement aux exigences d’une saine gestion économique, mais auss a

I’obligation de respecter nombre de régles juridiques qui imposent une
transcription monétaire de la valeur de I'immeuble. Outre son incidence dans le
droit comptable, cette évaluation intervient dansledroit de la vente, laquelle peut
étreannuléeen casdeprix dérisoire, rescindée pour |ésion ou voir son prix réduit.
L’intervention de I’expert immobilier permet alors de répondre au mieux a cet
impératif d’ appréciation.

L’"ORGANISATION DE LA PROFESSION

Le principe générd : il n’ existe en France aucune restriction al’ utilisation du titre d’ expert
en évaluation immobiliére. Seuls les expertsjudiciaires ains que les experts agricoles et
fonciers ont un titre protégé.
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LES QUATRE GRANDES FAMILLES D’ EXPERTS:
* Lessociétés d’expertise : elles se consacrent exclusivement a |’ expertise immobiliére.
Leurs atouts proviennent de ce qu’ elles sont en mesure de couvrir un vaste champ
d'intervention au plan national et qu’ elles ont une parfaite connaissance du marché immobilier.
» Lesexpertsjudiciaires: ils sont désignés par les tribunaux. Leur mission
A SAVOIR S exerce donc principalement dans le cadre de procédures judiciaires, mais
La qualitéjudiciaire de I’ expertise il est également possible de faire appel aun expert judiciaire atitre privé.
n’est reconnue que s celle-ci L’ expert judiciaire doit ére inscrit sur I’ une des listes d experts établies
a eté ordonnée par le juge. par la Cour de Cassation ou par chague Cour d' Appdl.

* Lesexpertsintégrés aux établissements de crédit : certains
établissements financiers se sont dotés d’ un département spécialisé, qui réalise des expertises
liées a des demandes de crédit immobilier, a des contentieux (usages internes), ou pour
satisfaire des demandes externes.

* Lesexpertsindépendants : ils représentent le groupe le plus important en nombre.
I1s operent seuls, souvent avec une compétence locae. 11s peuvent également exercer leur
CONTACTS activité en étgnt r,nissionnés par un réseau bancaire, une sociéé d’ expertise ou

une compagnie d’ assurances.
On trouverales « A cesfamilles d' experts, il convient d ajouter différentes professions qui peuvent
SRS RRIEREN  occasionnellement étre amenées & expertiser des biens a titre accessoire dans le cadre
CHESENERICIEEEAN (e |eur fonction principale : notaires, agentsimmobiliers, administrateurs de biens, etc.
«L’expertise de
I’immeuble» L’ expertise britannique a éé I’une des premiéres a définir des normes.
Letitre professionne de « chartered surveyor » (I’expert) est sévérement protégé.
L’acces a l'activité, son exercice, sa déontologie et ses méthodes sont strictement
contrdlés. L’expert immobilier francais est encore a la recherche d’un tel mode
d’ organisation collective.
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FICHE 7

LESQUALITESDE L’EXPERT IMMOBILIER

DEFINITION
RETENUE PAR LA CHARTE Laprofession ne faisant I’ objet d aucune réglementation specifique
DE L'EXPERTISE : (sauf exceptions évoquées ci-dessus), les experts immobiliers ont décide
I’ expert en évaluation immobiliere d'éaborer une éthique commune : la Charte de I’ Expertise en Evaluation
est un spécialiste dans|’art Immobiliére mise au point par I Ingtitut Francais de I’ Expertise Immobiliere
d évaluer les divers droits dont les (IFEI) et signée en décembre 1993 par |a grande majorité des organisations
e e e o et sos g Professionnelles. Cette charte énonce les principes generalix que ses membres

S engagent a respecter.

|:| ¢ Principes généraux définis par la charte :
: Pour se réclamer de la qualification d expert, le professionnel en immobilier doit satisfaire
© aux critéres suivants :
: « soit éretitulaire o un dipldme d' enseignement supérieur ;
* it avoir acquis une expérience professonnelle correspondant & sept années de pratique
: dedisdiplinesimmobiliéres dont aumoinsquatreansdansun cabinet o expertsen évaugtionimmohiliére;
© « soit &reinscrit sur laliste des experts agricoles, fonciers et forestiers ou au tableau
de I’ Ordre des géometres-experts.
: Pour satisfaire aux exigences de I’ éhique professionnelle, il s engage a respecter les régles
: déontol ogiques suivantes :
* déslors qu'il accepte une mission, il doit I’accomplir en toute impartidité ;
: « il doit conserver son indépendance en excluant toute pression ou influence ;
© < il doit respecter |e secret professionnel.
Méme il conserve lalibre décision quant au choix des méthodes employées, I’ expert doit
¢ respecter les grands principes d' évaluation et de présentation des rapports d’ expertise.

LA RESPONSABILITE DE L' EXPERT

L'expert et la jurisprudence :

L' analyse de la jurisprudence démontre que |la responsabilité des experts est rarement
recherchée et exceptionnellement retenue.

On peut citer une décision ol I’ expert chargé d’ évaluer un bien immobilier en vue

de sa vente, avait négligeé de lever un certificat d' urbanisme et conclu atort &l'impossibilité

CHAPITRE 1 - LES ACTEURS DE L’IMMOBILIER

A NOTER de diviser le terrain, alors que celui-ci était parfaitement divisible.
DA =0 ilIEIES  Saresponsabilité a été retenue par la Cour d” Appel et cette décision a été maintenue
de DTZ Jean par la Cour de Cassation (Cass. 1% Civ., 12 mai 1993).
Thouard, est d’ abord
une équipe d’ experts
permanents expéri-

La responsabilité contractuelle :

Laresponsabilité des expertsimmobiliers obéit aux régles généraes delaresponsabilité civile:
* lafaute peut étre | erreur de I’ expert portant sur la pertinence des €léments de comparaison
retenus ou sur les caractéristiques du bien estimé ;

* le pré§judice peut consister en la vente d’ un bien en-dessous de la vaeur réelle ou I’ achat
au-dessus de cdlle-ci;

* un lien de causdité entre la faute et le préjudice sera établi quand |’ expertise aura été
sollicitée en vue et pour les besoins d’ une opération déterminée.

mentés. C'est auss
un réseau d experts
accrédités implantés
dans 85 villes.

Tél.: 0147487720
Fax : 0147487721

Chap.1

La responsabilité extra-contractuelle :

L’ expert est susceptible d’ encourir une responsabilité auss bien al’ égard de son donneur

d ordre (responsabilité contractuelle - art. 1147 du Code Civil), qu'al’ égard destiers
(responsabilité quasi-délictuelle - articles 1382 et 1383 du Code Civil). Toutefois,

I appréciation de la responsahilité tient compte du caractére spécifique de lamission

de I’ expert immobilier, consistant & déterminer des valeurs qui, par nature, sont
essentiellement fluctuantes. Cette spécificité a conduit |es tribunaux a considérer

gu’en matiére de responsabilité contractuelle, I’ expert immobilier n' était redevable que
d'une obligation de moyens (et non d'une obligation de résultat) qui lui impose d' accomplir
toutes les diligences nécessaires a I’ obtention du résultat recherché (qui n’est pas garanti).
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FICHE 8

LE BANQUIER

ne répond pas nécessairement a la dénomination de banque, est un
interlocuteur fondamental des participantsa |’ activité immobiliére.
Les structures d’organisation de la professon en France sont marquées par
le contrdle étroit exercé par les pouvoirs publics. Comme tout professionne, le
banquier, par dela son réle économique, engage sa responsabilité.

I e banquier, terme désignant en fait tout dispensateur de crédit qui

A SAVOIR L’ACTIVITE DU BANQUIER

La banque et régie par L es opérations de banque sont réservées aux établissements de crédit,
laloi du 24 janvier 1984 dite ce qui interdit a toute autre personne d' en effectuer atitre habituel.

« Loi bancaire », relative Ce monopole est visé par |’ article 10 de laloi au terme duquel nul ne peut
A I’ activité et au controle exercer la profession de banquier et se prévaloir de |’ appdllation de banque
des éablissements de crédit. ou d' établissement de crédit s'il n"a pasfait I’ objet d’ un agrément.

C'est e Comité des établissements de crédit qui établit et actualise laliste
des banques agréées. Ces éablissements sont soumis a des autorités

de tutelle qui contrélent et réglementent la profession et qui sont les suivantes :

* leComitédelaréglementation bancarefixelesrégles générdes gpplicables aux éablissements de crédit,
* le Comité des établissements de crédit accorde les autorisations ou dérogations
individuelles prévues par lalégidation et vérifie notamment les conditions de I’ agrément,

* la Commission Bancaire a pour objet de controler et de surveiller le respect de lalégidation
et de laréglementation bancaire.

Ces organismes sont en rapport étroit avec la Direction du Trésor au ministére de I’ Economie
et des Finances et avec |la Banque de France. Celle-ci, qu’ on appelle « la banque

des banques », exerce une fonction effective de direction et de surveillance des crédits.

CHAPITRE 1 - LES ACTEURS DE L’IMMOBILIER

BANQUE ET IMMOBILIER

L es éablissements de crédit qui interviennent dans le cadre du « financement

de I"'immobilier » comprennent essentiellement :

Chap.1 * les banques proprement dites qui exercent leur activité sans autre limite que celle résultant de
laréglementation bancaire regroupées au sein de I’ AFB (ains BNP, Crédit Lyonnais, CIC, €tc)
* les banques mutualistes ou coopératives (ains |le Crédit Agricole, le Crédit Mutuel,

les Banques Populaires, etc)

* les Caisses d' Epargne et de Prévoyance qui exercent leurs activités « dans le respect

des limitations qui résultent des textes |égidatifs et réglementaires qui les régissent » compte
tenu de leur statut particulier,

* les sociétés financieres, ains notamment les sociétés de crédit immobilier et

les sociétés de crédit bail immobilier,

* les institutions financieres spécialisées qui sont des établissements de crédit auxquels

des lois particuliéres ont confié une mission permanente d'intérét public (ains le Crédit
Foncier de France, le Comptoir des Entrepreneurs, le Crédit Local de France, etc).
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BON A SAVOIR

Les situations

de mise en cause
de la responsabilité
civile du banquier
sont, pour

I’ essentiel, des
situations de fait,
ce qui explique
I"importance de

la jurisprudence en
la matiere.

Elles s'inscrivent
dansle cadre

du droit commun
de la responsabilité
avec la nécessité
pour le client de
rapporter la preuve
d' une faute ou

d une négligence,
d' un préudice

et d'un lien de
causalité entrela
faute alléguée et le
préjudice invogqué.

CONTACTS

m Association

Francaise des
Banques (AFB)

18, rue La Fayette
75440 Peris

Cedex 09

Té : 01 48 00 52 52
Fax : 01 42 46 76 40

Association Francai-
se des Etablissements
de Crédit (AFEC)

36, rue Taitbout
75009 Paris

Tél : 01 48 01 88 88
Fax : 01482413 31
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FICHE 8

LA RESPONSABILITE DU BANQUIER

Depuis plusieurs années et notamment du fait de la dégradation du marché immobilier,
la responsabilité civile ou pénale du banquier est de plus en plus souvent recherchée
et lajurisprudence en la matiére est désormais abondante.

LA RESPONSABILITE CIVILE, CONTRACTUELLE OU DELICTUELLE

La responsabilité contractuelle :

Elle est recherchée en cas de contestation par le client de |’ exécution par |e banquier

de ses obligations contractuelles :

* Larupture abusive de concours. L' article 60 de laloi du 24 janvier 1984 dispose

gue les concours consentis par une banque ne peuvent étre interrompus d’ une part que par
un écrit, d'autre part qu’al’issue d'un délai de préavis, la rupture immédiate ne pouvant étre
prononcée qu’ en cas de comportement «gravement répréhensible» du client de la banque
ou en cas de situation de ce client qui S avérerait «irrémédiablement compromise».

Si la cessation par une bangue de ses concours ne s'inscrit pas dans le cadre de |’ une ou

I’ autre des situations susvisées, sa responsabilité pourra étre retenue.

* Lemanquement a |’ obligation de conseil du banquier lors de lamise en place

des concours ou lors du recueil des garanties S'y rapportant.

» Lemanquement au devoir de contrdle : le banquier, dans certaines circonstances,
aledevair de surveiller la destination des fonds: il en est ainsi lorsgue le concours prévoit
gue les fonds sont déblogués au fur et & mesure de |’ avancement de travaux, par exemple.

LA RESPONSABILITE DELICTUELLE :

Laresponsabilité du banquier peut étre aussi délictuelle et s'inscrire dans le cadre

des dispositions des articles 1382 et suivants du Code civil. Les situations les plus fréquentes
en matiére de financement immobilier sont :

* Le soutien abusif : sanctionné par une abondante jurisprudence, il consiste en un crédit
accordé & un emprunteur dont la situation était irrémédiablement compromise, soit lors

de I’ octroi des concours, soit lors de leur augmentation, soit méme lors de leur maintien

ou de leur prorogation. Le banquier commet ici une faute (responsabilité délictuelle) ou

une négligence (responsabilité quasi-ddlictuelle).

e L'immixtion : le banquier a un devoir de non ingérence mais parfois sa responsabilité

peut étre recherchée soit lorsqu’il s'est comporté comme dirigeant de droit de la société
emprunteuse (il peut en &tre ainsi dans le cadre de société civile dont e banquier est associé),
soit comme dirigeant de fait lorsqu’il est intervenu directement dans |’ activité de I’ entreprise
concernée. Toutefois, les tribunaux ne retiennent pas fréquemment ce type de responsabilité.

LA RESPONSABILITE PENALE

En matiére pénale, diverses situations de mise en jeu éventuelle de responsabilité peuvent
se rencontrer.

La responsabilité du banquier en tant qu’ auteur principal, peut exister lorsgue les taux
pratiqués par lui relévent de I’ usure, défini par I'article L-313-3 du Code de

la Consommation. Le taux de |’ usure est réguliérement publié.

La responsabilité pénale du banquier peut étre également recherchée par le client en cas
de violation du secret professionnd : article 226-13 du nouveau Code pénal.
Laresponsabilité du banquier peut étre encore retenue en cas de complicité de banqueroute
par emploi de moyens ruineux pour se procurer des fonds, infraction visée par I’ article
197-2 du nouveau Code pénal, le plaignant ou le Parquet devant rapporter la preuve

de I’éément matéridl, par exemple un prét a un taux trés élevé, et de I’ édément moral

qui réside dans I"intention.
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FICHE O

LE NOTAIRE

édacteur des actes authentiques, fréquents en matiére immobiliere,

assumant en outre un réle de conseil, le notaire est un partenaire

privilégié des professionnds de l'immobilier. Officier public nommé par
le ministre de la Justice, membre d’une profession régie par un statut, le notaire
obéit a des régles strictes de compétence, d’interdictions et de solvabilité.
Titulaire d’une charge, il exerce seul ou en société. Le notariat est structuré
en diverses instances professonnelles : chambres départementales, conseils
régionaux et Conseil supérieur, assurant les contréles et la discipline. Des caisses
régionales de gar antie consacrent dans certains cas la responsabilité collective de
la profession.

LE ROLE DU NOTAIRE

Lestroisfonctions du notaire

* Lenotaire amission d’ authentifier les actes juridiques,

au premier rang desguels les contrats portant sur lesimmeubles
(voir la fiche 32 «La signature de I’ acte authentique»).

A SAVOIR
Au 31 ao(t 1999, le notariat
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fr,an(;e_\is compte 7 631 notaires « Le notaire peut aussi ére le conseil des parties en dehors méme
répartis en 5389 offices. de toute opération d’ authentification des actes.

Ceux-ci ont etabli environ « 1| peut enfin &re mandataire de I’ une des parties, par exemple

4 millions d' actes authentiques dans une opération de négociation d' immeuble.

en un an et traité des capitaux

pour un montant total Quand le notaire intervient-il ?

de 2000 milliards de francs Tout contrat peut revétir laforme authentique et celle-ci est parfois

(305 milliards d’' Euros). obligatoire. La vente immobiliére doit, pour étre opposable aux tiers, étre

Le secteur del’immobilier (ventes conclue ou réitérée par acte authentique, ou encore, s €lle est intervenue
ool (U wi[o gl M= o= gliterea/0M  par acte sous seing privé, déposée au rang des minutes du notaire.

de I activité des études Le notaire intervient aussi spécialement pour les constitutions

d’ hypothéques ou de priviléges, les baux a construction, les baux
emphytéotiques ou les baux de longue durée, les contrats de crédit-bail.

A quel notaire s adresser ?

Une affaire peut étre traitée par tout notaire quel que soit le lieu de situation de I'immeuble
en France. Il peut aussi y avoir pluralité de notaires pour la méme opération.
Larémunération sera aors partagée entre eux.

LA RESPONSABILITE DU NOTAIRE

L’authentification : le notaire encourt une responsabilité en cas de non respect des regles
obligatoires en matiére de forme des actes.

Ledevoir de conseil du notaire : le notaire doit aussi éclairer les parties et s assurer
delavalidité et de I’ efficacité des actes qu'il regoit :

E 6 ce QO
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CHAPITRE 1 - LES ACTEURS DE L’IMMOBILIER

Chap.1

i il

JURISPRUDENCE

DEVOIR DE CONSEIL ET
CLIENT PROFESSIONNEL :
«...lesnotaires n’ étant pas
dispensés de leur devoir de conseil
par les compétences personnelles
deleur client ou par le fait que
ceux-ci bénéficient de I’ assistance
d'un tiers, c'est a juste titre que
la Cour d'Appel(...) énonce que
le notaire rédacteur de |’ acte

de vente d'un immeuble a
I’obligation de s assurer

dela validité et de I’ efficacité
del’acte qu’il rédige...»

(Cass. 1%¢ civ., 12 décembre 1995)

La Cour de Cassation a confirmé
ce principe en cassant un arrét

de Cour d' Appelau motif que:
«les notaires ne sont pas dispenses
de leur devoir de conseil par

les compétences professionnelles
personnelles de leurs clients» .
(Cass. Civ. 1%¢ 9 juin 1998)

FICHE O

- validité : le notaire peut étre jugé responsable de laviolation de regles
juridiques certaines. Il en sera de méme en cas de solutions juridiques
incertaines, il n'apas attiré I’ attention de ses clients a ce sujet.

Il doit vérifier les droits des parties et, en cas de vente immobiliére,

s assurer de |’ origine de propriété trentenaire et contréler la chaine

des transmissions successives.

- efficacité : I acte efficace est celui qui correspond exactement a

la volonté des contractants. Le notaire doit réclamer une autorisation
administrative s celle-ci est indispensable, ou encore vérifier dans un acte
de vente la situation de I'immeuble au regard des régles d' urbanisme,
par la production, selon les cas, d’ une note de renseignements

ou d'un certificat d' urbanisme. Il doit enfin renseigner les clients

sur |’ opportunité d' un acte ou sur ses conséquences fiscales.

Ains serat-il tenu de proposer la moins onéreuse des deux opérations et
toujours la plus siire. | devra prohiber les actes ayant peu d'intérét
juridique, mais de lourdes conséquences fiscales.

« éendue du devoir : celui-ci sera atténué en présence d' un client
compétent et averti en affaires. Cependant, |a jurisprudence décide

gue la responsabilité du notaire est engagée alors méme que le client
disposait d' un consailler personnel (voir encadré ci-contre).

L’insuffisance de gages : en principe, le notaire n’est pas responsable
des insuffisances dans la valeur des biens grevés de siireté,

sauf S'il acommis une faute, comme le fait d’ avoir tardé

arequérir une inscription.

LA MISE EN JEU DE LA RESPONSABILITE DU NOTAIRE

Leclient est dans |’ obligation de prouver la faute du notaire. Si cette preuve est aisée

pour les fautes d authentification, elle le sera beaucoup moins

en cas de violation du devoir de conseil, le notaire étant présumé avoir satisfait a son devair.
En pratique, le notaire peut faire signer a son client un document (improprement appelé
«décharge de responsabilité») qui contient, non pas une exonération de responsabilité -
celle-ci est interdite -, mais la reconnaissance par le client qu'il aregu des consells

dont I'énumération est donnée dans la décharge.

Il existe au sein de chaque cour d’ Appel une caisse de garantie. Elle assure le remboursement
des dépbts professionnels (sommes d’ argent, valeurs) confiés aux notaires et garantit

les conséguences pécuniaires de leur responsahilité civile, a condition que les faits

aient eu lieu &1’ occasion de leur ministére.

C'est ains qu’en matiére de détournement de fonds, la caisse de garantie ne peut étre
engagée pour les opérations faites en dehors des limites de la fonction notariale.

CONTACT
» Conseil Supérieur
du Notariat
31, ruedu
Général Foy

75008 Paris
Té.: 0144903000
Fax : 01 44 90 30 30

Lajurisprudence tempére toutefois cette régle en admettant la responsabilité collective
au profit des clients de bonne foi qui ont cru en une intervention notariale normale.

LA REMUNERATION DU NOTAIRE

Cele-ci est réglementée. Le notaire est d' abord rémunéré par des émoluments qui ont,

sauf exception, un caractére forfaitaire. Les émoluments d’ actes sont proportionnels

aux sommes et valeurs qui font |’ objet de I’ acte avec dégressivité du tarif.

IIs peuvent aussi étre fixes. Les émoluments de formalités sont rémunérés selon un tableau.
Le notaire peut auss prétendre au remboursement de certaines consultations, des frais

de déplacement, ainsi que des débours.

Le notaire peut enfin percevoir des honoraires, librement convenus avec le client
pour tout service rendu dans I’ exercice d activités non prévues au tarif.

‘France @ O @
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FICHE 10

L' AVOCAT

d’entreprise. Hier, I’expertise juridique des opérations était assurée par

I "avocat est devenu, ces der nieres années, un acteur majeur del’ immobilier

les seuls notaires, le cas échéant avec |'assistance d’un conseil fiscal.
L’avocat n’intervenait qu’en cas de proces.
Désormais, investisseurs, promoteurs ou utilisateurs associent couramment leur
avocat au montage juridique et fiscal de I’ opération, a I'audit de I'immeuble ou
de la société immobiliére qui en est I’ objet, a la négociation et la rédaction des
actesjuridiques.
Cette intervention se réalise le plus souvent en éroite concertation avec les
notaires qui seront appelés a congtituer le dossier de vente et, S'il est passé en la
forme authentique, a recevoir I'acte constatant I’ accord des parties.

A SAVOIR

NOMBRE D’ AVOCATS
EN EUROPE (1999) :

FRANCE :
34000 avocats (600 avocats /

1 million d’ habitants, Paris: 6000).

ALLEMAGNE :
86 000 avocats (1 000/1 million
d’ habitants) et 10000 notaires.

ROYAUME UNI :

90000 avocats (sallicitors,
barristers, avocatsirlandais)
= 1500/ 1 million d’ habitants

ITALIE :

87 000 avocats (1500 avocaty/
1 million d’habitants) et
4500 notaires.

ESPAGNE :
90000 avocats (2300 avocats/
1 million d habitants).

‘France @ O @

UNE PROFESSION EN MUTATION

L'avocat aains di opérer une réelle mutation pour répondre al’ attente
de saclientdle d entreprises, |’ assister et la conseiller efficacement.

On observe en conséguence un regroupement des avocats au sein

de véritables entreprises juridiques, souvent a dimension internationale,
qui permettent de mobiliser au service du client des équipes
pluridisciplinaires.

Lorsgue seule une solution contentieuse s impose, I’ avocat représente

ou assiste son client devant toutes les juridictions judiciaires ou
administratives, comme devant les organismes juridictionnels spécialisés :
consell de la concurrence, commission des opérations de bourse, etc.

LE SECRET PROFESSIONNEL

Auxiliaire dejustice, I’ avocat est soumis & une déontologie
professionnelle, dont le strict respect est assuré par les instances ordinales
delaprofession.

L' avocat est notamment astreint au secret professionnel le plus absolu
dans I'intérét de ses clients. Les correspondances qu'il adresse a

ses confreres ont, sauf mention expresse de leur caractére officiel,

une nature confidentielle. Ainsi peut se dérouler dans une discrétion
absolue la recherche par les avocats d’ un accord entre leurs clients
respectifs; s I'accord vient a ne pas étre trouvé, les pourparlers
intervenus sont censés ne jamais avoir eu lieu et chagque partie reprend
sa liberté d' action.
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. LA REMUNERATION DE L' AVOCAT CONTACT
Lafixation de " honoraire de I’ avocat S opére = Conseil National des Barreaux
: librement avec le client. Le plus souvent, 23, rue de la paix

: larémunération de I’ avocat est établie au temps 75002 Paris

: passg, sur labase d' un taux horaire variable Té : 0153308560

. suivant les intervenants. Fax : 01 53 30 85 61
L'issue favorable d’ une négociation ou d'un litige
: peut donner lieu, en sus, &la perception d’un honoraire de résultat librement

: convenu avec le client.

Il est bienvenu que I’ avocat informe sa clientéle, des |’ ouverture d’ un dossier,
¢ du mode de rémunération proposé et qu'il recueille I accord du client.

LES GARANTIES FINANCIERES DE LA PROFESSION

L’ activité professionnelle de |’ avocat est garantie par la souscription d’' une assurance
de laresponsabilité civile professionnelle.

L'avocat offre également une garantie de représentation des fonds, dans le cadre

du respect des dispositions légidatives et réglementaires.
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L' ARCHITECTE

souvent importante au titre dela conception del’ ouvrage et de I’ exécution

destravaux. |l est en conséquence réputé constructeur par la légidation.
Laprofession d'architecte est aujourd’ hui réglementéepar laloi du 3janvier 1977
sur |’architecture, complétée depuis par de nombreux décrets et arrétés.

I "architecte, participant ala maitrise d’cauvre de I’ ouvrage, a une mission

LE STATUT DE L'ARCHITECTE

Les modalités d' exercice de la profession

L’ architecte peut exercer son activité sous forme libérale, atitre individuel ou en qualité

d associé d' une société d' architecture. |1 peut aussi étre fonctionnaire ou agent public,
sdarié d'un autre architecte ou d' une personne construisant pour e€lle-méme dans un secteur
autre que le béatiment. L’ exercice collectif de la profession peut s effectuer dans le cadre

de sociétés d' architecture ot chaque associé architecte est responsable, indéfiniment et
solidairement, des actes professionnels qu'il effectue pour le compte de la société.

A SAVOIR LESOBLIGATIONSDE L’ARCHITECTE

LE MONOPOLE
DESARCHITECTES

L’ architecte est lié avec son client par un contrat d’ entreprise
: (lirelafiche 34 «Le contrat d' entreprise»).

L’intervention d' un architecte est

désormais aobligatoire pour
la conception de |’ ouvrage.

Ce monopole porte sur

la conception de I’ ouvrage,
ains que sur les modéles-types
de construction, et se prolonge

par un droit de regard

la réalisation de celle-ci.
Des dérogations concernent les
constructions de faible importance.

‘France @ O @

La conception del’ouvrage. Il s agit de la représentation graphique
deI’ouvrage projeté. L' architecte établit le plus souvent un avant-projet,
esquisse de la construction a édifier puis des plans définitifs destinés
aservir alaréalisation des travaux. Pour |’ exécution du plan, | architecte
contracte une obligation de résultat.

La préparation des devis. L' architecte controle les devis de travaux et
projets de marchés et I on distingue le devis descriptif, commentaire détaillé
des matériaux a employer ; le devis quantitatif, comportant I’ évaluation
détaillée des volumes et des surfaces des ouvrages a exécuter ; le devis
estimatif, permettant d' appliquer des prix unitaires aux quantités indiquées.
La direction des travaux. L architecte doit S assurer que les travaux sont
exécutés conformément aux directives données. 11 doit donc fournir aux exécutants les ordres
nécessaires, puis veiller aleur application effective et coordonner I’ action des différents corps
de métier. C'est une obligation de moyens.

La survelllance des travaux. L’ architecte doit contréler I’ exécution des travaux.

I e fait en organisant périodiquement des réunions de chantier. Pour apprécier
saresponsabilité, lajurisprudence décide, tant6t qu'il ne peut étre tenu a une survelllance
constante, tant6t que I’ obligation de surveillance implique «un contrdle continu et exigeant»
Ou «une surveillance attentive».

Malgré une obligation de moyens pesant sur I’ architecte au titre de la surveillance

des travaux, lafaute est aisée & prouver dés lors qu’ une malfagon apparaitra.

sur
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En outre, laloi du 4 janvier 1978 énonce une

. . .y ) A NOTER
présomption de responsabilité des architectes pour
les troubles ouvrant droit ala garantie décennale.

LA RECEPTION DES TRAVAUX
L’architecte est tenu d’ un devoir

L’ assistance du client. Au cours des travaux, d’ assistance et de consell du client
I architecte recoit des entrepreneurs les mémoires lors de la réception ; il lui consellle
€t piéces justificatives des dépenses, les vérifie I’ approbation ou la désapprobation
et les remet au client auquel il présente des destravaux et signe

propositions de réglements d’ acomptes et du solde. le procés-verbal de réception.
Il est en outre tenu d'une
obligation de renseignement,
obligation de moyens.

L’ASSURANCE ET LA RESPONSABILITE
DE L'ARCHITECTE

Etendue de I assurance obligatoire
L’ architecte doit étre couvert par une assurance garantissant toutes ses responsabilités
professionnelles : responsahilité contractuelle de droit commun pendant la durée des travaux
et aprés leur achévement, responsabilité décennale, garantie de bon fonctionnement,
responsabilité civile a1’ égard des tiers.

Personnes concernées

L’ obligation d' assurance prévue par laloi sur I’ architecture incombe aux architectes ;
agréés en architecture ; sociétés d' architecture ; personnes physiques ou morales,
sauf exception, qui emploient un architecte salarié.

L’ARCHITECTE ET LA JURISPRUDENCE

Examen des servitudes

* servitudes conventionnelles : il appartient au maitre de I’ ouvrage d’ en informer

son architecte car lui seul peut les connaitre. A défaut, il ne peut reprocher al’ architecte

de n’en avoir pas tenu compte (CA Montpellier, 29 mars 1960 ; CA Aix-en-Provence,

18 décembre 1962).

Au demeurant, lorsgu’ un contrat de droit privé présente des difficultés d' interprétation,

il appartient au propriétaire intéressé de les résoudre et non a son architecte

(CA Paris, 16 novembre 1966).

* servitudes légales : il appartient al’ architecte de les connaitre, de les respecter et

CONTACTS de les faire respecter par son client.

o= NNETe g Y ° servitudes administratives : | architecte doit prendre toutes les précautions nécessaires
del’Ordre des et se renseigner aupres des administrations. L architecte fautif risque d’ engager gravement
Architectes sa responsabilité envers le propriétaire en cas de démolition du batiment irréguliérement
SNV st €&difié la Cour de Cassation devenant de plus en plus rigoureuse en matiere
75015 Paris de condamnation & démolir.

Té.: 0156 58 67 00
Fax : 01 56 58 67 01

CHAPITRE 1 - LES ACTEURS DE L’IMMOBILIER

Etudes du sol - Fondations
Lajurisprudence est sévére envers |’ architecte et lui impute généraement la responsabilité
Chap.1 - Union Nationale intégrale de ce qu on appelle improprement les «vices du sol».
des Syndicats Dans toute la mesure du possible et du prévisible, I architecte doit prévenir le maitre
Sele de I’ ouvrage des risques de la construction envisagée : Cass. 1°© Civ., 29 juin 1964.
q gaj Toutefais, |' architecte ne peut étre responsable d' un glissement de terrain dii @ un phénomeéne
Architectes o . A e o

(UNSFA) géologique que rien ne laissait prévoir dans le secteur considéré : Cass. 1*¢ Civ., 6 mars 1967.
26. bd Raspail L’ architecte insére parfois dans le cahier des charges une clause obligeant I’ entrepreneur a
75’007 P:i «vérifier toutes les cotes des plans, €, en cas d' erreurs ou d’ omissions,

Td : 01 45 44 58 45 d en référer al’ architecte, ledit entrepreneur étant le seul responsable de I’ exécutions.

Fax.' 01 45 44 93 68 Cette clause ne dégage nullement I’ architecte de sa responsabilité pour une insuffisance

: de conception concernant les fondations. (Cass. 1*¢ Civ., 17 octobre 1962).
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LE GEOMETRE
EXPERT

e géometre expert est un technicien exercant une profession libérale
L réglementée, qui réalise en son propre nom et sous sa responsabilité

personndle : les éudes et les travaux topographiques qui fixent les
limites des biens fonciers; les opérations techniques ou études sur |'évaluation,
la gestion ou I'aménagement des biens fonciers; les études des documents
topographiques, techniques et d’informations géographiques dans le cadre de
missions publiques ou privées d’aménagement du territoire. L'activité de
géometre expert est définie par une loi du 7 mai 1946, modifiée par la loi du
28 juin 1994. Elle peut étre exercée a titre individud ou par le biais d'une
société civile professionnelle, interprofessionnelle, d’une société anonyme ou
a responsabilité limitée ou d’une société d’ exercice libéral.

L'ORGANISATION DE LA PROFESSION

Conditions d’ acces

Seul le titulaire du dipldme de géometre expert foncier décerné par le ministre chargé

de I’ Education Nationale ou du dipldme d' ingénieur-géomeétre délivré par un établissement
d enseignement figurant sur laliste des écoles d’ingénieurs habilitées a cet effet peut exercer
cette activité professionnelle.

A SAVOIR

Inscription a I’ Ordre des géometres experts
Le géométre expert ne peut exercer son activité professionnelle

Le géométre expert ou la sociéte que Sl est inscrit au tableau de I’ Ordre de la circonscription ol il exerce

de géometres experts est tenu de fagon habituelle.

dejustifier une assurance Mais sa compétence territoriale est trés étendue, puisqu'il ale droit
professionnelleau consail d exercer |a profession sur I’ ensemble du territoire frangais.

el BN CERIBENEIRIC ORI | Ordre des géometres experts est administré par des consails régionauix

temporaire d'exercice de (au nombre de 16) et un Conseil supérieur auprés duquel les pouvoirs

la profession peut ére prononcee publics sont représentés par un commissaire du gouvernement.
par le consell régional avec

I’accord du commissaire Obligation d’une assurance professionnelle

du gouvernement.

Le géométre expert al’ obligation d' étre couvert par une assurance

de responsahilité. Lorsque ce professionnd intervient en qualité d’ associé
d' une SARL ou d'une SA de géomeétres experts, ¢’ est la société qui doit souscrire

I assurance nécessaire.

LA MISSION DU GEOMETRE-EXPERT

« || bénéficie d’ un véritable monopole professionnel.

Seul le géométre expert peut réaliser les études et les travaux topographiques qui fixent
les limites des biens fonciers. La consistance d' un bien foncier ou la définition des droits
attachés a la propriété fonciére ne peut étre garantie que par un géometre expert.
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A cetitre, il 1éve et dresse, a toutes échelles et
sous quelque forme que ce soit, les plans et
documents topographiques concernant la définition
des draits attachés a la propriété fonciére, tels que
les plans de division, de partage, de vente et

d échange de biens fonciers, les plans de bornage
ou de délimitation de la propriété fonciére.

FICHE 12

A NOTER
L’ activité accessoire d’ entremise
et de gestion immobiliere

ne doit pas représenter plus
de la moitié de la rémunération
totale du géomeétre expert.

Ce monopole se trouve renforce pour les actes
purement fonciers (identification des biens, calcul de surfaces, mitoyenneté) annexés
a des actes authentiques.

* |l peut auss exercer son activité dans le cadre d activités autorisées.

Le géometre expert peut notamment remplir les fonctions d' arbitre, éablir des proces-
verbaux de bornage, donner des consultations juridiques dans le cadre de ses compétences
professionnelles et rédiger des actes sous-seing privé qui relévent de son activité accessoire
d entremise ou de gestion immobiliére lorsgu'il a été autorisé ales exercer par I’ Ordre.

LA REMUNERATION DU GEOMETRE-EXPERT

Le géomeétre expert percoit, pour tous les travaux entrant dans ses attributions,

des honoraires qui sont exclusifs de toute autre rémunération a quelque titre que ce soit.
Le montant des honoraires est librement convenu entre le géomeétre expert et son client,
dans les limites fixées, e cas échéant, par |’ Etat en vertu des prérogatives publiques

en matiére de prix.

LA RESPONSABILITE DU GEOMETRE-EXPERT

A NOTER
L’ obligation d'indiquer
dansle cadre d'une vente
la surface privative
des lots en copropriété
(Loi CARREZ) a donné
un regain substantiel
d’ activité aux géometres-
experts. Bien que ces
derniers n’aient pas abtenu
le monopole dans ce
domaine, les parties
recourent largement au
service du géomeétre-expert,
ne serait-ce qu’au regard
de I’ assurance profession-
nelle souscrite.

Une responsabilité civile contractuelle

Le géométre expert est responsable de la perfection des travaux qu'il fournit.
Cette responsabilité est la contrepartie de la mission acceptée par lui et

de larémunération qu'il est fondé a percevoir pour ses travaux.

Les obligations souscrites par |e géometre expert doivent étre exécutées
sans réserve : lamoindre erreur de fait ou de droit accomplie par lui

dans le cadre de son contrat, congtitue une faute qui ouvre droit a réparation
pour le dommage subi.

Une responsabilité civile délictuelle et quasi-délictuelle

Le géométre expert répond civilement dans |e cadre du droit commun de toutes
les fautes délictuelles ou quasi-délictuelles qui viendraient a étre accomplies,
par lui-méme ou ses préposés, au préjudice detiers dans le cadre

de son activité générale.

Une responsabilité pénale

Outre sa responsabilité civile, le géométre expert répond comme tous les citoyens
devant la justice répressive des actes délictueux qu'il viendrait a commettre
al’occasion de I’ exercice de sa profession.

CONTACT :

D : Ordre des Géométres-Experts 40, avenue Hoche 75008 Paris
: Tél : 0153838800 - Fax: 014561 14 07

‘France @ O @

<< < By >



CHAPITRE 1 - LES ACTEURS DE L’IMMOBILIER

i il

‘France 6 O

FICHE 13

LA SOCIETE D'ECONOMIE

MIXTE LOCALE

I[éments de transition entre les acteurs priveés et publics de I'immobilier,
E les SEML sont des sociétés anonymes dont les collectivités locales

détiennent la majorité du capital. Leur objet social doit ére en relation
avec I'intéré général et les compétences de ces collectivités ce qui explique leur
développement dans le domaine de I'aménagement et de la construction, du
moins jusgqu’a une date récente. A la mixité de leur capital correspond la mixité
d’un statut juridique qui emprunte au droit privé et au droit public.

LE STATUT GENERAL DES SEML

Le statut mixte de ces sociétés

Ce sont des sociétés anonymes tenues comme telles de respecter la réglementation applicable
aux sociétés commerciales. Mais les SEML sont également tenues de respecter

la réglementation qui leur est propre, ce qui se manifeste notamment dans les controles

dont ellesfont I’ objet.

¢ Leur contrdle

: Il résulte d’ abord des commissaires aux comptes dans les conditions de droit commun.

: Deplus, les SEML sont contrdlées par I’ assemblée délibérante de la collectivité locale

© au vu d'un rapport éabli annuellement, et par |e Préfet, auquel sont transmis dans les quinze
jours de leur adoption les principaux actes accomplis par la société : délibérations du conseil
: d administration ou de I’ assemblée générale, comptes annuels, contrats, etc.

: Lecontréle peut auss étre exercé par la Chambre régionale des comptes, saisie soit

\ par le Préfet, soit de sa propre initiative.

Laréalité de la collaboration avec le secteur privé

Si les diverses collectivités publiques, au sens strict (communes, départements, régions),

N’ ont par nature pas vocation a étre propriétaires ou aménageurs fonciers, elles N’ en sont pas
moins des intervenants tout & fait essentiels dans le secteur de I'immobilier.

Tant en matiére de maitrise des sols qu’ en matiére de politique d’ aménagement,

les collectivités territoriales sont, en effet, dotées d' instruments d' intervention spécifiques.
Les communes en particulier sont souvent amenées a autoriser, voire a conduire plus

ou moins directement des actions ou opérations d’ anénagement au plan local.

Lavocation d’ opérateur foncier des collectivités territoriales repose avant tout sur un choix
politique se traduisant selon différents schémas : définition des principes d’ urbanisation

au travers de I laboration des POS, participation directe ou indirecte al’ aménagement
territorial, en collaboration le cas échéant avec |e secteur privé au sein de sociétés

d' économie mixte locales.
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¢ LE STATUT PARTICULIER DE CERTAINES SEML

© A cOté de cette réglementation applicable & toutes les SEML, il existe une réglementation
spécifique a certaines SEML en fonction de leur activité.

. Tel est le cas des sociétés d’ aménagement et de construction et des sociétés pour

: I'acquisition, la construction ou I’ aménagement d' immeubles industriels en vue de la cession
: ou de lalocation. Elles doivent avoir un capital de 1500000 Frs (228673 €) s elles ont pour
objet la construction, ou de 1000000 Frs (152449 €), s elles ont pour objet I'aménagement.

Ces sociétés peuvent intervenir pour le compte aussi bien de leurs actionnaires que pour
des personnes extérieures. Les interventions qui n’ont pas le caractére d’ opérations
immobiliéres sont alors régies par le droit commun.

L es opérations immobiliéres donnent lieu a une convention entre la SEML et la personne
publique concédante. L es clauses de cette convention sont prévues par un texte |égidatif
et controlées par le Préfet. Maisil n’existe plus aujourd’ hui de conventions-type.

Lorsqu’ elles concernent I’ aménagement, les conventions conclues sont qualifiées
de concessions d’ aménagement.

Enfin, si I’ opération immobiliére est réalisée au profit d’ une personne non actionnaire
de la SEML, des sujétions supplémentaires sont imposées quant au financement du projet
ou ala garantie de son financement.

LES SEML CONCESSIONNAIRES D’ AMENAGEMENT

Les SEML congtituées en application delaloi du 7 juillet 1983 peuvent se voir confier

par |’ Etat, les collectivités locales ou leurs établissements publics une mission d’ aménageur
dans une ZAC, par le biais de conventions spécifiques qualifiées de «concessions

d’ aménagement».

Bien qu’ étant de nature administrative, le 1égidateur atenu a préciser que ces concessions
n’ étaient pas des conventions de délégation de service public (soumises a procédure
de mise en concurrence).

En leur qualité d aménageur, ces SEML bénéficient de privileges exorbitants du droit
commun en matiére d' acquisition des terrains nécessaires alaréalisation de |’ opération

d aménagement qui leur est concédée : possibilité d’ exercer le droit de préemption urbain ou
d acquérir par voie d’ expropriation, ou encore de bénéficier de cession d'immeubles
expropriés.

Il existait une concession d’ aménagement type approuvée par un décret du 18 février 1997,
qui ne constitue depuis |’ entrée en vigueur des lois de décentraisation plus qu’' un simple
modéle, dont |es parties peuvent s inspirer mais aussi, s elles le souhaitent, s écarter.

Ce document type conserve toutefois toujours son actualité sous réserve de |égéres évolutions
[égidatives et réglementaires.

CONTACT :

. Fedération Nationale des Sociétés d Economie Mixte (FNSEM)
¢ 11, rue Saint-Georges 75009 Paris Tél : 0153322200 - Fax: 01533222 22
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LE MAIRE

loi de 1983, le Maireintervient au titred’ unedouble qualité, en étant alafois
I'autorité exécutive de la commune et un agent de I'Etat. Les lois de
décentralisation n’ont pas supprimé la dualité des fonctions exercées par le
Maire, puisque la commune n’est pas seulement une collectivité locale, mais est
aussi unecirconscription del’ Etat. Cette position lui conféreau plan local un réle

I nterlocuteur fréquent des professionnels de I'immobilier, surtout depuis la
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tout afait éminent.

LE MAIRE AGISSANT AU NOM DE LA COMMUNE

Le Maire, organe exécutif de la commune, collectivité décentralisee.

En tant que tel, il est un rouage essentiel de la gestion communale, méme s'il exerce

un certain nombre de ses attributions sous le contrdle du conseil municipal (sans toutefois
étre responsable devant Iui) et sous le contr6le administratif du Préfet du département.
D’une maniére générale, le Maire est seul chargé de I’ administration courante

de lacommune. Il prépare et propose son budget et il ordonnance les dépenses. |l exécute
les délibérations du Conseil Municipa.

A SAVOIR
Le principe du partage des
compétences administratives
résulte delaloi du 7 janvier 1983.
C'est en définitive dans le domaine
de |’ urbanisme que les collectivités
locales jouent leur réle le plus
significatif, dans la mesure ou
I’ essentiel des régles s appliquant
sur leur territoire est aujourd’ hui
produit par les communes
(ou les éablissements publics
de coopération intercommunale),
alorsquelerdle de I’ Etat en
la matiére est devenu tout
afait subsidiaire.

Le Maire et ses pouvoirs propres.

Le Maire, par suite de la décentralisation, est investi de pouvoirs
extrémement éendus en matiéere d’ urbanisme.

C'est désormais lui qui est compétent pour déclencher et conduire

la procédure d' éaboration du document d’ urbanisme locd le plus
important, a savoir le Plan d’ Occupation des Sols (POS).

Par ailleurs, il est personnellement compétent pour délivrer

la quasi- totaité des autorisations d’ occupation ou d' utilisation des sols :
autorisations de lotir ; permis de construire et de démolir ; déclarations
de travaux et de cl6ture ; certificats d’ urbanisme et de conformité ;
autorisations et actes relatifs al’ aménagement des terrains de camping et
au stationnement ; coupes et abattages d arbres.

En ce qui concerne les permis de construire, ceux-ci sont délivrés

par le Maire, au nom de la commune ou au nom de I’ Etat, selon que

la commune est ou non dotée d' un POS approuvé et exécutoire.

A cet égard, il est significatif de souligner que, si toutes les communes
de plus de 100000 habitants ont bien évidemment un POS, prées de 90%

des communes comprises entre 2000 et 3000 habitants sont aujourd’ hui dotées
d'un tel document d urbanisme.

Le Maire est également souvent habilité a exercer les droits de préemption définis par
le Code de I’ urbanisme, que la commune soit titulaire ou dél égataire de ce droit
(lirelafiche 25 «Lesrestrictions au droit de construire»).

‘France @ 0 @
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Le Maire, la police administrative et la voirie BON A SAVOIR
i Au plan communal, le Maire dispose encore

© d'importants pouvoirs de police administrative
qu'il exerce dans la commune en vue de la

: séeurité, de lasalubrité des biens et des personnes,
: et du maintien de I’ ordre public au sens large.

En dépit des attributions tout a fait
éminentes reconnues au Maire,
on ne doit pas moins considérer

que son pouvoir de décision est

en pratique souvent partagé avec

Il est enfin chargé de pourvoir aux mesures les autres personnes publiques
: relatives alavoirie. (département, région, Etat),

ne serait-ce qu’en raison de la

LE MAIREAGENT DE L'ETAT relative étroitesse du territoire

Agent de I’ Etat placé sous |’ autorité du Préfet, communal et de I’'importance
le Maire est chargé a ce titre de la publication et de  [Eee/alelp(oF[=Xe =RTe /NI (=Xo = e o /N ol =
I exécution des lois et réglements, de I’ exécution notamment en matiere
des mesures de siireté générale, et des fonctions d aménagement et d’ urbanisme.

spéciales qui lui sont attribuées par leslois.

De plus, le Maire exerce d’'importantes missions d' officier d état-civil et d' officier de police
judiciaire. En cette derniére qualité, il est habilité a poursuivre les infractions en matiere
d'urbanisme, dont il fait dresser procés-verbal par ses agents, et peut, le cas échéant,
ordonner I"interruption de tous travaux réalisés sans permis de construire ou en infraction
avec les regles d'urbanisme, et ce, sous le contrle de I’ autorité judiciaire.

Les mesures de restitution (démolition, mise en conformité, remise en état des lieux)
ordonnées par |e juge pénal requiérent toujours I’ avis préalable du Maire.

CONTACT :

¢ Association des Maires de France 41, quai d' Orsay 75007 Paris
i Té:0144181414- Fax: 0144181415
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LE PREFET

planification, d’autorisation d’ occupation et d’ utilisation des sols comme
d’aménagement, le rdle du Préfet du département, représentant de
I’ Etat, demeure essentiel.

E n dépit de la décentralisation des compétences opérée en matiére de

UN ROLE DE GARANT DESINTERETS SUPRA-COMMUNAUX

|:| ¢ Le Préfet est le gardien des intéréts nationaux
¢ Il en est ains en matiére d’ aménagement du territoire, de logement, notamment de logement
: social, de grandes infrastructures de transports autoroutiers, ferroviaires et aériens,
de télécommunications et d’ énergie, comme de grands équipements.
: 1l en est aussi de méme en matiére de protection et de mise en valeur du patrimoine,
: qui sont souvent au coaur des enjeux urbains : protection du patrimoine urbain (secteurs
sauvegardés, abords des monuments historiques, zones de protection du patrimoine
¢ architectural et urbain), protection des sites naturels (loi Littoral, loi Montagne).

UN ROLE ESSENTIEL ET UNIQUE DE REGULATION

Le Préfet est chargé d assurer le respect de |’ état de droit

A cetitre, il exerce plus particuliérement ce que I’ on dénomme «un contrdle de |égalité»
sur laquasi-totalité des actes pris par les autorités locales décentralisées. Il S agit 1a

de la contrepartie des nouveaux droits et libertés donnés aux communes, départements et
régions, ains qu’ aleurs divers établissements publics.

Sont en revanche exclues de ce contrdle de |égalité les sociétés d’ économie mixte
locales et |es associations municipales, qui ne sont ni des collectivités locales,
ni des éablissements publics.

Au précédent régime d' approbation préalable, assorti du pouvoir d’' annulation et parfois
fonction de considérations d’ opportunité, a succédé un contrdle a posteriori du Préfet,

fondé uniquement sur I’ examen de la légalité des actes concernés.

Ce controle de |égalité est le complément indispensable du caractére exécutoire de plein droit
désormais reconnu aux actes des collectivités locales, dés leur date de publication et

de transmission al’ autorité préfectorale.

UN ROLE DECISIONNAIRE POUR LE COMPTE DE L'ETAT

Le Préfet conserve la maitrise de nombreuses décisions

Il s agit de celles qui relévent de la compétence exclusive de I’ Etat. C’est en particulier

le cas dans le domaine de I’ urbanisme, ou le Préfet exerce une double mission : tantét il est
simplement consulté avant la prise de certaines décisions, tantét il exerce lui-méme

un pouvoir de décision.
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Le Préfet, organe consultatif BON A SAVOIR
Defacon générale, le Préfet intervient atitre
consultatif pour toute opération d’ aménagement
importante et avant la construction d’ ensembles
immobiliers présentant un intérét régional

en Région Ile de France. Il est également consulté )
avant la création de zones d’ aménagement dans ur_1e certaine mesgre,
concerté (ZAC). | es foncti qns de preﬂat.al_re;s
Le Préfet est par ailleurs directement associé de services aupr&s,de_s COIleCt'V't?S
al’éaboration des plans d’ urbanisme. Parfois locales au det_” mer1t par,f0|s
méme, laloi prévoit une forme de coopération des missions d Etat.
entre le Préfet et la commune (par exemple, en matiére de programmes locaux de I’ habitat).

La tres forte demande d’ assistance
des collectivités territoriales
(communes, départements, régions)
a conduit les DDE a privilégier,

Le pouvoir de décision propre du Préfet
Trés fréquemment, le Préfet détient encore un tel pouvair.

* Tel est surtout le cas pour de nombreuses mesures de police, comme |’ expropriation,
lesinstallations classées au titre de la protection de I’ environnement, la résorption

de I habitat insalubre ou la réglementation des carriéres. Aucune des polices importantes
de I’ environnement (installations classées, eaux, sites) n'a été a ce jour décentralisée.

: » C'est également le représentant de I’ Etat qui délivre les autorisations individuelles

© concernant les changements d affectation de locaux (lire la fiche 51 «Les changements

© o affectation et de destination»), les travaux et constructions a I’ intérieur du périmeétre

des agglomeérations nouvelles, certains permis de construire dans les communes non dotées
¢ d'un plan d’ occupation des sol's approuvé.

A NOTER

Laloi du 29 juillet
1998 relative a la lutte
contre les exclusions
créeun article L 32-5
dansle Code dela
santé publique lequel
prévoit I’ obligation
d’annexer un état des
risques d' accessibilité
au plomb a tout
contrat ou promesse
devented’ un
immeuble construit
avant 1948 et situé
dans une zone
arisque.

« Tant en droit qu’en fait, I’ administration déconcentrée de I’ Etat, ¢’ est-a-dire avant
tout la Préfecture et Direction Départementale de I’ Equipement (DDE), joue toujours
un role actif dans|’administration territoriale.

* Cela est particulierement vrai dans le domaine du logement social, pour lequel
lagrande loi d orientation pour laVille de 1991 a réaffirmé la responsabilité
essentielle de I’ Etat.
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L' ADMINISTRATION
FISCALE

"administration fiscale est organisée autour de deux services rattachés
au ministéere chargé du Budget : la Direction générale des imp6ts et la
Direction de la comptabilité publique.

LA DIRECTION GENERALE DESIMPOTS (DGI)

LaDGI apour mission générale d' asseoir, de recouvrer et de contréler les impdts percus
pour le compte de |’ Etat, des collectivités locales et |es taxes collectées au profit de divers
organismes publics ou semi-publics (Chambre d' agriculture, de commerce,...).

Elle est en outre chargée de missions spécifiques telles que la tenue du cadastre, I évaluation
d’'immeubles et de droitsimmobiliers ; elle administre le domaine de I’ Etat, elle assure
la publicité fonciére, la conservation de tous les renseignements concernant les immeubles.

LES SERVICES CENTRAUX DE LA DGI

IIs comprennent le Cabinet et quatre directions dont les attributions sont fonction de la nature
des téches nécessaires a |’ administration de I'impét. Ces services sont placés sous |’ autorité
du Directeur général des imp0ts, assisté d’un Directeur général adjoint.

L es services centraux recouvrent :

* Le service des opérations fiscales et fonciéres qui administre I’ ensemble des services
chargés des missions diverses de la DGI. |1 est également chargé des applications pratiques
en matiéere de fiscalité, ains que de la réglementation fiscale et économique des boissons.

* Le service du contentieux est constitué de deux sous-directions :

- La premiére se charge des études juridiques et affaires générales, des contentieux spéciaux
(recours pour exces de pouvoir et en dommages et intéréts) et du secret professionnel.
Elle s occupe également du contentieux des droits d’ enregistrement, des poursuites
correctionnelles et oppositions a contrdle fiscal.

- La seconde vise principalement les contestations ou |es demandes gracieuses formul ées
aupres de la Direction. Elle est divisée en bureauix, spéciaisés par catégorie d' impdt
ou de recours.

Les services centraux de la DGl comprennent aussi les services de lalégidation fiscale,
du personnel, du budget, de |’ organisation et de |’ informatique.

Lamission d’ expertise et de liaison constitue un corps d' inspection générale,

doté d’ une fonction de controle, d’ enquéte et d'information al’ égard de I’ ensemble
des services extérieurs et de latotalité des attributions de la DGI.

&~ & O @ QO
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LES SERVICES EXTERIEURS DE LA DGI BON A SAVOIR
LesDirections nationales L e centre des impdts des non
Parmi celles-ci, trois directions exercent au plan résidents, installé a Paris, est
national des missions de contrdle fiscal : chargé de I’ éablissement et
elles ont compétence exclusive pour connéitre du contréle des impositions
des demandes gracieuses ou contentieuses concernant les contribuables de
formulées & la suite des controles fiscaux nationalité francaise ou étrangére
que leurs agents ont diligenté:: non domiciliés fiscalement
[I : » LaDirection des vérifications nationales en France, mais disposant de
. etinternationales (DVNI) exerce essentiellement revenus imposables en France.

: des missions de controle fiscal des entreprises
 les plusimportantes ou appartenant & des groupes
: de sociétés importants.

: « LaDirection nationale d’ enquétes fiscales a une triple mission de recherche

de renseignements nécessaires a |’ assiette, au contrdle et au recouvrement des imp6ts et taxes
: de toute nature, de contréle fiscal, et de contestations des infractions a la réglementation

: des droitsindirects, alalégislation économique.

: « LaDirection nationale des vérifications de situations fiscales (DNV SF).

Les Directions & compétence régionale

Chacune des 21 régions administratives dispose d' une direction générale, al’ exception
delarégion d'lle de France qui fait I’ objet d’ une organisation particuliére impliquant

une délégation régionale chargée d' assurer et de coordonner |’ action de I’ ensemble

des services fiscaux de larégion parisienne.

Les directions régional es représentent la Direction générale des impdts al’ échelon régional :
le Directeur régional est investi, vis-aVvis des services extérieurs, d’une mission générale

d information, de liaison, d’ harmonisation et de coordination (statistiques...).

CHAPITRE 1 - LES ACTEURS DE L’IMMOBILIER

Les Directions départementales

Chaqgue département comprend une direction des services fiscaux, al’exception

des Bouches-du-Rhéne, du Nord et des Hauts-de-Seine qui en comprennent deus,

et de Paris qui en comprend cing depuis le 1= avril 1983.

Les directions des services fiscaux comportent notamment un service foncier assurant I’ensemble
des fonctions domaniales et des fonctions relatives au cadastre et ala publicité fonciére. ..

A NOTER L&ss'ervicesl'oc.aux '

Les circonscriptions fiscales comprennent deux types

de services:

Lesservices d’assiette et de contréle sont constitués
par les centres des imp6ts (CDI) composés d' inspections,
dont notamment celle de lafiscalité personnelle, assurant

LE SECRET PROFESSIONNEL
Les agents de |I’administration

sont soumis a I’ obligation du secret
professionnel telle qu’elle est

definiea |article 226-13 du la gestion des dossiers des contribuables relevant des BNC.
Nouveau Code pénal.
Cette regle du secret professionnel Les services de recouvrement :

comporte un certain nombre Chaque centre des imp6ts est doté d’ une recette des impdts.
de dérogations expressement et La recette du centre (rattachée au CDI du chef lieu
limitativement prévues par la Loi. du département), gérée par un receveur principal,

recouvre les droits indirects, les taxes sur le chiffre

d affaires, les impots directs liés aux revenus de capitaux mobiliers...

Lescirconscriptions foncieres :

Ces circonscriptions comprennent un centre des impdts fonciers, des bureaux du cadastre,
ains que la conservation des hypotheques. Les circonscriptions territoriales de ces différents
services sont harmonisées avec celles des centres des impbts, chargés de I’ exécution

de la formalité fusionnée depuis laloi du 26 décembre 1969.

‘France Q06 DO 2
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CONTACTS

= Direction générale

des impéts

139, rue de Bercy
75572 Paris
Cedex 12

Td : 014004 04 04
Fax: 0153189500

Direction de
la comptabilité

publique
(méme adresse)
Td:014004 0404

Fax : 0153 18 96 25

Direction dela
Légidation Fiscale
(méme adresse)
Td:0140040404
Fax : 0153183600

|France @ O @
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LA DIRECTION DE LA COMPTABILITE
PUBLIQUE

Cette direction est chargée de lagestion

des finances de I Etat et des collectivités formant
le secteur public au sens large.

Ses attributions procedent du principe

de séparation des ordonnateurs et comptables.

BON A SAVOIR

LES CONTRIBUABLES

ET LE MEDIATEUR

Les administrés peuvent saisir

le médiateur de la République

de réclamations individuelles,
aprés avoir respecté quelques
regles procédurales de saisine.
Cette ingtitution créée par une loi
du 3 janvier 1973 est destinée
arelayer I’action du juge
adminigtratif. Elle intervient auprés
de |’ autorité compétente pour
rechercher les moyens de satisfaire
les réclamations |égitimes

des administrés.

LESORGANISMES
PERI-ADMINISTRATIFS

* Le Consell desimpbts est le principa organisme
péri-administratif. C'est un organisme d’ étude et
de réflexion. Il a notamment réalisé en 1992,

un important rapport sur lafiscalité immobiliére.

Différentes commissions administratives

sont appelées aintervenir dans I’ établissement ou
le contrdle des imp6ts.

* A I'échelon national sont instituées deux commissions centrales des impdts directs.
L’ une est compétente en matiére de détermination du bénéfice agricole forfaitaire,

I’ autre en matiére d’ évaluations fonciéres.

* Le comité consultatif des abus de droit, dont le role est de donner un avis lorsque

I’ Administration entend redresser un contribuable sur le fondement de I’ abus de droit.

Les transactions et |es demandes gracieuses en remise ou modération de droits

ou pénalités, lorsgqu’ elles portent sur une somme importante, sont soumises pour avis
au comité du contentieux fiscal, douanier et des changes.

« A |’ échelon départemental, différents organismes sont susceptibles d’ intervenir

pour I’ octroi de délais supplémentaires de paiement auix contribuables.

« L’interlocuteur départemental dont I’ existence n’ est pas prévue par laloi est

un fonctionnaire (directeur départemental ou équivaent) pouvant étre saisi en cas

de difficulté lors d' un contréle fiscal.

<< < BN >
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LAUTORITE
JUDICIAIRE

n matiére d'immobilier comme dans les autres secteurs d’activité,
E les intervenants peuvent étre confrontés, en demande ou en défense, a

des situations conflictuelles dont le réglement nécessite le recours aux
tribunaux, nul ne pouvant sefaire justice lui-méme.
Ce peut étre une action en garantie des vices cachés intentée contre un vendeur,
uneaction en paiement de loyer simpayés, avec éventuellement volonté de mettre
fin au bail, maisauss un recour scontre une décision administrativetelleun refus
d’accorder un permisde construireou un arréé de péril frappant un immeuble.
Parfois des décisions doivent étre obtenues dans I'urgence pour éviter un
dommage irréparable. Les parties ont alors recours aux juridictions qui, en
France, se divisent en deux ordres: I'ordrejudiciaire et I'ordre administr atif.

L'ORDRE JUDICIAIRE ET L'ORDRE ADMINISTRATIF

Une dualité existe qui distingue deux sortes de juridictions:
A SAVOIR « celles de I’ Ordre judiciaire, placées sous le contrdle de la Cour
de Cassation. Il s agit principalement des Cours d’ Appel, des tribunaux
\c]:LIJEI;iASEIESSENCE | de grande instance, des tribunaux d’instance, des tribunaux de commerce
) : e et des conseils de Prud’ hommes.
SOSIEESRIREREWDTEEREIICISY . cqjes de I ordre administratif, placées sous le contréle du Conssl
a_vec_ gxces, par les me_dlas pQur . d'Etat. 11 S agit principalement des Cours administratives d appel
sgr_ufler qu’une décision dejustice  |EEEGEGEGE_-CG_G_—_————————
es't !mport{:mte et marquera les L’ Ordre judiciaire tranche les litiges entre personnes physiques ou
dec! =) qns Etuenl . morales de droit privé, telles que constructeurs, promoteurs, investisseurs,
La jurisprudence est constituee financiers et utilisateurs divers. A celles-ci sont assimilésles
parAI ‘ensemble des ugerrlents o établissements publics industriels et commerciaux puisque leur activité
arrets_ rendus sur une e est de nature économique privée.
_queﬂlor']. Elle Al s el une_ La justice administrative traite principalement les conflits suscités
efpreed on corpmune d_e laloi et par |’ action de I’ administration. Ceux-ci opposent les personnes privées
peut QOnner'Ile_u a desrevirements. aux organismes publics comme |’ Etat (dont I’ administration fiscale),
Parfq S,l aloi vient consacrer . les régions, les départements, les communes et leurs établissements publics
une jurisprudence (?u alf contraire administratifs. Des exceptions existent parmi lesquelles |e contentieux
y df_’””_ef un coup d arr_et. . de |’ expropriation et celui des droits d’ enregistrement, qui sont attribués
La jurisprudence constitue ains, al’ordrejudiciaire.Le Tribunal des conflits dénoue les problémes de

dansle re§pect de la separation répartition des compétences entre les deux ordres.
des pouvoirs, une source

du droit positif. L' ORDRE JUDICIAIRE
L’ organisation desjuridictions
Lesjuridictions du 1* degré:
« Letribunal de grande instance (TGI) a une compétence de principe pour les affaires
de drait privé. Il aen plus une compétence exclusive pour certains litiges,
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comme celui des baux commerciaux. Les autres juridictions sont des «juridictions

d’ exception», au sens du droit judiciaire prive.

Le TGI assure auss les ventes judiciaires d’immeubles, volontaires ou sur décision
dejustice.

« Letribund d'instance traite de certaines affaires civiles de faible importance.

Lejuge d' instance a compétence exclusive pour certaines matiéres comme les loyers d habitation
€t pour une variété particuliére d actions immobiliéres : celles qui protégent la possession

d unimmeuble. Depuisle 1* Mars 1999, le tribund d’ instance a perdu toute compétence

en matiére de litiges relatifs aux baux commer ciaux.

« Letribunal de commerce connait des litiges entre commercants, entre non commercants
pour les |ettres de change, et entre associés des sociétés commerciales.

En cas d' un «acte mixte», qui oppose un commergant & un non commercant, ce dernier
pourra choisir entre ce tribunal et lajuridiction civile.

¢ La compétence territoriale : il existe au moins un tribunal de commerce et un tribunal

: de grande instance par département, un tribunal d’instance par arrondissement.

' En principe, le tribunal compétent est celui dans le ressort duquel se trouve le domicile
du défendeur contre lequel est dirigée I’ action. Il y a nombre d’ exceptions légales,
 telleslelieu d’ exécution des contrats, ou encore celui de la situation de I’immeuble.

\ Des dérogations contractuelles sont possibles mais & de strictes conditions.

Le principe du double degré dejuridiction : tout jugement rendu par une juridiction
du 1= degré, peut, sauf exception, étre réexaminé par une Cour d' Appel.

L’ ACTION EN JUSTICE

Lesrégles de procédure

Elles varient suivant lajuridiction saisie. La représentation des parties par un avocat

est obligatoire devant les juridictions du premier degré, sauf exception (devant le tribunal
d'instance ou le conseil de Prud’ hommes par exemple). Devant la Cour d’ Appel,

la représentation des parties est assurée par un avoué ala cour, avec |’ assistance éventuelle
d'un avocat. Devant la Cour de Cassation, les avocats au Conseil d' Etat et & la Cour

de Cassation représentent les parties.

Les différentes actions

L action contentieuse au fond. Elle est introduite par exploit d’ huissier et portée

devant le tribunal. Elle peut nécessiter |e recours a des mesures d’ expertise. L' argumentation
des parties est exprimée par des conclusions écrites, complétées par la production de piéces.
Apreés plaidoirie devant le tribunal, le jugement est mis en délibéré puis rendu. Il devient
définitif en principe un mois aprés sa signification.

L action en référé. Elle permet d obtenir rapidement une décision motivée par |’ urgence.
* leréféré en cas d'urgence : il nécessite, outre |’ urgence, que la décision rendue ne se heurte
a aucune contestation sérieuse, ¢’ est-a-dire que la décision du juge ne préuge pas

de celle qui serarendue au fond de I’ affaire,

* le référé en cas de péril imminent ou de trouble manifestement illicite : le juge peut
prendre des mesures, méme s elles se heurtent & une contestation sérieuse,

* le référé provision : un créancier, dont la créance n' est pas encore fixée mais

dont I’ existence n’ est pas sérieusement contestable, peut demander au juge d’ ordonner

a son débiteur de lui payer une provision. Ce référé ne nécessite pas d' urgence,

* le référé contractud : il est fréquemment prévu dans les contrats de bail ou de crédit-bail,
une clause résolutoire permettant la fin du contrat en cas d’ inexécution par le locataire

de ses obligations. Elle stipule souvent que |’ acquisition de cette clause sera constatée

par lejuge sais en référé.

<< < BN >
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Quelques demandes en référé : A SAVOIR

* la désignation d'un expert pour prendre toutes
mesures propres a faire cesser les désordres
affectant le gros cauvre d’ un immeuble,

* laremise en éat d' une toiture dont I’ étanchété

L’ARBITRAGE.
Admis par le Code de commerce,
I’ arbitrage permet aux seuls

est défectueuse commercants de soumettre

* |I’expulsion d'un ancien locataire devenu
occupant sans droit ni titre et ne payant plus
aucune indemnité,

* la suspension de travaux de construction

en raison de I’ incertitude de la solution du litige
ala suite d’ une dérogation autorisant

la construction d’ étages supplémentaires,

* I"arrét immédiat de travaux de construction

d’ une véranda non autorisée par la copropriété.

L’ ordonnance de référé est immédiatement
exécutoire. Mais elle n'a qu’un caractére provisoire
et est susceptible de recours. Elle devient définitive
15 jours aprés sa signification.

le réglement de leurslitiges,

non pasalajustice, maisa un ou
plusieurstiers choisis par eux.
L’arbitre tranche lelitige en
appliquant le droit, maisil peut
auss, s'il est «xamiable
compositeur», statuer en équité.
En cas de difficulté d' application
de la sentence, celle-ci doit étre
validée par une juridiction.

Il est nécessaire que les parties
prennent grand soin a la rédaction
de la clause compromissoire
qu’ils peuvent décider de stipuler

L’ ordonnance sur requéte dans leur contrat.

Elle permet & une personne d’ obtenir une décision

provisoire sur le seul fondement des piéces qu’ elle produit et en dehors

d'un débat contradictoire avec la partie adverse (exemple : désignation d’ un huissier

pour établir un constat)

Les voies de recours contre un jugement

Il s'agit de I’ appel, puis du pourvoi en Cassation, étant précisé que pour certaines

affaires de faible importance, I’ appel n'est pas possible.

La Cour d’ Appelreprend I’ examen de I’ affaire au fond. La Cour de Cassation ne fait que
controler que laloi a éé normaement appliquée. En cas de violation de laloi, €lle ne rejuge
pas I’ affaire mais casse la décision et renvoie devant une autre Cour d’ Appel.

A NOTER

Malgré I’ existence de nombreux
points communs, lesjuridictions
administratives et cellesde I’ordre

judiciaire n’ont pas les mémes
régles de procédure.

LA JUSTICE ADMINISTRATIVE

Elle comporte alabase le Tribuna administratif, puis, en second degré
dejuridiction, la Cour administrative o’ appel, et enfin le Conseil d Etat.

Le contentieux est principalement celui de I’ annulation a |’ effet d’ obtenir

par lavoie du recours en excés de pouvoir, I' annulation d’ un acte administratif.
Le contentieux de la responsabilité vise a mettre en jeu la responsabilité

d’ une personne publique. Ainsi en est-il quand I’ Etat refuse de préter

le concours de la force publique pour assurer I" exécution d'une décision d’ expulsion.
Le bailleur peut alors demander réparation du préudice subi.

Le référé existe auss en matiere administrative, mais est d’ application plus restreinte
gu’en matiére civile, exception faite en matiére d’ urbanisme ou le recours a

ce que l’on dénomme le «sursis & exécution» est tres fréquent.

Elément novateur : le juge administratif a été doté du pouvoir d' assortir certaines

de ses décisions d' adjonctions ou d' astreintes adressées al’ administration.

CONTACT

|:| i Ministére de la Justice 13, place Venddme 75042 Paris cedex 01
© Té : 0144 77 60 60 - Fax : 01 44 77 60 00

|France @ O @
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On a trop souvent tendance a considérer I'immobilier
d’entreprise comme plus facile a appréhender que d’autres
secteurs économiques. Une attitude qui tient, essentiellement,
a la caractéristigue méme du produit : il est difficile de trouver
mieux identifiable qu’un immeuble construit pour plusieurs
décennies. De méme, le néophyte pense, dans la plupart

des cas, qu’il distingue parfaitement I'offre de la demande,
associant la premiére aux propriétaires institutionnels ou
privés, la seconde aux entreprises.

Il s’avere, avec la pratique, que le marché de I'immobilier est
un secteur beaucoup plus complexe qu’il n’y parait. Il convient,
en effet, de distinguer différents marchés qui répondent,
chacun, a des besoins spécifiques. Ainsi, sur le marché

des bureaux, les bons produits devront étre flexibles, divisibles
et communicants ; sur celui des locaux d’activités et

des entrepdts, les produits recherchés devront répondre

a des standards précis tels que la hauteur sous ferme ou

a des criteres particuliers d’accessibilité ; dans le commerce,
il s’agira, pour les surfaces recherchées, d’apprécier

la capacité d’un site a générer un chiffre d’affaires

dans une activité donnée.

La valeur d’un bien est d’abord la mesure de son utilité
présente et aussi future. Elle est aussi dépendante a la fois

de I’évolution du marché dans lequel le bien s’inscrit,

mais également de I’évolution des facteurs
macro-économiques qui ne manquent pas de I'influencer.

[l nous parait utile, avant de décrire les éléments

qui caractérisent chacun des marchés de I'immobilier
d’entreprise, de s’interroger sur la fagon commune

de déterminer la valeur d’un bien.
< < B >
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LES VALEURS
DU MARCHE

LA VALEUR VENALE

¢ Lavaleur venale étant |’ appréciation d'un prix susceptible d’ ére obtenu pour un immeuble
: aun moment donné, elle est certes fonction de lanature, de I’ &at, de I'importance et

: des possibilités d utilisation des biens, mais également et surtout, de la situation propre
du marché auquel les biensimmobiliers sont appelés a étre confrontés, situation

{ qui est caractérisée essentiellement par le jeu de laloi del’ offre et de la demande.

Chague bien immobilier, qu'il s'agisse d un local commercia ou d'un local d’ habitation,
appartient & un marché sectoriel dont I’ évolution n’est pas toujours identique et qui peut
connditre au méme instant des situations différentes, voire totalement opposees.

LA DEMANDE

¢ Le marché immobilier est, en quelque sorte, un reflet de la conjoncture économique générale,
: et, dans une période de crise, voire de remise en cause du libre jeu des lois économiques,

. le niveau de la demande concernant un type de biens déterminés, est un éément
essentiel dela valeur vénale. En effet, quelle peut étre la valeur d’un bien pour lequel

¢ il n'y aurait plus de candidat a1’ acquisition ?

Or, cette Situation qui paraissait, il y aencore quelques années, relever de I’'imaginaire et

de |’ utopie, est aujourd’ hui beaucoup plus fréquente qu’ on ne le croit.

Ceci s explique d ailleurs parfaitement par les grandes mutations industrielles qui ont été
engagées, qu’ elles soient dues a une évolution profonde des technologies, ala modification
irréversible du colt de I’ énergie, ou ala nécessité de prendre en compte des données

du marché international. Autant de facteurs susceptibles d’ influencer sensiblement la nature
ou le volume de la demande.

Par exemple, dans le domaine des biens a caractére industriel, la disparition, ou tout au moins
la diminution considérable de la demande, pour les unités de production traditionnelle fait
qu’ aujourd’ hui de nombreuses usines devenues vacantes, tant en province qu’ en proche
banlieue parisienne, se trouvent vouées purement et simplement ala démolition ou
alareconversion (friches industrielles).

L’OFFRE

L’ offre, en matiéreimmobiliére, est I'édément moteur du marché dans une période

d’ expansion économique mais subit par contre, la loi de la demande dansle cas
d’unerécession.

Aujourd hui, I offre immobiliére constitue, au méme titre que la demande, une des données
essentielles a |’ appréciation de la valeur vénale d' une propriété. En effet, larareté ou

I’ abondance d’un bien confronté a un besoin est un élément déterminant de sa valeur.

C'est ladimension quantitative. Par ailleurs, I’ adaptation technique ou économique du bien
al attente de I’ utilisateur est I autre @ément constitutif de cette valeur. C'est ladimension
qualitative de I’ offre. Les cycles du marché traduisent & un moment donné une insuffisante
adéquation quantitative et qualitative de I’ offre ala demande.
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LESELEMENTSDE COMPARAISON

i Lesééments de comparaison, ¢’ est-a-dire lesréférences de transactions ayant porté

© sur des biens comparables a celui qui est & estimer, per mettent de situer le niveau

* financier destransactions pratiquées sur le marché.
Toutefois, les points de comparaison n' apportent qu’ une information du marché passé.
I1s sont la concrétisation de négociations initiées six mois ou un an auparavant,
et donc lereflet d’ une situation d' offre et de demande, souvent ancienne et d’un contexte
juridique, économique, financier et fiscal, souvent différent.
Si les points de compar aison sont en eux-mémes utiles, ils sont loin d’étre suffisants
et leur interprétation peut conduire a des résultats décevants, notamment dans I” hypothese
de fortes tensions baissiéres et haussiéres du marché.

DEFINITION

IMMEUBLE DE GRANDE
HAUTEUR (IGH)

«Constitue un immeuble

de grande hauteur, tout corps
de béatiment dont le plancher bas
du dernier niveau est situé,

par rapport au niveau du sol le

plus haut utilisable pour les engins

des services publics de secours et
de lutte contre I’incendie :
- a plus de 50 métres pour
lesimmeubles a usage
d habitation (...)
- a plus de 28 metres pour tous
les autres immeubles.
Fait partie intégrante de I’ GH
I’ensemble des éléments porteurs
et des sous-sols de I'immeuble.

En font également partie les corps
de bétiments contigus, quelle que
soit leur hauteur, lorsgu’ils ne sont

pasisolésdel’lGH (...)
article R 122-2 du Code de
la construction et de I habitation.

VALEURS: LESCASPARTICULIERS

LE MARCHE DE L’ INVESTISSEMENT :
L' EVALUATION DESIMMEUBLES OCCUPES

Les données particuliéres

Chague immeuble a éé congu en vue d’ une affectation précise. Il constitue,
en quelque sorte, un outil spécialisé, plus ou moins adapté a sa fonction.

A I'origine, I'immeuble est construit pour répondre & un besoin particulier,
gu'il s agisse de logements, de bureaux, d’ activitésindustrielles ou

de stockage de marchandises.

Dans le cas des immeubl es dits de rapport, qu'ils soient mixtes ou a usage
entierement commercia ou de bureaux, leur évaluation devra
essentiellement tenir compte de plusieurs facteurs :

« d'une part, leur localisation géographique, € ément toujours capital qui
conditionne les possibilités de location, le niveau des loyers praticables e, par
voie de conségquence, les opportunités qui peuvent se présenter de trouver, en
cas de mise en vente, des investisseurs capables de Sintéresser al’ opération,
« d’autre part, la conception et la nature physique des biens.

Un immeuble locatif répond a des critéres architecturaux particuliers :
divisibilité, flexibilité, adaptabilité.

Il sera tenu compte aussi du caractére plus ou moins modulable

des surfaces, du ratio existant entre la surface développée hors oauvre

des constructions et la surface réellement commercialisable,

de la conception méme de I'immeuble (immeuble & hauteur normale

ou immeuble de grande hauteur [voir I’ encadré ci-contre] pour lesquels
des dispositions de sécurité draconiennes doivent étre respectées).

Enfin, la conception technique de la construction est déterminante, en particulier

dans le montant des charges d’ exploitation appel ées a étre répercutées sur les utilisateurs.

La dituation juridique

Lorsquel’on doit établir I’estimation d’un immeuble locatif, sa situation juridique,
c'est-a-direl’éat des contrats qui lient le propriétaire aux divers occupants, constitue
un éément déterminant. C'est, en effet, cette situation qui permet d’appr écier

la pérennité et la sécurité du revenu.

L’ examen du bail conduit également & situer I'importance du revenu net procuré.

Celui-ci devra étre comparé ala valeur locative de marché, ¢’ est-a-dire au montant

des loyers susceptibles de pouvoir étre obtenus, si les locaux, devenus vacants, étaient
proposés a lalocation, moyennant des baux conférant & leur preneur le bénéfice de

la propriété commerciale, mais n’ayant pas comme corollaire le paiement de droit d' entrée.
Ont également une grande importance, les conditions spécifiques d’un bail telles que
larenonciation par le locataire de la faculté qui lui est donnée d'y mettre un terme

alafin d'une période triennale, voire une garantie de revenu donnée au propriétaire.
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Larecherche d'un juste prix dansI'édément dynamique du marché

|:| i Lapropriété étant qualitativement definie, sa valeur devra étre appréciée en fonction
¢ del’évolution du marché.

Les cours pratiqués sur le marché de I’ investissement sont essentiellement fonction du taux
de rendement exigé par les investisseurs pour |’ ensemble des capitaux qu’ils mettent
en jeu dans I’ opération. Ce taux est en partie lié au marché financier, lui-méme en évolution
constante, mais également ala plus-value en capital escomptable a terme pour lesimmeubles
concernés, ou au risque de voire les flux financiers qu’ils générent évoluer positivement
0u négativement.
Depuis quelque temps, il est courant de mesurer la valeur des biens d' investissement a partir
des cash-flow, c'est-&-dire des flux financiers existants ou potentiels qu’ils générent ou
généreront. Ces flux sont actualisés (et non capitalisés) sur la durée de détention envisagée,
le dernier flux correspond au prix susceptible d’ étre obtenu lors d’ une revente a son échéance.
Ceci présente I'inconvénient de multiplier les hypothéses, donc les risques d’ erreurs et
nombreux sont les experts qui excluent de retenir comme taux d actualisation le taux
du marché financier s'il est inférieur aux taux de rendement immobilier car cela conduit
a des incohérences économiques.
Enfin, I’ examen des seuls cash-flow conduirait a apprécier de la méme maniére un franc
de revenu sans tenir compte de la nature et de la localisation du bien qui I’ a produit,
ce qui est certainement critiquable.
A I'inverse, cette méthode d’ évaluation est plus dynamique dans la mesure ou elle conduit
I’expert a s'interroger sur les événements futurs qui sont susceptibles d'influencer les flux
financiers de I’ investissement et qui, bien sir, affectent positivement ou négativement
lavaleur du bien.

Ve
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VALEUR LOCATIVE ET LOYERS
A NOTER

Une décision récente de la Cour Ces deux concepts qui recouvrent le prix afférent al’usage d’un bien
de Cassation (24 janvier 1996) immobilier sont souvent confondus, alors qu’en fait leur essence,
’ leur mode de calcul et leur appréciation peuvent étre différents.

confirmée par deux décisions
dela Cour d’ Appelde Paris Valeur locative
(2= avril 1997) permettent

au preneur de repositionner

son loyer ala baisse, par référence

Lavaleur locative correspond a1’ appréciation du montant d’ un loyer
susceptible d' étre obtenu en cas de mise en location amiable d’ un bien
déterminé au moment de |’ expertise.

Il s'agit donc d'une valeur de marché ce qui, comme dans le cas

de lavaleur vénale, suppose que:

« il existe des candidats susceptibles de prendre I'immeuble en location,

* |’on ait disposé d’ une période raisonnable pour la négociation, compte
tenu de la nature du bien et de la situation du marché,

* lavaleur soit restée sensiblement stable tout au long de cette période,

« il ait ééfait une information libre au public grace a une publicité
raisonnable,

* il n'ait pas été tenu compte d’ une surenchéere émanant d'un candidat agissant en raison

d’ une convenance exceptionnelle,

« enfin, il ait ééfait au locataire un bail conforme aux usages al’ époque de I’ estimation

¢’ est-&-dire analogue a ceux proposés par les investisseurs ingtitutionnels. ..

L’ estimation d’une valeur locative doit donc faire abstraction de la personnalité

des éventuelles parties en présence.

Une telle expertise peut servir de base alaréalisation d’ opérations de location, a1’ acquisition
ou lavente d' immeubles occupés, au calcul d’indemnités d'éviction ou d expropriation, etc.

alavaleur locative du marché

a chaquerévision triennale.

Le bail long est une garantie

de durée d’ occupation pour

le propriétaire; il n’est pas

une garantie de revenu minimum
pendant la période considérée.

Chap.2
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Leloyer et la valeur locative judiciaire

Le montant d’un loyer effectivement payé par I’ occupant résulte, certes, de la nature
deslocaux, de leur localisation et de leur importance, mais également des clauses
particuliéres au bail qui a éé établi entre le propriétaire et |’ exploitant, et plus
particuliérement, de la procédure d’ indexation retenue, de la répartition des charges

d entretien, notamment des grosses réparations prévues par |’ article 606 du Code civil,

des possihilités de sous-location ou de cession, du remboursement éventuel de I'imp6t
foncier par le locataire au bailleur. Le loyer est donc la résultante financiere d' un accord
réalisé entre deux parties qui ont pu étre amenées atraiter entre elles pour des raisons
diverses, dans certains cas extérieurs au monde immobilier, voire aux données économiques.

¢ En ce qui concerne lavaleur locative dite «judiciaire», il S agit en fait, du loyer résultant

: de décisions rendues par les tribunaux lorsqu'il leur est demandé de se prononcer dans

le cadre d’ une révision triennale ou d’un renouvellement de bail. Afin d’ étre convenablement
. appréciés, lesloyersains fixés, qui différent fréquemment d’ une valeur locative de marché,

: résultent d’ un ensemble d’ appréciations complexes oul interférent la nature et I’ importance
deslocaux, leur situation géographique, I’ adaptation de |’ emplacement au commerce exercé
i par I’ occupant, I" état intérieur lors de la prise de jouissance, |e paiement éventuel d un droit

: au bail ou d’un droit d’entrée, etc.

Enfin, il ne faut jamais oublier que, dans ce cas, le but poursuivi par le juge et par les experts
gu'il anommés pour I’ éclairer de leur compétence, est avant tout de régler un litige intervenu
entre deux parties dans I’ exécution d’ un contrat qu’ elles ont souscrit et qui leslie.

Lavaleur locative judiciaire (ou le loyer judiciaire) correspond donc a une situation
juridique et économique particuliére, voire unique, et ce serait alors commettre
uneerreur que delesassimiler a des valeursreprésentatives d’'un marché.

¢ Valeur locative et rendement

: Pour desimmeubles qui congtituent des produits dits d’ investissement, la valeur vénale
: pourra également étre calculée & partir du loyer ou dela valeur locative divisé

par letaux derendement d’usage pour letype d’immeuble concerné.

A titre d'exemple et alafin 2000, ces taux de rendement appliqués a |’ investissement total,
incluant tous les frais d' achat (droit de mutation et honoraires de notaire) que I’ acquéreur
aurait a supporter, sont sensiblement les suivants :

* Logement de luxe a Paris intra-muros, dans les quartiers résidentiels.......... 45a55%
* Bureaux situés dans les locdlisations les plus recherchées

des quartiers d' affaires de Paris : Opéra, Madeleine, Saint-Augustin,

Trocadéro, Champs-Elysées, Alma, etc 55a6,5%
* Bureaux situés dans I’ ouest et le sud de Paris et ala Défense 65a7%
* Bureaux situés en périphérie extérieure de la capitale,

mais dans des communes de bon standing : 1ssy-les-Moulineaux,

Levallois, Boulogne 6,75a7,25%
* Bureaux situés dans les villes nouvelles et dans les communes
de grande banlieue ouest et sud-ouest 7,75a9%

En ce qui concerne les locaux d' activité, les taux varient entre 9% pour les réaisations
modernes congues pour étre des produits adaptés aux activités de pointe (programme

high tech) et 11 % pour les locaux industriels traditionnels, ceci, dans |’ ensemble

de la proche banlieue parisienne.

Au fur et amesure de I’ @oignement de la capitale, les taux exigés progressent.

Lestaux présentés ci-dessus s entendent pour des opérations louées aux conditions du marché.
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BUREAUX

LE MARCHE LOCATIF

marchés de I'immobilier d’entreprise dont la rigidité est accentuée par

la difficulté structurelle du stock a s adapter rapidement a la demande,
comptetenu de la lenteur des processus de production.
Dans une période de croissance économique, les entreprises qui recrutent
consomment des surfaces de bureaux plusqu’dlesn’en libérent a |’ occasion des
transactions. Le caractére spectaculaire du phénoméne a été largement
mésestimé : il explique la rapidité du renversement de la structure de notre
marché qui, en |'espace de quelques mois, est passé d’un marché de
surproduction & un marché durable deréelle pénurie.

D es 1998, nous rappelions le caractére fondamentalement cyclique des

A NOTER

Il est contradictoire de
du plein emploi la priol

LESTRAITS FONDAMENTAUX DU MARCHE
’ DE BUREAUX 1998-2000

faire _

rité |. Forte pression de la demande

nationale, tout en réglementant Le niveau annuel des transactions a dépassé deux millions de mz.

séverement le processu

s L' essentiel des transactions, compte tenu des exigences de performance

de construction des bureaux. des entreprises, a porté sur le stock neuf ou restructuré dont le niveau
Ce paradoxe est a I origine a chuté de fagon spectaculaire.

de la pénurie actuelle du marché, La demande s est également particuliérement exprimée sur les secteurs
oo e o i e e o tertiaires traditionnels ou reconnus (ZAC Paris Rive Galiche,

des nouveaux comportements la Défense, Issy les Moulineaux, Boulogne, Levallois-Perret) et
spéculatifs qu’ elles peuvent sur les opérations de grande dimension, adaptées aux besoins générés

engendrer.

1 emploi tertiaire créé = 15 m?

de bureaux en moyenn

|France @’ O @

par les nombreuses fusiong/restructurations et par les activités nouvelles
en fort développement.

[1. Diminution spectaculaire des stocks disponibles

Le parc francilien est aujourd’ hui estimé a 43,3 millions de m?

(15,3 a Paris) et sa progression récente a éé impressionnante.

En effet, au cours des quinze derniéres années, 20 millions de m? de bureaux neufs

ont été créés en lle de France et pendant laméme période, latotdité des m? ains produits ont
€té presque intégralement loués ou vendus a des utilisateurs.

Il'y adonc au-dela des cycles immobiliers une remarquable capacité d’ absorption

par le marché francilien des stocks neufs, phénomene bien siir accéléré en période de
croissance économique.

(S]
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AUTORISATION ET MISE EN CHANTIER DE BUREAU EN ILE DE FRANCE

3000 —  Enmilliers
—a— Autorisation de construire

—o— Mise en chantier

2500

2000

1500

1000

500

1975 76 77 78 79 80 8. 8 8 8 8 8 87 8 89 90 91 92 93 94 95 96 97 98 99 2000

Sources : Sitadel DREIF

DEMANDE PLACEE EN ILE DE FRANCE

2500 — Enmilliers de m?
2000
\
1500 —+
1000 —+
500 -+
o
1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000  Estimation

‘Source : DTZ Jean Thouard

A PARTIR DE 1995, LE STOCK GLOBAL EN ILE DE FRANCE A ENTAME SA DECRUE.

Le phénomene s est accéléré a partir de 1998 sous le triple effet :
- De " absence de productions nouvelles significatives,

- DeI’excellent niveau du volume des transactions,

- Du retraitement d' une partie des stocks obsol étes.

CHAPITRE 2 - LES MARCHES DE L’IMMOBILIER D’ENTREPRISE

STOCK IMMEDIAT EN ILE DE FRANCE

c . pl:, 4500 -  Enmilliers de m? . |le-de-France
I H 4000
4000 —+

Paris

3500 —+

3000 —+

2500 —+

2000 —+

1500 —+

1000 —+

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

AOHAE

Source : DTZ Jean Thouard
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A NOTER

Lestensions
haussiéres actuelles
ne sont pas
comparables a
celles purement
spéculatives
enregistrées
a partir de 1988.
Aujourd' hui, la
hausse des valeurs
locatives constatée
ne s accompagne
pas d’ une progres-
sion paralléle du
stock disponible
commeil yadix ans.
C’est aujourd’ hui
la hausse rédlle des
valeurs locatives
qui «tire» naturelle-
ment vers le haut
les valeurs vénales.
Dans les années
1990, c' éait la
hausse constatée
des valeurs vénales
quel’on tentait de
justifier artificielle-
ment par des antici-
pations spéculatives
haussieres des
valeurs locatives.
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[11. Forte progression des valeurs locatives
Malgré la relance récente des constructions neuves et des restructurations,
les livraisons restent encore modestes, confrontées a I’ importance des besoins exprimés.

Aing, il est significatif que des programmes livrables en 2001 et 2002 sont
d ores et d§ja commercialisés.

C'est cette situation qui explique qu’ au cours des douze derniers mois, la valeur locative
des bureaux neufs a progresse en moyenne de 25%, |es bureaux rénovés ayant connu
quant a eux des progressions proches de 20%.

Quelques références locatives récentes et significatives :
LES VALEURS LOCATIVES «PRIME>»
Saint-Ouen

2 350 F/m?
2500 F/m?

Paris Quartiers d'affaires
4500 F/m?
5000 F/m?

Levallois
2700 F/m?
3000 F/m?

Saint-Denis

Pas de transactions
"prime"

La Déf
rr— 1900 F/m?

3900 F/m?
4500 F/m? Paris pdles émergents
2850 a 3000 F/m?

3200 a 3400 F/m?

Neuilly
3550 F/m?
3800 F/m?

Boulogne
3 150 F/m?
3500 F/m?

Issy les Moulineaux
2500 F/m?

Montrouge
3000 F/m?

2200 F/m?
2400 F/m?

Proche périphérie Sud
1600 F/m?
1800 F/m?

Légende
Fin 2000
Fin 2001

Compte tenu de la structure déséquilibrée durable du marché, cette tendance devrait persister
au moins jusgu’ en 2002.

Laforte progression des valeurs nous conduit a nous interroger sur I’ élasticité de la demande
confrontée au phénomene : les entreprises sont-elles susceptibles de remettre en cause leurs
comportements en terme de localisation ou en terme de regroupement de leurs services sur
un méme site, pour des raisons économiques ?

Force est de constater qu’ aujourd’ hui, tout transfert s'accompagne dégja d' une forte
augmentation du poste immoabilier du compte d’ exploitation, ce qui pourrait constituer bien
sir, si le phénomeéne s amplifiait, un frein au déménagement ou au regroupement

des services et modifier ains la stratégie d’implantation des entreprises.

Laforte augmentation des loyers dans les secteurs tertiaires traditionnels peut, aterme
rapide, favoriser I émergence de sites nouveaux.

A NOTER

Faute de produits disponibles, les entreprises louent des opérations
«a construire» disponibles dans un, voire deux ans.
Ce phénomeéne de «pré-commercialisation» est un élément tres favorable

qui milite en faveur de la pérennité de la santé du marché:
la pré-commercialisation massive des programmes en cours de construction

est en effet, un gage durable, de stock disponible faible.

<< < By >
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LE MARCHE DE
INVESTISSEMENT

1. UNE SPECTACULAIRE MONTEE EN PUISSANCE

Le volume de I’ investissement en immobilier d’ entreprise en France a atteint un nouveau
record en 2000, avec un volume estimé a 55 milliards de francs (8,38 milliards d' Euros)
contre 45 milliards (7 milliards d’ Euros) en 1999.

Ce haut niveau d' activité contraste avec 1995 ou seulement 3,2 milliards de francs

(487 millions d’ Euros) avaient été investis dans ce secteur.

Ce renversement brusque et spectaculaire de tendance a plusieurs origines concordantes :
1) L'importante baisse des valeurs enregistrée a partir de 1992, sur le marché francais,
a attiré les capitauix internationaux séduits par les investissements a contre cycle.

2) Lafaiblesse des taux d'intérét a permis d' offrir des taux de rendement internes attractifs
par I’ optimisation de | effet de levier, dans un contexte de marché a fort taux
de rendement immobilier.

3) Les excellentes performances réalisées par les fonds américains, a partir de 1997,
ont aiguise les appétits et restauré la confiance des investisseurs along terme francais
€t européens.

4) Laréduction drastique de la fiscalité immobiliere (4,8 % applicable aux immeubles
comme aux soci étés) a rendu au marché frangais sa compétitivité par rapport
aux concurrents européens et a augmenté son attractivité.

5) La croissance économique qui soutient la demande dans un marché de forte et
durable pénurie de I’ offre laisse entrevoir de nouvelles hausses des valeurs locatives,
sources de rendement améliorés et de plus-vaues a terme significatives.

VOLUME D’INVESTISSEMENT

60 .  Enmilliards de francs
55 [
50 [
45 |

40

1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

Source : DTZ Jean Thouard
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2. LESTAUX DE RENTABILITE

Depuis 1990, les taux d'intéréts longs ont connu une baisse ininterrompue.

A partir de 1996, le différentiel entre les taux de rendements immobiliers et les colts

de financements est devenu positif, permettant ainsi al’ effet de levier de jouer aplein.
Cette évolution favorable est al’ origine du regain d' intérét des investi sseurs anglo-saxons
au début, pour les actifs immobiliers frangais.

Avec le retour de la croissance a partir de 1997, les besoins des entreprises en locaux

ont augmenté, absorbant les stocks disponibles de locaux, particuliérement longs
arenouveler en immobilier. L’ effet de ciseaux entre |’ offre et la demande, qui s est accentué
en 1999 et 2000, a entrainé une hausse des valeurs locatives : deuxieme facteur renforcant
I"intérét des investisseurs.

Devant la rareté de | offre, locataires et investisseurs se tournent maintenant vers des
immeubles «clés en main» ou vendus en état futur d’ achévement, avec livraison dans certains
cas, pas avant fin 2002 / début 2003.

A cet égard, les perspectives restent bonnes, |es rentabilités obtenues sur lesimmeubles
de bureaux en blanc seront supérieures aux rentabilités prévisionnelles, du fait de laforte
augmentation des valeurs locatives.

Exemples de rendements acceptés par les investisseurs en bureaux :

Ve
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* A Paris: 5,50 a6%
e 1%¢ couronne: Ouest ............... 6,25a6,75%
* 28™ couronne : 7a8%
* Régions:: 75a85%

3. LA NOUVELLE DONNE

1. 1l y aune accumulation de capitaux des fonds d investissement en Europe et aux
Etats-Unis dont une grande partie est & investir dans |’ Eurozone du fait des perspectives
de croissance. La surévaluation de certaines valeurs boursieres et le faible retour
de la dette du gouvernement vont auss amener les investisseurs a se tourner
vers d' autres sources de revenus.

2. Dans ce contexte, éant donné son avantageuse position géographique et lataille de son
économie, la France est, a notre avis, bien placée pour attirer I'intérét de I’ investissement
dans I'immobilier, particuliérement dans le contexte d’ un marché économique européen.

3. Leretour des investisseurs francais qui S était amorcé en 1998 et 1999, s'est confirmé
au cours I"anné 2000 oui ils ont été particulierement actifs. Leurs investissements
représentaient 60 % des volumes investis en 2000.

4, L'arrivée de |’ euro, I’ dlimination du risque de change et le désir des investissaurs
Chap.2 de diversifier leurs portefeuilles vont encore stimuler le marché.

5. Lesfaibles colits de la dette continuent a fournir des opportunités d' effets de levier sur
tous les secteurs de lI'immobilier. A NOTER

L arrivée massive des fonds
de pension allemands enfin
autorisés par le double effet
de la baisse des taux d’intérét et

de I’ assouplissement de

leur réglementation nationale
concernant I'acquisition

de structures immobiliéres.

AOHAE
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A NOTER

La conjoncture favorable incite les utilisateurs a mettre en vente, la plupart

du temps par appel d offres, leur «siége historique».

Citons a titre d’ exemples récents :

- La vente des opérations rue de Londres appartenant a la SNCF,

- L'acquisition par Hammerson du siege de la SEITA, quai d Orsay,

- La vente du Quai Le Gallo a Boulogne, propriété de Thomson Multimédia,
acheté par une fonciére,

- La Tour Nobel appartenant a Aventis, achetée par la Caisse des Dépots et
Consignations,

- La Tour Aventis a Courbevoie, achetée par Morgan Stanley,

- La mise en vente des immeubles de Neuilly sur Seine, Levallois-Perret,
propriété de Peugeot Citroén,

- La vente du patrimoine d’' Aérospatiale a Suresnes,

- La vente d'importants éléments du patrimoine d’ EDF,

- Les Trois Quartiers, projet au centre de Paris : achat par Hammerson
de 17000 n7 de bureaux et 12000 n de bureaux pour environ 1,3 milliards
de francs (1981 millions d’ Euros) a un taux initial de 5,75%,

- Immeuble de bureaux Boulevard Amiral Bruix, dans le 16°™ arrondissement
a Paris, acquis par Prédica (Indocam) : 13000 m? de bureaux pour environ
550 millions de francs (84 millions d' Euros) plus environ 350 millions de
francs (54 millions d' Euros) de colits de développement,

- Tour Winthertur a la Défense acquise par Sophia : tour de 34000 m? pour 1,2 mil-
liards de francs (1829 millions d Euros) a un taux de rendement d’ environ 6%,

- Tour Descartes a la Défense vendue par Blackstone, pour un montant
d environ 2,2 milliards de francs (3 354 millions d’ Euros),

- Achat par Morgan Stanley de 37 000 m? de bureaux dans un immeuble
a Courbevoie, a coté de la Défense, loué par Rhone Poulenc,
acheté pour 900 milliards de francs (137 milliard d’ Euros), plus environ
450 millions de francs (69 millions d’ Euros) de colt de développement,

- Achat par Sophia de 28000 m? de bureaux années 1970, dans une tour
a la Défense louée par EDF et réaménagée pour 898 millions de francs
(137 milllions d' Euros).

y
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4. LE RETOUR DESFRANCAIS

Les fonds opportunistes américains qui ont animé ou méme réanimé le marché a partir

de 1997 sont aujourd’ hui ala fois acheteurs mais également vendeurs d’ opérations acquises
depuis trois ou quatre ans. Citons atitre d’ exemples les arbitrages de Jones Lang LaSalle,

de Morgan Stanley, de HRO ou de Whitehall.

Les fonds allemands (TMW, Despa, Depa, DGI...) manifestent un intérét croissant pour

les marchés francais et sont a1’ origine des opérations parmi les plus spectaculaires du marché.

Traumatisés par la crise historique de 1992, les investisseurs francais sont revenus

al . . - . s .
Som.G progressivement sur le marché de I'immobilier d’ entreprise.

1999 marque leur retour spectaculaire avec prés de 50% du marché.
indices Notamment, les fonciéres cotées ont développé une forte activité et vont souvent
positivement concurrencer les fonds étrangers.

Albwy Aing, aux fonds opportunistes américains, se substituent progressivement des fonds frangais
et européens, qui S investissent a plus long terme.

Parallélement, on assiste & la création de nouveaux fonds & capitaux nord-américains ayant
des critéres d'investissement plus en relation avec |’ évolution récente du marché,

notamment en ce qui concerne les niveaux des taux de rendement internes.
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LE MARCHE DES LOCAUX
D'ACTIVITE ET ENTREPOTS

es locaux d’activités et entrepbts ont toujours intéressé une catégorie
L particuliére d’investisseurs, ceux principalement attachés aux rendements.

Il est vrai que, d’une fagon générale, un entrepdt ne présente pas les
mémes gar anties de pérennité qu’un immeuble en pierre de taille situé au coaur
du 8™ arrondissement de Paris, mais que, Sil répond aux attentes de son
utilisateur, tant au niveau de sa conception que de sa Situation, sa valeur est alors
garantie par son utilité économique.
Cesecteur, aujourd’ hui apprécié par denombreux investisseurs, n’atoutefoispas
connu la méme frénésie spéculative que les bureaux et, de ce fait, n’a pas connu
les mémes corrections.
Il s'agit donc d’un marché d’assez grande sécurité, qui se développe a partir des
grands axes structurants de I'lle de France ou des principales métropoles
régionales. Au total, on estime que ce marché, en pleine mutation, représente en
Ile de France, plusd’un million de métres carrés commer cialisés chaque année.

A NOTER Le marché des entrepdts est, depuis plusieurs années, influencé

par I’ externalisation de la fonction de stockage / distribution,

opérée par les entreprises.

En effet, le développement récent d'un véritable secteur de lalogistique
amultiplié larecherche de produits particulierement adaptés a

cette nouvelle fonction.

Le stock ancien, souvent obsoléte, ne répond que difficilement

a cette demande.

C'est pourquoi les logigticiens, faute de trouver sur le marché les produits
adaptés, se font construire «clés en mains» de vastes plates-formes
logistiques qui, souvent, dépassent les 20000 m?

Malheureusement, lalocation d’un entrep6t par un logisticien ou
transporteur, est généralement liée ala signature d' un contrat de gestion &,
de cefait, le besoin a satisfaire est souvent pratiquement immédiat.

D’ou le dével oppement récent du concept d’ entrep6ts «gris»,

préts a construire, toutes autorisations préal ables a la construction ayant
€té obtenues par le promateur ou par I’ investisseur.

La pénurie d offres poussant méme ces derniers a lancer des constructions
dites, en «blanc», sans locataire.

Aing, les délais de mise a disposition pour les utilisateurs peuvent

étre réduits a moins de 6 mois, contre 12 & 18 mois pour

une opération de clé en main développée en amont.

Lavaleur locative des entrepdts, méme si elle reste relativement stable, s est

récemment redressée.

B~ 6 e B

L’ENTREPOT IDEAL

Les caractéristiques essentielles
d'un entrepbt de derniére
génération (classe A) a retenir
pourraient étre les suivantes :
Une surface supérieure a

20000 n?, divisible, située

a proximité immédiate

des principaux axes autoroutiers,
et proche des bassins d emplois.
Celui-ci doit disposer d'une
hauteur supérieure a 9 m,

de nombreux quais de
déchargement, d’un embranche-
ment fer, ére chauffé et sprinklé.
Le batiment doit étre développé
sur un vaste terrain permettant
aux gros porteurs de manceuvrer
aisément.
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Le montant des loyers peut se situer a partir de 270 F/HT/HC/m?/an pour des bétiments
anciens, relativement obsolétes dans leur conception, ou ayant des problémes d’ accessibilité ;
ceux-ci présentant toutefois I’ intérét d' ére immédiatement disponibles.

Pour un entrepbt de derniére génération disposant d’ une localisation géographique excellente,
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les loyers atteignent 380 F/HT/HC/m#an pour un batiment en grande couronne.
En premiére couronne, les loyers applicables a des surfaces plus modestes sont
de 450 F/HT/HC/m#/an.

LESLOCAUX D'ACTIVITES

Leslocaux d' activités recouvrent plusieurs rédités. 1l s agit d’abord de locaux destinés
alaproduction. Il s'agit aussi de locaux mixtes dans lesquels les entreprises, généralement
des PMI, cumulent alafois une activité tertiaire et une activité de production, voire

une activité de stockage.

Historiquement, des typologies différentes de bétiments ont tenté de répondre a ces besoins
(I'atelier, I'usine, I"hdtel industriel, les parcs d' activités...) qui, au fil des ans, se sont

de plus en plus tertiarisés.

A latertiarisation de I’ économie a correspondu la tertiarisation des bétiments d’ activités.
Dans les années 80, I’ émergence de nouvelles activités (informatique, bureautique,
télématique...) a é&é al’ origine d’ une nouvelle génération de batiments : les locauix

dits «high tech».

A SAVOIR
L’ entrepdt et le local d' activités
sont des produits d' investissement
attractifs. Outre une facilité
de gestion pour les investisseurs,
ils offrent tout d’ abord des
rentabilités souvent comprises
entre 9,5% et 10,5% ; cestaux
pouvant ére modifiés en fonction
dela qualité de I’implantation
du batiment, du locataire, ains
gue de la nature du bail.
Deplus, lesmeilleures
localisations sont aujourd’ hui
clairement identifiées,
les principaux axes structurants
étant d'ores et d§a réalisés ou
au moins programmes.

Le marché des locaux d activités a souffert d’un double phénoméne :

* une certaine forme de surproduction, notamment en lle de France

a saturé le marché de produits insuffisamment innovants ou
médiocrement localisés,

* ces locaux, qui s adressent en particulier a une clientéle de PME-PMI
fragiles et vulnérables, ont souffert de la crise économique des années
1990. Un déficit de la demande a alors mis en évidence le risque
locatif particulier propre a ce type de locaux.

Toutefois et sachant que le marché est particuliérement diffus,

les conditions semblent aujourd’ hui réunies pour qu’ une offre nouvelle
plus efficace séduise une nouvelle demande plus exigeante.

En choisissant exclusivement des sites porteurs, en concevant

des bétiments trés flexibles, en offrant sur les sites une large gamme
de services, des promoteurs, accompagnés par le retour de quelques
investisseurs, vont développer une nouvelle génération de batiments
d activités attendus par le marché.

Les loyers de cette nouvelle génération de programmes, véritables
parcs d' activités industriels, atteignent 650 F/HT/HC/m?/an

en premiére couronne.

CLASSIFICATION DESENTREPOTS

Classe A : 6 criteres

Classe B : 4 critéres Classe C

» Congtruction : < 15 ans

e Congtruction: <25ans - Désigne le reste du marché

» Hauteur : > 8 métres

» Hauteur : > 5,5 métres

» Aire de mancauvre : > 27 métres « Aire de manocauvre: > 20 m

* Optionnel : chauffage, sprinkler

» Charge au sol > 5 tonnes/m?

 Charge au sol > 3 tonnes/n?

 Planéité : 5 mm sous larégle

des 2 métres

Sur le statut spécifique des batiments industriels, lire la fiche 55.

|France ﬁ’ a @
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LE MARCHE DES COMMERCES

A NOTER

Laloi du 5 juillet 1996, dite

«loi Raffarin» change la donne

en venant modifier une fois de plus
les dispositions issues de la fameuse
«loi Royer». Dans les grandes lignes,
ces modifications soumettent
dorénavant a autorisation

d exploitation commerciale :

- toute création ou extension

d'un magasin de commerce de détail

d'une surface de vente supérieure a
300 m? résultant d'une construction
nouvelle ou de la transformation
d’un immeuble existant,

tout changement de secteur d’ activité

d’un commerce d une surface de
vente supérieure a 2 000 m? (ce seuil

étant ramené a 300 m? lorsque I’ acti-
vité est prédominante en alimentaire)
toute création de complexe cinémato-

graphique de plus de 1500 places
(2000 places par extensions),

tout création nouvelle, extension
ou transformation entrainant la
constitution d’ établissements
hételiers d’ une capacité supérieure
a 30 chambres hors de la région
Ile de France, et a 50 chambres
dans cette derniere,

toute création d’un magasin de
commerce de détail ou d’'un

ensemble commercial d’ une surface

de vente supérieure a 6 000 m?.

Cette demande sera accompagnée de
conclusions d'une enquéte publique

portant sur les aspects économiques
€t sociaux du projet.
La CDEC (Commission
départementale d’ équipement
commercial) statue sur ces demandes

en seréférant aux travaux de |’ obser-

vatoire départemental d’' équipement

commercial. La commission, composée

de 6 membres, statue a la majorité
absolue dans un délai de 4 mois.

|France ﬁ’ a @

T CENTRES
COMMERCIAUX

es commerces et centres commerciaux apparaissent
L comme un secteur bien spécifique au sein du marché

global de I'immobilier d’entreprise. Tout d'abord, le
marché du commerceasespropresacteurs: lesenseigneset leurs
franchises, lesindépendants, les autoritéslocales. || a ensuite son
propresystémedevaleurs: il n'est pasrared’atteindre, voire de
dépasser desloyersde 25000 Frs (3811 €) lemétrecarrépour les
melilleur semplacements, soit le prix d’acquisition d’un immeuble
de bureaux bien situé!
Il est enfin soumis a une réglementation contraignante. Les
enjeux politiqgues du commerce et de la distribution en font un
secteur trés réglementé, voire tres protégé : d’abord la création
de surfaces commercialesimportantes est soumise a autorisation
préalable. Cette situation ayant été récemment aggravée par la
loi Raffarin. Ensuite, situation exceptionnelle, les loyers du
commer cant sont réglementairement «plafonnés» en fin de bail,
ce qui génére, a son profit et au détriment du propriétaire, une
valeur spécifiquedite «droit au bail», contrepartiedelapropriété
commerciale (voir la fiche 41), véritable démembrement du droit
de propriété.

LE COMMERCE DE CENTRE-VILLE

Le marché du commerce et de la distribution a été profondément influencé
par le formidable développement des grandes chaines de distribution.

Tous les secteurs sont concernés par le phénomene, du prét-a-porter aux
parfumeurs et ala restauration, en passant par toute la gamme des services.
La constitution de véritables réseaux de distribution, par des enseignes
nationales ou internationa es, a profondément modifié I’ organisation

du marché. Exercant notamment une pression importante sur les meilleurs
emplacements, les enseignes ont contribué a créer un marché a deux
vitesses entre les emplacements dits «n® 1» et tous les autres.

Ce phénomeéne a donc contribué a reléguer le commercant indépendant
vers les artéres secondaires qui enregistrent, de ce fait et faute de moyens,
une baisse réguliére de leurs loyers et une disparition programmée de la
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valeur des droits au bail qui constituent souvent
I” ultime patrimoine du commergant indépendant.

Ains, pour cesraisons et bien plus
gue dans d’ autres marchés, la fourchette
desvaleurslocatives est particulierement large

A SAVOIR

La valeur d'un droit au bail s apprécie
a partir dela différence entre le loyer
suppose du marché et le loyer réel
figurant au bail, actualisé sur la durée

(probablement de 1 a 25).

Cette analyse parisienne peut également se vérifier
en province ou le commerce indépendant est tout
alafois chassé du centre ville par les enseignes

et durement concurrencé par la grande distribution
implantée en périphérie.

Laloi Raffarin, en soumettant a autorisation
préalable (voir encadré page précédente)

toute nouvelle création de surface commerciae
supérieure a 300 m?, en voulant protéger davantage
le commercant indépendant, organise la rareté et
de cefait contribue alaforte valorisation

des grandes surfaces existantes.

A NOTER

LESCENTRES COMMERCIAUX :
INVESTISSEMENT

ET LOYERS...

En 1999, le marché francais

de |’ investissement commercial

a représenté une enveloppe
d'environ de 4,2 milliards

de francs (640 millions d’ Euros)
avec une baisse sensible des taux
de rendement :

-6a7% aParis,

- 6,75 a 8% en périphérie,
- 7,75a9% en régions.

Dans les centres commerciaux,

le loyer est le plus souvent composé
d’une partie fixe contractuelle,
alaquelle s ajoute un loyer
complémentaire, généralement
proportionnel au chiffre d' affaires
réaliseé. Aing, le propriétaire

est directement intéressé au succes
du centre et de seslocataires.

du bail restant a courir.

Ne pas oublier que la valeur du droit
au bail est soumise aux droits

d’ enregistrement au taux de 16,6 %.

La modification des droits

de mutation des fonds de commerce
est la suivante :

0% de 0 & 150000 Frs (22868 €)
4,80% s > a 150000 Frs (22868 €)

La valeur locative d’un magasin ou
surface de vente se calcule sur

la partie dite en zone A, correspondant
aux 10 metresintérieurs a partir dela
vitrine. Au dela, la valeur locative est
pondérée. De méme, des codficients
de pondération sont appliqués pour
les sous-sols ou les surfaces en étage.

LESCENTRES
COMMERCIAUX

Les centres commerciaux
congtituent la forme moderne
de la distribution en centre ville
ou en périphérie. Par la concentration nécessaire des commerces gu'ils
organisent, ils tendent a se substituer ala traditionnelle rue commercante.

Alors que la création des commerces et des enseignes dans larue

ou le quartier a été généralement empirique, dans le centre commercial,
la diversité des commerces et des enseignes est méthodiquement
organisée et positionnée a partir d’'un emplacement phare ou moteur
(la «locomotive»). De la qualité de cette organisation (assortie

d’'une politique d’ animation mise en cauvre par le gestionnaire) dépend
en partie le succés ou |’ échec du centre commercial.

Qu'il s agisse de I’ activité Business to Consumer, aujourd’ hui la plus
médiatique, ou de I’ activité Business to Business, vraisemblablement
la plus importante a |’ avenir, le e-commerce a entamé un processus
de transformation irréversible du monde de la distribution et

de son immobilier.

Cette mutation devrait avoir a moyen terme un impact non seulement

sur lavalorisation de I'immobilier commercia mais également

sur son traitement juridique.

L' année 1999 aura vu surtout I’ ouverture de galeries marchandes virtuelles

et par conséquent, la création des premiers meétres carré virtuels.

CONTACT :

|:| ¢ Le Conseil National des Centres Commerciaux (CNCC) regroupe les entreprises
: d investissement, de promotion et de gestion des centres commerciaux.
. CNCC - 4, rue de Longchamp - 75116 Paris
© Tél : 0156 90 39 00 - Fax : 01 56 90 39 01
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Produire un immeuble, c’est construire ou réhabiliter

un batiment de facon a retenir I'intérét de I'investisseur

et satisfaire son utilisateur.

Une telle opération emprunte un parcours complexe consistant
a déterminer la constructibilité de I'immeuble, les contraintes

qui la limitent, les autorisations qu’elle suscite, et a mettre

en place le financement nécessaire, aprés avoir précisé

la fiscalité adéquate et choisi la structure idoine d’acquisition.

Si sa faisabilité est avérée, le processus donne lieu,

le plus souvent, & une négociation en vue d’assurer la maitrise
fonciére, puis a la passation de divers contrats permettant

de réaliser la construction ou I’'opération de restructuration.
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LA CONSTRUCT

FICHE 23

LITE

Dt LIMMEUBLE

supprimé, par la collectivité. Ce droit dépend de divers documents

Q ttribut du droit de propriété, ledroit de construire peut étre limité, voire

ingitués le plus souvent a I’échelon municipal. Les possibilités de
congtruction sur unterrain s appr écient alor sdifféremment selon qu’ est applicable
le seul Reglement National d’Urbanisme (RNU), ou un Plan d’Occupation des
Sols (POS) et que ce dernier fixe ou non un Codficient d’Occupation des Sols
(COS) ; et selon enfin qu’un Plafond L égal de Densité (PL D) a éé ou non fixé.

LA CONSTRUCTIBILITE EN L’ABSENCE DE POS: LE RNU

A SAVOIR

En |’ absence de POS
ou de tout autre document
d’ urbanisme en tenant lieu,

les possibilités de construire
sont régies par la régle dite
de la «constructibilité limitée».

A NOTER

En pratique un trés petit nombre
de communes restent aujourd’ hui
soumises a laregle de

la constructibilité limitée ;

en revanche, certaines parties

du territoire d’ une commune
peuvent ne pas étre couvertes

par un POS.

Dans ce cas, les autorisations

d occuper et d' utiliser le sol

(en particulier le permis

de congtruire) sont alors délivrées
au nom de I’ Etat, soit par

le Maire, soit par le Préfet.

|France @ 0 @

LE PRINCIPE DE LA CONSTRUCTIBILITEE LIMITEE

Le RNU, n'ayant qu’un caractére supplétif, n’est applicable

que sur les parties du territoire des communes non couvertes

par un document d’ urbanisme particulier, notamment un POS rendu public
0OU approuveé ou tout autre plan en tenant lieu (plan d’aménagement

de zone dans les ZAC, plan de sauvegarde et de mise en valeur,

dans les secteurs sauvegardés).

Dans les parties actuellement urbanisées d’ une commune,

les constructions nouvelles sont en principe admises sous réserve

de leur conformité avec les dispositions du RNU et des autres servitudes
d' utilité publique éventuellement applicables.

LESAPPLICATIONSDE LA REGLE

Seules sont autorisées, en dehors des parties actuellement urbanisées
delacommune :

« |"adaptation, laréfection ou I’ extension des constructions existantes,
« les constructions et installations nécessaires & des équipements
collectifs, alamise en valeur des ressources naturelles et
alarédisation d’ opérations d'intérét national,

« les constructions et installations compatibles avec |e voisinage,

les zones habitées et I’ extension mesurée des constructions et
installations existantes.

Cette regle de limitation de la constructibilité se superpose au RNU,
qui réglemente par ailleurs les conditions de locaisation et de desserte
des constructions, leur implantation, leur volume, leur aspect.

S O =0
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A SAVOIR

On distingue cing types de zones :
les zones urbaines (zones U)
permettant immédiatement
I"implantation de constructions;;
les zones d' urbanisation future
(zones NA) dont la constructibilité
et différée jusgu’a la réalisation
des équipements de viabilité dont
elles sont dépourvues;

les zones desservies partiellement

FICHE 23

LA CONSTRUCTIBILITE ET LE POS

Lorsqu'il existe un Plan d’ Occupation des Sols approuveé dans
lacommune, la constructibilité du terrain dépend en principe du POS
lui-méme, qui constitue le document de base de la planification urbaine.

LE CONTENU D’UN PLAN D’ OCCUPATION DES SOLS

Tout POS comprend des documents graphiques qui ont pour objet

de délimiter un certain nombre de zones territoriales et un réglement
qui a pour objet de fixer les regles d’ urbanisme applicables aux terrains
compris dans les différentes zones délimitées par e plan.

Le réglement du POS est

par des équipements publics
(zones NB) destinées a

une urbanisation

individuelle et diffuse;

les zones de richesses naturelles
(zones NC) et les zones naturelles
a protéger (zones ND) ou

la plupart des constructions

sont en principe interdites.

latraduction juridique

des documents graphiques

et lalecture deI’ensemble

des articles qui y figurent permet
de savoir quelles sont

les possibilités d' utiliser

ou d'occuper les sols, ainsi que
les conditions dans lesquelles
ces possihilités peuvent étre
exercees.

LESREGLES PARTICULIERES DU PLAN
D’OCCUPATION DES SOLS

Si la constructibilité dépend en principe des régles
prévues par le POS, dlle nécessite en pratique,
dans chague cas, un examen technique particulier.

Le permis de construire ne peut en effet étre
accordé que s |’ opération de construction projetée
est conforme al’ ensemble des dispositions
|égidatives et réglementaires concernant
I'implantation des constructions, leur destination,
leur nature, leur architecture, leurs dimensions,
leur nissement et |’ aménagement

de leurs abords.

|:| i Lecertificat d urbanisme
i Bien que n’ éant pas obligatoire, |’ obtention
 préalable d' un «certificat o urbanisme» permet
i de s'informer non seulement sur les dispositions
¢ d'urbanisme et les limitations administratives
au droit de propriété applicables a un terrain
i (certificat ordinaire dit «de constructibilité»),
i mais encore sur les possibilités de réalisation
¢ d une opération déterminée (certificat dit
«pré-opérationnel» ou d' accord préalable).

i Le certificat d’ urbanisme peut étre demandé
par une personne autre que le propriétaire

i duterrain, et il n"exige pas que le demandeur

¢ justifie d’un titre quelconque. Il est en pratique
i demandé par un notaire, un géomeétre,

fun acquéreur éventuel, un agent immobilier.

| France @ O

LE SCHEMA TYPE
D’UN REGLEMENT DE ZONE

Section | : Nature de |’ occupation
et de I’ utilisation du sol
- article 1 : Occupations
et utilisations du sol admises
- article 2 : Occupations et
utilisations du sol interdites

Section |1 : Conditions

de I’ occupation du sol

- article 3 : Accés et voirie

- article 4 : Desserte par
les réseaux (eau, assainissement,
éectricité, téléphone)

- article 5 : Caractéristiques
desterrains (forme, surface...)

- article 6 : | mplantation
des constructions par rapport
aux voies et emprises publiques

- article 7 : Implantation

des constructions par rapport
aux limites séparatives

- article 8 : Implantation
des constructions les unes

par rapport aux autres
sur une méme propriété
- article9 : Emprise au sol
- article 10 : Hauteur
des constructions
- article 11 : Aspect extérieur
- article 12 : Stationnement
- article 13 : Espaceslibres
et plantations

Section |11 : Possibilités maximales
d’ occupation du sol
- article 14 : Codficient
d Occupation du Sol (COS)
- article 15 : Dépassement
du codficient d' occupation du sol

<< < BN >
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|:| : Enoutre, s le certificat d' urbanisme ne vaut pas autorisation de construire, il est créateur
i de droits pour son bénéficiaire lorsqu'il est positif. Sa durée de validité est toutefois
: limitée aun an.

LA CONSTRUCTIBILITE ET LE COS

LA NOTION DE CEFFICIENT D’OCCUPATION DES SOLS

Cette notion est particuliérement importante, puisqu’ €lle va permettre de déterminer

la surface de plancher hors oauvre nette de la construction (SHON).

Ici encore, les possibilités de construction s apprécient différemment selon que le POS fixe
ou non un Cceficient d Occupation des Sols (COS). Celui-ci, qui fixe la densité maximale
de construction sur un terrain, a un caractere facultatif et le reglement du POS n’est donc
pas obligé de le prévoair.

En I"absence de COS, la constructibilité du projet A SAVOIR

s apprécie en fonction de I'importance

de I'llot de propriété concerné : il est alors possible
de se fonder sur les régles d' implantation et

de hauteur qui déterminent directement

le «volume-envel oppe» de la construction.

A l'intérieur d'une méme zone,

il peut parfois exister

des COS alternatifs, c'est-a-dire
un COS général ala zone et

un COS plus élevé pour des opéra-
LESEFFETSDU CEFFICIENT tions qui remplissent certaines
D’OCCUPATION DESSOLS conditions (superficie importante

Lorsqu'il existe un COS, I’ appréciation du terrain, regroupement de

de la constructibilité est a priori simple, puisque
le nombre de m? de plancher hors cauvre
susceptibles d' étre construits par m? de sol
découle directement du COS applicable alazone.
Larédlisation d’une construction qui dépasse

la norme résultant de I’ application du COS est,
sauf exception particuliére, subordonnée au
versement par le constructeur d’ une «participation
financiére pour surdensité». Encore faut-il cependant que cette possibilité de dépassement du
COS ait été prévue et réglementée par e reglement du POS.

Le mécanisme dit du «transfert de COS» par lequel un propriétaire cede a un autre
propriétaire les droits de construire attribués par le COS a son terrain, constitue un autre
mode opératoire pour obtenir une autorisation de dépassement du COS.

I” habitat) ou des COS différenciés
selon la destination des construc-
tions (habitation, commerces,
bureaux, €tc).

Le niveau d'un COS est

un éément déterminant pour

la formation du prix du foncier.

CHAPITRE 3 - LA PRODUCTION DE L’IMMEUBLE

L’ une des autres conséquences de I’ existence d' un COS est de rendre
A NOTER - i o i . e .
obligatoire la demande d' un certificat d’ urbanisme spécifique dit

LE «COS DE FAIT>» «certificat de densité» avant ladivision d' un terrain déja bati.

Dans Paris intra-muros
(et dans quelques autres villes LA CONSTRUCTIBILITE ET LE PLAFOND LEGAL
ol le POS le prévoit également), DE DENSITE (PLD)

il est possible de restructurer
un immeuble dans le cadre

Chap.3 Une limite de densité, appelée «plafond légal de densité», peut

en outre étre instaurée dans certaines communes. Au-dela de ce plafond,
Sil en est fixé un, I édification d’ une construction est alors subordonnée
au versement par le bénéficiaire de I’ autorisation de construire

d’une participation égale alavaeur du terrain dont I’ acquisition aurait
€té nécessaire pour que la densité de la construction n’excéde pas le PLD.

delaregle dite du «COS de fait»,
C est-a-dire en conservant
|e bénéfice des métres carrés

existants, sans tenir compte
de |’ application desrégles
normales du COS. L’ obligation d' effectuer ce versement n’ est pas applicable aux immeubles
édifiés par |’ Etat, les régions, les départements ou les communes

ou les établissements publics administratifs. 1l peut également étre décidé que ce versement
ne sera pas appliqué aux immeubles ou parties d'immeubles affectées

al’habitation, ains qu’aux constructions édifiées dans une ZAC.
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LES AUTORISATIONS
ADMINISTRATIVES

n complément du droit de la collectivité publique de fixer les régles de
E constructibilité du sol, existe I'obligation d’obtenir une autorisation
préalablement a toute occupation ou utilisation du sol.

Des autorisations préalables sont exigées dans les domaines suivants : espaces
boisés, coupe et abattage d’arbres, défrichement ; décentralisation indugtriéle;
changement d’affectation; ouverture de magasins de commerce de détail ;
immeubles classés; restauration immobiliere; aménagement des terrains de
camping, de caravanage ou de parcsrésidentielsdeloisirs; installations classées...
Au regard de I'ensemble de ces autorisations spéciales et complémentaires,
le permis de construire constitue un régime d’autorisation a vocation générale.
En effet, a défaut de dispositions contraires, toute autorisation spéciale est
normalement et automatiquement intégrée a la procédure de délivrance du
permis de construire.

L’autorisation delotir, qui constitue une décision autonome s'intégrant dans une
procédure d’aménagement dont I'ultime étape est le permis de construire, fait
toutefois exception & ce principe.

LE PERMIS DE CONSTRUIRE

|:| i PRINCIPE ET CHAMP D’ APPLICATION

Quiconque désire entreprendre une opération de construction doit, au préalable,

© obtenir un permis de construire sous réserve de quel ques exceptions.

| Le permis est exigé aussi bien en vue de I’ édification d’ une construction nouvelle

gue de laréalisation de travaux exécutés sur une construction existante, lorsgue ceux-ci

: ont pour effet d’ en changer la destination, d’ en modifier I" aspect extérieur ou le volume
© ou de créer des niveaux supplémentaires.

\ Seulsles travaux d’aménagement intérieur ne rentrent normalement pas dans le champ
d’ application du permis de construire, sous réserve que ces travaux n'aient pas pour effet
: de changer la destination de I'immeuble ou de créer des niveaux supplémentaires.

: Deméme, les travaux portant sur |a seule modification de I’ aspect extérieur

d une construction ne nécessitent pas de permis.

: En revanche, tous travaux ayant pour effet de créer une surface de plancher égale

: ou supérieure & 20 m? nécessitent un permis de construire.

- @ © << B>
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LA PROCEDURE D’'INSTRUCTION
ET LA DECISION

‘LA PRESENTATION DU DOSSER

i Lademande de permis de congiruire est présentée
| soit par le propriétaire du terrain ou

 son mendataire, soit par une personne justifiant
d'un titre |” habilitant & construire sur le terrain,

| soit par une personne ayant qualité pour bénéficier
i de’ expropriation.

Selon une jurisprudence constante, le demandeur
peut étre le bénéficiaire d’ une promesse de vente
en cours de vdidité, le bénéficiaire d’ un bail
acongtruction, le locataire justifiant d’ un accord
du propriétaire.

Dans un immeuble en copropriété, les travaux
affectant les parties communes ou I’ aspect
extérieur de I'immeuble nécessitent I accord

de I’ assembl ée générale des copropriétaires
(C.E, 22 mars 1985).

La demande de permis de construire comprend
un formulaire de demande proprement dit ;

le plan de situation du terrain, le plan de masse
des constructions, les plans des fagades,

un volet paysager ; des piéces complémentaires
éventuellement nécessaires limitativement
énumérées.

Ledédai dinstruction du permis est normalement
de deux mois. Cependant, des délais différents

A SAVOIR

PERMIS DE CONSTRUIRE ET
EXEMPTIONS DIVERSES

Certains travaux ou ouvrages

sont cependant exemptés de permis
de construire ou exclus

de son champ d application.

Sont ains exemptés principal ement
les travaux de ravalement et

toute une série de constructions ou
travaux dont la faible importance
ne justifie pas I’ exigence

d un permis de construire
(constructions |égéres).

Ces exemptions doivent faire

I’ objet d'une simple déclaration
aupres du Maire avant
commencement des travaux.
Enfin, sont soustraits a toute
procédure préalable au titre du
Code de I’ urbanisme une liste non
limitative de travaux et ouvrages
qui, en raison de leur nature ou
de leurstrés faibles dimensions,

ne peuvent ére qualifiés

de constructions proprement

dites (article R 421-1 du

Code de I’ urbanisme).

et des mgjorations de durée sont prévus dans un certain nombre de cas.
Cette instruction comporte souvent des avis, accords, consultations auprés des diverses
personnes publiques, services ou commissions, intéressés par le projet.

¢ L'examen par le Maire
i Sauf cas particulier, la décision en matiére de permis de construire appartient aujourd’ hui

: auMaire. Selon les cas, I' autorité administrative dispose de pouvoirs d appréciation réduits
© ou au contraire éendus, pour refuser ou accorder le permis de construire.

En principe, |" autorisation de construire est expressément accordée par voie d' arrété.
Toutefois, le constructeur peut bénéficier d'un permis de construire tacite, en cas de silence
gardé par I’ administration al’issue du déla fixé par elle pour I'instruction.

Cependant, la délivrance d’ un permis tacite n’ est pas possible dans un certain nombre

de castels que le changement de destination de I'immeuble, quand il nécessite en plus

une autorisation de changement d’ affectation, ou lorsgue la construction projetée se trouve
située dans une zone protégée au regard, notamment, de I’ esthétique, ou de I’ environnement.
Les motifs de refus de permis de construire, prévus par les textes, sont extrémement variés.
On peut citer atitre d’ exemple le non-respect d’ une prescription d’ urbanisme ou la protection

du patrimoine et de I’ environnement.

La durée de validité du permis de construire est de deux ans avec possibilité d obtenir

une prorogation pour une année supplémentaire.

|France @ O @
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LE PERMISSIMPLE ET LESPERMISPARTICULIERS

Le permisest simple lorsgu'il fait droit ala demande sans autre prescription particuliére.
Mais |es textes accordent assez fréquemment a |’ autorité administrative le pouvoir

de délivrer des permis conditionnels, ou accompagnés de prescriptions motivees.

Il peut également étre délivré des permis dérogatoires ou accordant une adaptation mineure.

L’AUTORISATION DE LOTIR

CHAMP D’ APPLICATION

: Toute division d'une proprieté fonciere en vue de I'implantation de bétiments
qui a pour objet ou qui, sur une période de moins de dix ans, a eu pour effet de porter
: aplus de deux |le nombre des terrains issus de | adite propriété constitue un |otissement.

Trois conditions - «division» d' une «propriété fonciere» «en vue de I'implantation
de bétiments» - doivent étre réunies pour que la réglementation propre au lotissement

trouve a s appliquer. En conséquence :

* ladivison d'immeubles d§a bétis n’est pas en principe concernée par la réglementation

des lotissements;

* ne doit pas étre pris en compte un terrain supportant un bétiment achevé depuis plus
de dix ans qui afait I’ objet, dans ce méme délai, d’ un permis de construire pour extension

ou changement d affectation ;

* une opération de division ne peut étre qualifiée de lotissement que s cette division

s effectue sur une période de moins de dix ans.

Le nombre de lots issus de la division est porté de deux a quatre lorsque les divisions
résultent «de partages successoraux ou d’ actes assimilés».

LA PROCEDURE D’ INSTRUCTION
ET AUTORISATION

Les conditions de présentation de la demande

de lotir sont en substance équivalentes a

celles du permis de construire.

Le contenu du dossier joint ala demande

et des pieces complémentaires demandées par

I’ administration sont en revanche bien spécifiques
(note de présentation, plans définissant

la composition d’ ensemble du projet, programme
et plans des travaux d’ équipement internes,
projet de reéglement, cahier des charges).

Déslors que lacommune est dotée d’' un POS,

les décisions et actes en matiére de |otissement
relevent de la compétence du Maire (autorisation
ou refus d autorisation, modifications diverses
des documents du lotissement, autorisation

de cession anticipée de lots, certificat attestant
laréalisation des travaux).

Ladurée de validité de |’ autorisation de lotir est
limitée aun délai de 18 mois pendant lequel les
travaux d’ aménagement doivent commencer.

LA COMMERCIALISATION DESLOTS

A NOTER

AUTORISATION DE LOTIR ET
PERMIS DE CONSTRUIRE
L’autorisation de lotir permet

la division du terrain mais n’est
pas une autorisation de construire.
Son bénéficiaire dispose
néanmoins d’ un droit & construire
sur le fondement des dispositions

d urbanisme en vigueur au jour de
la délivrance du permis de lotir.

En effet, danslescing ansa
compter de|I’achévement d’'un
lotissement, le permis de construire
ne peut étre refusé ou assorti

de prescriptions spéciales sur

le fondement des dispositions

d urbanisme intervenues
postérieurement a |’ autorisation

de lotissement.

Les promesses de vente ou de location des |ots antérieures al’ obtention de I’ arrété

de lotir sont interdites. De méme sont interdites les ventes ou locations antérieures
al’autorisation de lotir, y compris celles conclues sous la condition suspensive de I’ octroi
de cette autorisation. Lajurisprudence y a assimilé les promesses d' achat.

|France @ O @
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L a méconnaissance de cette interdiction est
passible d’ une amende de 120000 a 300000 Frs
(18294 a 457 347 €) et entraine également
lanullité des conventions.

Aprés |’ obtention de I autorisation de latir,

les ventes et locations méme conditionnelles,

les promesses synallagmatiques de vente ou

de location restent également interdites jusqu’ au
complet achévement des travaux prescrits

par |’ autorisation, avec, toutefois deux exceptions :
* |"autorisation de pré-commercialisation

des lots avant larédlisation des travaux de finition
(le différé d' achévement des travaux) ;

« |"autorisation de pré-commercialisation des lots
avant larédisation de tout ou partie des travaux
(lagarantie d’' achevement des travaux).

LES PARTICIPATIONSET IMPOSITIONS
LIEESA L'AUTORISATION
DE CONSTRUIRE OU DE LOTIR

La délivrance des autorisations de construire est

le fait générateur de nombreuses participations

et impositions dont |a |égalité est indépendante

de celle des autres dispositions de | autorisation.

Il s agit notamment des taxes et redevances

de nature financiére et des participations en nature
revétant un caractére exceptionnel (cession gratuite
de terrain dans lalimite de 10%).

Ces contributions de toute nature, lorsqu’ elles ont
€té obtenues ou imposées en violation

des dispositions |égales, sont réputées sans cause
et peuvent en conséquence étre sujettes a
répétition. Sont ains répétibles dans un délai

de cing ans a compter du dernier versement ou
de I’ obtention des prestations indues,

non seulement les sommes illégalement versées
mais également celles qui correspondent au co(t
de la prestation fournie (colt des travaux

ou des terrains cédés gratuitement par exemple).

Cette action en répétition est également désormais
ouverte aux acquéreurs successifs des biens situés
en ZAC pendant la méme durée de cing ans,

mais qui commence a courir de |’ inscription

du dernier versement ou de la prestation

Sur un registre spécial tenu en Mairie.

|France @ O @

A SAVOIR

Les bénéficiaires d autorisation

de congtruire ne peuvent

|également étre tenus

gue des contributions suivantes :

- le versement de |a Taxe Locale
d Equipement - TLE - (voir fiche
26 «La fiscalité de la maitrise
fonciére), ou de la participation
ingtituée dans les secteurs
d aménagement d’ ensemble
(PAE).
le versement des contributions
aux dépenses d' équipement
public, a savoir participation
pour dépassement du Codficient
d' Occupation des Sols (COS) ;
versement pour dépassement du
Plafond Légal de Densité (PLD) ;
taxe départemental e des espaces
naturels sensibles, taxe pour
le financement des dépenses
des conseils d’ architecture,
participation pour raccordement
al’égout ; participation destinée
alaréalisation de parcs publics
de stationnement ; participation
spécifique pour la réalisation
d éguipements publics
exceptionnels; participation
demandée pour la réalisation
des équipements des services
publicsindustriels ou
commerciaux rendus nécessaires
par laréalisation de |’ opération ;
réalisation des équipements
nécessaires a la viabilité et
a |’ équipement de la construction,
du terrain aménagé ou
du lotissement, notamment en
ce qui concerne la voirie,
la desserte par les divers réseaux
publics, et les espaces collectifs.
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LES RESTRICTIONS

AU DROIT DE CONSTRUIRE

le droit de propriété. Elles peuvent d'abord provenir de I'existence de
servitudes publiques ou privées restreignant le droit de construire sur
tout ou partie du terrain.
Maiselles peuvent aussi trouver leur source dansun droit de préemption : en cas
de cession d'un terrain ou d’'un immeuble béati, la mutation doit souvent ére
préalablement soumise a une procédure de préemption qui peut faire rentrer
le bien dansle patrimoine d’une collectivité publique.

E n sus des régles d’'urbanisme, d’autres contraintes peuvent affecter

LES SERVITUDESAFFECTANT LE DROIT DE CONSTRUIRE

L'ORIGINE DE CES SERVITUDES

Les servitudes privées (voir fiche 72 «Le droit de propriété») : elles peuvent étre utilisées
dans les relations de voisinage, au profit d’ un fonds dominant et au détriment d’un fonds
servant. Elles vont ainsi limiter, voire supprimer, le droit de construire, instaurer un droit
de passage, créer une cour commune, €etc.

Les servitudes administratives : établies a diverses occasions, notamment

lors d’ établissements de plans d’ occupation des sols, €lles meénent au méme résultat

que les servitudes privées.

Les sanctions: le respect de ces servitudes est d' autant plus important que leur violation
peut conduire ala suppression de la construction litigieuse, du mur qui empéche

le passage, €tc...

LES PRINCIPALES SERVITUDES

La servitude d’ alignement

Elle résultait d’un plan d aignement éaboré par I’ administration des Ponts et Chaussées.
Depuis I’ établissement des plans d’ occupation des sols, les anciens plans d' alignement
sont écartés au profit des servitudes établies par les POS.

La servitude d’alignement contribue a élargir les voies de passage et ay faciliter
lacirculation des piétons et des véhicules.

La propriété bétie grevée d' aignement ne peut faire I’ objet que de travaux d’ entretien.
Elle ne peut plus ni faire I’ objet de travaux «confortatifs», ¢’ est-a-dire de nature a prolonger
ladurée deI’immeuble, ni de travaux de surélévation. En cas de démolition, I'immeuble
ne pourra étre reconstruit qu’ en retrait, dans le respect de I’ alignement.

L'immeuble n’est pas incessible, mais |e notaire doit informer le client de la servitude

en cas de vente. La parcelle de terrain ainsi libérée par le retrait est généraement

cédée ala collectivité publique.
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L es diverses servitudes administratives

Il faut principalement retenir celles que I’ on appelle les servitudes de distance entre

deux ouvrages ou servitudes de prospect. Les POS peuvent en fixer le contenu

selon des modaités qu'ils déterminent. A défaut, celles résultant du RNU s appliquaient
pour permettre I’ ensoleillement des constructions, ou pour imposer des régles de prospect
limitant la hauteur des constructions.

La servitude «non aedificandi»

Elle emporte interdiction de construire sur tout ou partie d' un terrain.

Cette servitude est continue et ne nécessite pas pour sa survie I’ accomplissement d’ actes.
Elle est non apparente, ' est-a-dire qu’ elle ne se signale pas par un signe extérieur.

La servitude «non altius tollendi»
Elle interdit de construire au dessus d’ une hauteur déterminée sur tout ou partie du terrain.
Elle est continue et non apparente.

La servitude de cour commune

Prévue par le Code del’urbanisme (article L 451-1), elle permet d’ établir
contractuellement des régles de prospect entre des terrains contigus appartenant a des
propriétaires différents, qui dérogent aux regles plusrestrictives qui s appliqueraient en
I’absence d’unetelle servitude. Elle aboutit alors a la création de servitudes non
aedificandi et non altiustollendi entre les fonds concernés.

Cette servitude, qui doit normalement éreinstituée par accord amiable, peut &re
établie judiciairement en cas de mésentente entre lesintéressés, s dlle conditionne
la délivrance d’un permisde construire.

LESDROITS DE PREEMPTION

¢ IIsobligent un propriétaire désireux de céder un immeuble & proposer préalablement

| cette acquisition & un bénéficiaire déterminé par laloi. Les bénéficiaires sont des personnes
morales de droit public (communes, départements, SAFER) ou des personnes privées

¢ (indivisaires, locataires d’ habitation, fermiers). Le droit de préemption urbain est

: celui que |’ on rencontre le plus souvent.

LE DROIT DE PREEMPTION URBAIN (DPU)

La création du droit de préemption urbain

Il avocation a s appliquer dans les zones urbaines et les zones d' urbanisation future (NA)
des communes couvertes par un POS ou par un document en tenant lieu (PAZ notamment).
Il est institué par une délibération du Conseil Municipa ou de I’ organe délibérant

de |’ éablissement public de coopération intercommuna compétent, qui désigne

son bénéficiaire lequel peut-étre, sur délégation, une personne de droit privé, par exemple
une société anonyme d'HLM ou une SEML.

Lesimmeubles et droits soumis a préemption : il s agit desimmeubles ou parties
d' immeubles, des parts ou actions de sociétés immobiliéres quand elles donnent vocation a
I" attribution d’ un immeuble ou a une partie d’' immeuble.

Les mutations concernées : il s agit des aliénations volontaires a titre onéreux :
vente, échange, adjudications volontaires, apport en soci€té, etc.

Les mutations exclues : ce sont les aliénations atitre gratuit comme les successions ou
donations, les transferts de jouissance, |es opérations de fusion ou scission de sociétés,

ainsi que les ventes de biens immohbiliers d’ entreprises en redressement judiciaire s elles sont
réalisées dans le cadre de I’ exécution d’un plan de cession partiel ou les ventes des actifs
immobiliers des sociétés en liquidation judiciaire.
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Préemption et saisie immobiliére.

La Cour administrative d' appel de Paris a refusé a une commune le droit de préempter
al’occasion d' une saisie immobiliére, une telle voie d' exécution n’ étant nullement
une aiénation volontaire (arrét du 29 avril 1997).

La procédure de préemption débute par le dépbt d’ une déclaration d'intention d' aliéner
(DIA), établie selon un modéle réglementaire, par laguelle le cédant ou son représentant
informe le bénéficiaire du droit de préemption urbain de son intention de céder.

Il s'agit lad une obligation prescrite a peine de nullité de la vente.

A NOTER

LaDIA mentionne obligatoirement le prix et les conditions

DROIT DE PROPRIETE, de lavente projetée ; elle n’a pas en revanche a faire figurer le nom

DROITSREELSET

de I’ acquéreur potentiel.

DROIT DE PREEMPTION Letitulaire du droit de préemption dispose d'un délai de deux mois
La préemption concerne pour notifier sa décision :

essentiellement la propriété. = de renoncer de fagon expresse, ou tacite (a défaut de réponse
Elle ne porte pas sur les autres dans le délai d’ exercice de la préemption) ;

droits rédstels que usufruit, « d’ acquérir, soit aux prix et conditions proposés, soit d’ offrir
servitudes, emphytéose, bail un autre prix proposé par lui.

a construction (sauf exception),

slretés immobiliéres, etc.

|France @ O @

La position du propriétaire en cas de décision de préemption.

Si letitulaire du droit de préemption accepte le prix, la vente est formée
et le cédant ne peut plus retirer son offre. Un acte authentique doit

aors ére dressé. S'il offre d’acquérir a un prix ou selon des modalités différentes

de celles mentionnées dans la DIA, le propriétaire dispose d' un délai de deux mois

pour accepter ou refuser. 1l peut auss garder |e silence pendant un délai de deux mais.

Le refus exprés ou tacite équivaut a une renonciation ala cession. |l peut enfin accepter

le principe de la préemption, mais maintenir sa proposition de prix : ce dernier sera
aorsfixé par le juge de |’ expropriation.

L' administration peut renoncer a saisir le juge, I’ aliénation devant alors intervenir

aux conditions exposées dans la DIA. Larenonciation seratacite a défaut de saisine du juge
deI’expropriation par I'administration. Si elle le saisit, elle doit consigner une somme
égale 215% du prix de vente.

Apresfixation judiciaire, le propriétaire qui ne répond pas dans un délai de deux mois est
présume avoir tacitement accepté le prix judiciairement fixé, et donc la cession.

Il peut aussi accepter ou refuser expressément. Le prix sera aors payé dans les six maois.

Il existe toutefois un droit de repentir que le propriétaire peut exercer tant que la décision
juridictionnelle n’est pas devenue définitive. De méme le préempteur peut renoncer

avant lafixation judiciaire du prix.

Attention : les regles exposées ci-dessus ne sont pas applicables aux ventes volontaires
en justice. Dans ce cas, d' autres mesures et délais sont édictés.
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LA FISCALITE DE LA
MAITRISE FONCIERE

L’ACQUISITION DU TERRAIN

Droits d’ enregistrement ou TVA
L' acquisition du terrain & bétir ou de I'immeuble & restructurer peut ére soumise aux droits
d enregistrement ou alaTVA.

En application des articles 257-7 et 1594-06, les acquisitions de terrains & bétir ou

d' immeubles arestructurer pour lesquelles I’ acquéreur s engage a réaliser une construction
ou une rénovation importante dans un délai de quatre années a compter de |’ acquisition,
sont soumises alaTVA au taux de 19,6 % et exonérées de droits d’ enregistrement.
Cependant, depuis le 22 octobre 1998, la TVA n'est plus applicable aux acquisitions

de terrains a bétir réalisés par des personnes physiques pour la construction d' immeuble a
usage d' habitation (privatif ou locatif). Ces acquisitions sont soumises aux droits

d enregistrements au taux de 4,80 %.

La notion de rénovation

Pour gu’ une opération de rénovation puisse étre assimilée a une reconstruction et

ains entrer dans le champ d application de la TVA, elle doit remplir I’ une

des quatre conditions suivantes :

» modifications importantes du gros ocauvre,

* augmentation significative des surfaces,

* réalisation d’aménagements internes qui par leur importance équivalent a une véritable
reconstruction,

* création de nouveaux locaux dans des locaux auparavant affectés a un autre usage.

Lorsgue I’ acquisition porte sur un ensemble d'immeubles, ces critéres doivent étre appliqués
batiment par batiment sauf si ces batiments forment une unité physique (communications
internes, entrées communes...).

A défaut de remplir I’ une de ces conditions, I’ opération n’ entre pas dans le champ

d application delaTVA et I'acquisition de I'immeuble a restructurer est soumise

aux droits d’ enregistrement.

Lorsgu’ en raison des travaux a effectuer ou du délai existant entre |’ acquisition et
laréalisation de la construction, cette acquisition n’entre pas dans le champ d' application
delaTVA, dle est soumise aux droits d’ enregistrement dans les conditions de droit commun
(voir fiche 64 «La fiscalité de I’ acquisition directe»).

TVA : la déchéance du régime

Lorsqu’ une acquisition a été placée sous le régime de la TVA et exonérée de droits

d enregistrement en raison de |’ engagement pris par |’ acquéreur de construire dans le délai
de quatre années de | acquisition, |’ exonération de droits n’ est acquise qu’en cas

de respect de |’ engagement.

Dans |" hypothése ol aucune construction n’est achevée dans le ddai, les droits

d enregistrement deviennent rétroactivement dus, majorés d’ un droit supplémentaire de
1% (jusqu’au 31 décembre 1988 ce droit était de 6%) et des intéréts de retard.
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L' administration peut notifier des redressements en la matiére sur une période expirant

10 années apres la date a laquelle les constructions devaient étre achevées.

Le ddai pour construire peut faire I’ objet de prorogations :

* prorogation automatique d’ un an lorsque les travaux ont débuté avant I’ expiration

du délai initidl,

* prorogation exceptionnel le (éventuellement renouvelable) d’ un an accordée par les services
fiscaux, sur demande du contribuable,

L’OPERATION DE CONSTRUCTION

Un certain nombre de taxes ont é&é créées pour financer I’ ensemble des aménagements
publics nécessités par la construction d'immeubles nouveaux.

La taxe locale d’ équipement

Champ d’application : due au titre des opérations de construction, reconstruction ou
agrandissement d’'immeubles quelle que soit leur affectation, cette taxe est obligatoire

dans les communes de plus de 10 000 habitants. Dans les autres communes, €lle s applique
sur décision du conseil municipal.

En sont cependant exonérées certaines opérations acaracteére socia ou d' utilité publique que ce soit :
* de plein droit, comme les constructions affectées au service public ou d' utilité publique,

* sur décision des conseils municipaux, comme pour les logements sociaux construits

par les organismes HLM ou certaines SEM, ou certaines constructions bénéficiant

par ailleurs d aides de I’ Etat.

D’ autres cas d’ exonérations concernent :

* les constructions réalisées dans des zones délimitées (ZAC par exemple),

lorsque les constructeurs supportent une participation spécifique,

* les reconstructions a I’ identique d’ un immeuble aprés sinistre,

* les garages commerciaux.

Lataxe est assise sur lavaleur de |’ ensemble immobilier (terrain plus construction) devant étre
construit, valeur déterminée en appliquant ala surface du plancher développée hors cauvre
nette, une vaeur au m? forfaitaire variable selon la catégorie et I’ emplacement du bien.

Lataxe est acquittée par moitié, le 18e et le 36e mois apresladéivrance du permis de construire.
Dans les cas suivants, la taxe peut étre totalement ou partiellement restituée : abandon

du projet de construction, démolition de la construction par décision de justice, modification
de I’ autorisation de construire conduisant & une réduction des surfaces.

Le versement pour dépassement du PLD

Dans certaines communes, sauf notamment a Paris, Lyon, Marseille, il existe un plafond
Iégal de densité (PLD) qui fixe une limite ala constructibilité en fonction de la surface

de terrain dont dispose |e constructeur.

Lorsque le PLD est dépassé, le constructeur doit effectuer un versement égal alavaleur
du terrain supplémentaire nécessaire pour respecter le PLD. Cette valeur est estimée et
déclarée par le constructeur.

En cas de contestation, le juge de I’ expropriation est compétent. Ce versement est payable
selon les mémes modalités que lataxe locale d’ équipement (TLE).

La participation pour dépassement du COS

Cette participation ne peut se cumuler avec le versement pour dépassement du PLD,

qui s applique seul lorsgue les deux taxes sont théoriquement dues.

Elle est due lorsgu’ une construction dépasse le cadficient d’ occupation des sols (COS).
Son assiette et les modalités de paiement sont similaires a celles retenues par le versement
pour dépassement du PLD.

La taxe départemental e des espaces naturels sensibles
Instituée pour chagque département par le Conseil Général, elle s goute ala TLE. Son taux,
variable selon |les départements, ne peut excéder 2% de la base retenue pour laTLE.
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Un certain nombre d’ exonérations sont prévues A SAVOIR
concernant notamment les bétiments affectés

a certains services publics ou d' utilité publique,
les monuments historiques, les batiments détruits
par sinistres. Ses modalités de paiement

sont identiques acellesde laTLE.

L es redevances et taxes dues
lorsde laréalisation d' une
construction sont a inclure dansle
prix de revient du terrain pour la
détermination du résultat fiscal du

La participation pour non réalisation constructeur. Elles ne constituent
d'aire de stationnement donc ni une charge fiscalement
Le plan d’ occupation des sols (POS) déductible, ni une immobilisation
impose fréquemment aux constructeurs amortissable.

larédlisation d' aires de stationnement.
En cas d'impossibilité de remplir cette obligation, le constructeur peut, s le POS le prévait,
soit obtenir une concession along terme dans un parc public de stationnement, soit S acquitter
d'une participation financiére forfaitaire par emplacement de stationnement non réalisé.
Laparticipation forfataire par emplacement et fixée par le consail municipa sans pouvoir excéder
un montant reval orisé chagque 1* novembre (au 1° novembre 1996 ce montant était de 60743 F).

La redevance pour création de bureaux en lle de France

Dans larégion lle de France, la création de bureaux donne lieu au paiement d’ une redevance
qui depuis 1982 ne concerne plus que les créations de bureaux ou de locaux de recherches.
L' implantation de locaux commerciaux ou a usage industriel est en revanche exclue

de son champ d' application. De plus, certaines exonérations de redevance pour créations
de bureaux sont prévues.

Les exonérations de redevance pour créations de bureaux

Sont exonérés :

* les bureaux qui font partie d'un local d’ habitation,

* les locaux affectés au service public et appartenant a I’ Etat, aux collectivités territoriales,
aux établissements publics ne présentant pas un caractére commercial ou industriel,

ains que ceux qui sont utilisés par des organismes de sécurité sociae ou d' alocations
familiales et leur appartenant,

* les bureaux utilisés par les membres de professions libérales et officiers ministériels,

* leslocaux utilisés par des associations reconnues d' utilité publique,

« dans les éablissements industriels, les locaux a usage de bureaux dépendant des locauix
de production ou des locaux a usage de bureaux d’ une superficie inférieure a 1000 m?
indépendants des locauix de production.

CHAPITRE 3 - LA PRODUCTION DE L’IMMEUBLE

Le fait générateur de la redevance

La redevance est exigible non seulement en cas de création ex nihilo de locaux a usage

de bureaux ou de recherches et leurs annexes, mais auss en cas de changements d affectation
ou de destination de locaux existants en locaux a usage de bureaux ou de recherche,

gue ce changement s accompagne ou non de travaux. Lorsque la transformation de locaux ne
Chap.3 nécessite pas de permis de construire, elle doit étre spontanément déclarée &I’ administration.
Leredevable delaredevance est le propriétaire deslocaux ala date del’avis de mise

en recouvrement et un éventuel transfert de permisde construire n’a pas d’incidence
sur la redevance demandée au constructeur initial.

Assiette et taux

L' assiette de la redevance est la surface «utile», ¢’ est-a-dire, sauf preuve contraire, la surface
couverte par chaque niveau de bureau de I'immeuble affecté d’ un abattement de 5 %.

Il existe actuellement trois taux de redevance par m? de surface «utile» de plancher fixés
respectivement a 1600 frs, 1000 frs et 400 frs.

Le paiement de la redevance pour création de bureaux est une obligation fiscale

qui ne préjuge pas de I’ application des autres |égidations : il n’emporte par lui-méme
aucune autorisation de changement de destination ou d affectation des locaux concernés.
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LA MISE EN PLACE
DU FINANCEMENT

e banquier intervient fréguemment dans I'opération de construction
selon des modalités précises et moyennant une rémunération dont les
ééments sont variés.

LESMODESDE FINANCEMENT

La mise en place du financement, dans le cadre de la construction d’ un immeuble ou de
larestructuration d’ un immeuble existant, est susceptible de porter sur 4 domaines essentiels.

Le pré pour I'acquisition

Il s agit ladu prét d origine permettant le financement partiel de I’ acquisition du terrain.

Il est recommandé que le banquier ne finance qu’ environ 80% de ladite acquisition.

C'est le document de base qui lie les parties.

En cas de financement d' une acquisition en vue de la construction ou de la reconstruction,
le prét est généralement remboursable en une seule fois al’ expiration d' une durée courte,
le plus souvent de deux ans. Durant cette période de deux années, I’ emprunteur est

le plus souvent tenu d' assurer le paiement des intéréts.

L’ouverture de crédit

Par ce contrat, une banque s engage de maniére ferme a mettre ala disposition

de I'emprunteur un concours d’ un montant déterminé pour une durée déterminée.

C'est en quelque sorte une promesse ferme et unilatérale du banquier d’ accorder un crédit
dans des conditions bien précises.

Les ouvertures de crédit portent généralement sur le financement des travaux se rapportant
ala construction de I'immeuble ou a sa reconstruction et les déblocages partiels successifs
de ces ouvertures de crédit, jusgu’ a ce que le plafond ait été atteint, sont effectués

le plus souvent sur justificatifs transmis ala banque par I’ emprunteur (situation de travaux
par exemple).

Cette ouverture de crédit permet au maitre de |’ ouvrage d’intervenir immédiatement

sans attendre |es rentrées a provenir de la vente de tout ou partie de I'immeuble.

La garantie d’achévement

Le banquier intervient alors comme garant du maitre de I’ ouvrage en délivrant la garantie
d achévement.

Il s'agit, le plus souvent, de I’ application des dispositions de la vente d' immeubles a
construire ou le vendeur fait bénéficier I’ acquéreur d' une garantie donnée par la banque
qui prend laforme:

* soit d’'une ouverture de crédit par laquelle le banquier s oblige a avancer au vendeur ou
a payer pour son compte les sommes nécessaires a |’ achévement de I'immeuble,

* soit d’'un cautionnement au terme duquel le banquier s oblige envers |’ acquéreur,
solidairement avec le vendeur, a payer les sommes nécessaires a |’ achévement

de I'immeuble.
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Les cautions

Le banquier peut étre amené a délivrer & son client des cautions au bénéfice du service
des imp6ts garantissant le paiement de la TVA et/ou du prélévement sur les profits
de construction.

LA REMUNERATION DU BANQUIER

La mise en place du financement donne lieu ala rémunération du banquier qui, outre
le remboursement du principal, regoit de I’ emprunteur diverses sommes au titre des intéréts,
commissions, frais et accessoires.

Lesintéréts sont de deux ordres:

* des intéréts au taux contractuel simple sont dus par I’ emprunteur, sous réserve qu'’ils soient
bien précisés avec I’indication notamment du TEG (taux effectif global) et qu'ils soient

en deca du seuil de I’ usure,

* desintéréts de retard sont contractuellement dus par I’ emprunteur en cas de retard dans

le paiement des échéances. La jurisprudence dominante considere que ces intéréts de retard
peuvent donner lieu a une modération par le juge, dans la mesure ou ils congtituent

une clause pénale en application des articles 1152 et suivants du Code civil.

Les commissions les plus fréquemment appliquées en la matiere sont les commissions
d' engagement. L’ emprunteur est aors tenu de verser au banquier une somme destinée
arémunérer le banquier en contrepartie de I’ engagement que ce dernier contracte

en consentant une ouverture de crédit.

Lesfrais: labangue percoit des frais de dossier lors de la conclusion des contrats donnant
lieu aux concours consentis et en fonction de I’ évolution affectant les crédits s'y rapportant.
Il en est ains de frais de dossier demandés par la banque lors de la prorogation des concours
ou lors d'avenant de modification des mémes concours.

Lesindemnités: dlesfont laloi des parties lorsgu’ elles sont contractuellement prévues.

C'est le cas de I'indemnité de remboursement par anticipation. Mise ala charge

de I’emprunteur par le contrat lorsgu’il rembourse par anticipation son prét, elle ne peut étre
considérée comme une clause pénale puisque son application dépend de la seule volonté

de I’emprunteur.

i L’indemnité de remboursement et |a jurisprudence

Le montant de cette indemnité ne peut faire I’ objet d’' une minoration par le juge

: car son application dépend de la seule volonté de I’ emprunteur et résulte de I’ exercice
© d’une faculté convenue entre les parties (Cass 1% Civ., 24 novembre 1993).

En revanche, d' autres indemnités contractuellement prévues sont considérées

par lajurisprudence comme constituant des clauses pénales et comme telles pouvant étre
soumises al’ appréciation du tribunal.

Il en est ainsi de I'indemnité pour exigibilité anticipée qui est souvent stipulée lorsque
I’emprunteur ne respecte pas | es obligations mises a sa charge.

Il en est ains également des indemnités pour frais et honoraires lorsgque la carence

de I’emprunteur oblige le créancier a recourir a des procédures judiciaires.
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LE CHOIX DE LA
STRUCTURE DE REALISATION

e maitre de I’ouvrage choisira généralement la forme sociétaire pour
réaliser son opération. |l aalorsle choix entreles sociétés de per sonnes et
de capitaux. Diver ses contraintes vont jouer pour diriger son choix.

LES SOCIETES DE PERSONNES

On les appelle ains car la considération de la solvabilité des associés y est trés importante,
ce qui a des conséquences, notamment, au niveau des cessions de parts sociaes.

La société civileimmobiliére (SCI)

La SCI est I'outil classique pour réaliser une opération de construction, car €lle congtitue

un support juridique relativement simple. Sur le plan juridique, €lle implique la responsabilité
illimitée, mais non solidaire, des associés en proportion de leurs apports.

Fiscalement, ces sociétés sont transparentes, ¢’ est-a-dire que le résultat
A SAVOIR o e o e
- " déterminé au niveau de la société est imposé directement chez les associés
Par exception, I'article 239 ter au prorata de leur participation alacléture de I’ exercice. Cette situation
du CGI permet aux SCI permet aux associés de consolider les résultats de la SCI avec ceux issus

d' exercer une activite de leurs autres activités ou participations détenues dans des sociétés
de construction-vente sans perdre également fiscalement transparentes.

CHAPITRE 3 - LA PRODUCTION DE L’IMMEUBLE

le bénefice de la transparence Cette transparence fiscale est remise en cause lorsque la SCI exerce
fiscale. Cette activité doit étre

) - = une activité commerciae significative (10 % du chiffre d' effaires).
St”Ctem,e'?t limitée et SINCUIUIERS 5o ce cas, dlle devient obligatoirement soumise & I'impdt sur
QI ERRRe CILICRCCIE TEEUEE o5 socités, Cet assujettissement direct &' impét interdit toute faculté

CRCIEIBNENERELREEESIER (e consolidation fiscale au niveau des associés.
(la tolérance de 10% du chiffre

d affaires n’ &ant pas alors La société en nom collectif (SNC)
applicable), sauf le cas des La société en nom collectif, est une société commerciale, et ne peut ére
«queues» de programme. congtituée qu’ entre commergants, ce qui limite son utilisation aux
professionnels. A la différence de la SCI, les associés sont solidairement
Chap.3 tenus au passif social. En conséquence, leur responsabilité n' est pas limitée au prorata

de leur participation.

La SN\C bénéficie de la méme transparence fiscale que la SCI. De plus, €lle peut exercer
une activité commerciale sans risque de perdre le bénéfice de ce statut fiscal.

LES SOCIETES DE CAPITAUX
Il s agit des sociétés a responsabilité limitée (SARL), des sociétés anonymes (SA) et
des sociétés par actions smplifiées (SAS).

La responsabilité des associés de SARL et des actionnaires de SA/SAS et limitée
aleurs apports, ce qui implique souvent I octroi de sliretés personnelles par les associés
aux établissements financiers financant la société.
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Leur régime fiscal

Sur le plan fiscal, ces sociétés sont obligatoirement
soumises a I’impdt sur les sociétés (19).

Lorsgu’ elles sont détenues a 95% au moins,
directement ou non par une autre société soumise
al'lS, lerégime deI’'intégration fiscale prévu

par les articles 223 A et suivants du CGI permet
une consolidation fiscale avec I’ actionnaire.
Hormis ce cas, le résultat de la société est
imposable & son niveau.

Lesfrais financiers étant généralement
immédiatement déductibles, la société génére

au début du projet des déficits fiscaux, reportables
sur une durée maximum de cing exercices.

Le choix entre SARL, SA ou SAS dépend aussi
de leurs caractéristiques juridiques.

La SA doit avoir au moins sept actionnaires et
un capital minimum de 250000 Frs (38112 €)
quand €lle ne fait pas appel public al’ épargne.
LaSA.S, suitealaloi du 12 juillet 1999,

peut désormais étre constituée par un ou plusieurs
actionnaires, actionnaires qui peuvent étre soit
des personnes morales, soit des personnes
physiques et ceci sans aucune autre condition.
Le capital socia delaS.A.S. est d'au moins
250 000 frs. LaS.A.S. n'est pas autorisée afaire

appel public al’ épargne.

A NOTER

TRAITEMENT COMPTABLE
ET FISCAL DES FRAIS
FINANCIERSAFFERENTS
A UNE OPERATION

DE CONSTRUCTION :

Sur le plan comptable, lesfrais
financiers supportés pendant
la réalisation des constructions
doivent étre incorporés au stock.
Fiscalement |’ article 38 nonies
du CGI impose la déduction
immeédiate de ces frais sauf
hypothése des constructions

affectées pour les 3/4 au moins a
I” habitation. Cette situation

implique un retraitement des frais
financiers pour la détermination
du résultat fiscal qui de ce fait

est généralement déficitaire
pendant la période de construction.
En contrepartie, le résultat
comptable incluant le produit

des ventes doit étre majoré des frais
financiersinclus dans le stock
mais dé§ja déduits fiscalement.

LaSARL et la SAS peuvent étre gérées et dirigées par des organes sociaux simples
(gérant, président) alors que la SA nécessite une organisation plus lourde mais,
en contrepartie, peut permettre un meilleur contrdle des actionnaires sur

le fonctionnement de |a société.

Sur le plan fiscdl, il N’ existe plus aucune différence entre ces sociétés concernant les droits
d’ enregistrement dus lors de la cession des droits sociaux.

En effet, toutes les cessions de participations dans des personnes morales a prépondérance
immobiliére sont désormais soumises au taux de 4,80 %, quelle que soit laforme

de la société. Seules sont exclus de I’ application de ce taux les sociétés cotées en bourse
(sur la nation de personne morale a prépondérance immobiliére, cf. fiche 71).

|France @ O @
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LES

POURPARLERS

précontractuelle, est caractérisée en principe par la liberté des parties de

I a phase des pourparlers, parce qu'elle siinsere dans la période

donner ou non leur consentement a I’ opération projetée. Toutefois, bien

que non réglementée par le Code civil, cette étape dans la formation du contrat
n’'est ni synonyme de liberté absolue, ni dépourvue de conséquences juridiques.
Certaines opérations importantes imposent alors le recours a une organisation
contractuelle des regles de la négociation. La jurisprudence est auss intervenue,
soit pour interpréter de tels accords, soit pour éablir une obligation de loyauté,
soit enfin pour dégager certains principesrelatifsal’ offre ou pallicitation.

LA PERIODE DE NEGOCIATION

CHAPITRE 3 - LA PRODUCTION DE L’IMMEUBLE

Chap.3
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A SAVOIR

Une société qui avait adressé

a un vendeur potentiel une lettre
danslaquelle elle exprimait

son «intérét pour le projet»

d’ acquisition d’'un ensemble
immobilier, renonga a ce projet.

Saisie par le vendeur qui soutenait

gue la lettre contenait une
obligation de négocier, la justice

refusa de conférer force obligatoire

a cette lettre dont |’ auteur
n’avait pas le pouvoir d' engager
la société et qui précisait que
I’engagement de négocier était
soumis a I’accord de la direction

générale. (Cass. Com., 6 mai 1991)

L a négociation organisée par contrat

La lettre d'intention, appelée parfois lettre d’intérét, contrat

de pourparlers ou protocole est I’ accord par lequel les intervenants,
préalablement al’ opération qui les intéressent, expriment leur volonté
d'initier un processus de négociation d’ un contrat, ou de poursuivre

une négociation dgja commencée (voir la fiche 66 en matiére
d’acquisition de société immobiliére).

La valeur juridique de la lettre dépend aors des termes qui sont employés.
Les parties peuvent se contenter d’ exprimer un simple désir de négociation
qui ne constitue pas pour autant une véritable obligation de négocier.

L’ obligation de négocier pourraauss étre stipulée par les intervenants.

Ce sera dors un véritable contrat comportant :

« |"obligation principale de négocier, qui implique I’ obligation

d entreprendre la négociation du contrat et de conduire cette négociation
de bonnefoi.

« e, selon le cas, un certain nombre d' obligations complémentaires telles
que la confidentialité, la sincérité (obligation d' information d’ une autre
négociation pour la méme affaire), ou I’ exclusivité qui représentent autant
d obligations de résultats.

Le principe fondamental de la liberté contractuelle ne rend pas nécessairement fautif
le fait que la négociation n'ait pas abouti a la conclusion d'un contrat et 0’ engage
pas par le fait méme la responsabilité des parties.

Lapartie qui S estime |ésée doit alors, S'il s agit de laviolation d' une obligation de résultat,
prouver par exemple que le cocontractant n' a pas commenceé la négociation ou n’a pas
respecté son engagement de confidentialité. Plus délicat sera de prouver, le cas échéant,
que le cocontractant ne s’ est pas exécuté avec bonne foi.

|France @ 0 @
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L’obligation de loyauté

En dehors de tout accord précontractuel,

la jurisprudence n’ en sanctionne pas moins
certains comportements fautifs que le principe
de liberté contractuelle ne saurait judtifier.

Les parties sont ainsi tenues a un devoir

généra de loyauté.

Ains pourront donner lieu a dommages-intéréts
le fait d’ entamer une négociation en sachant
gu’'elle ne sera pas menée a bonnefin,

de faire trainer des négociations pour les rompre
sans raison légitime, brutalement et
unilatéralement, ou le fait d’ agir pour nuire

au partenaire.

L’OFFRE OU POLLICITATION

L es négociations peuvent mener alaformulation
d'une offre par |’ une des parties. Cette offre

est une déclaration unilatérale de volonté

par laguelle une personne se dit préte par exemple
aune vente ou a un achat.

A NOTER

«...Dansle cadre des relations
gu’elles avaient ains nouées,
chacune des parties avait le devoir
de se conduire en partenaire

de bonne foi désireux de mener

a bien la négociation ou

d ‘invoquer des motifs sérieux
pour ne pas la poursuivre. (...)
En abandonnant le projet pour
des raisons «purement internes» et
en laissant espérer a son
cocontractant, pendant pres

de quatre années, un accord
définitif, I'autre partie a
occasionné a ce dernier par son
manque de loyauté un préudice
dont il lui doit réparation».

Cass. Com. 7 avril 1998.

A SAVOIR

OFFRE PARVOIE DE PRESSE
L’ offre peut avoir été faite

dans certains cas directement,
sans négociation et sans
désignation de bénéficiaire.

Cette situation peut exister dans

le cas d’'une offre de vente faite
par annonce dans la presse.

Dans ce cas, la réponse positive

d' un acquéreur suffira a conclure
le contrat sans que |’ auteur

de |’ offre puisse se dégager.

Dans le cadre d' une lettre d'intention, les parties ont pu régler
les conditions de I’ offre telles que son délai ou sa possibilité de rétractation.
Lajurisprudence a dégagé quel ques principes sur ce point.

L’ offre doit comporter les éléments essentiels du contrat.

En cas de vente, I'indication non équivoque de I'immeuble et du prix.
Au cas ou aucun délai d’ acceptation n’a été stipulé, I’ offre

peut étre retirée en respectant un délai raisonnable. Au cas contraire,
I"auteur de I’ offre doit la maintenir jusqu’ au terme du délai.

Le contrat est conclu en cas de réponse positive sur les éléments
essentiels du contrat, dés lors que les parties 0’ ont pas fait des autres
modalités un élément déterminant de leur consentement.

En outre, I’ auteur de I’ offre peut avoir décidé de prendre en compte
la personne du cocontractant. Cet @ ément d'intuitu personae suffit
alors a écarter la conclusion automatique du contrat. Tel est le cas
par exemple d’une vente en viager.

|:| i Les parties ont intérét a réglementer leur négociation, c'est I’ objet de la lettre d’intention.
i 11 est alors nécessaire d' étre attentif & la portée des obligations contractées.

‘France @ O @
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LES
AVANT-CONTRATS

"avant-contrat permet la concrétisation de I’accord de base entre le
L vendeur et I'acquéreur et prépare efficacement a la signature ultérieure

devant le notaire. De plus, les parties veulent parfois se réserver
la faculté de revenir sur leurs décisions et aménagent par contrat cette possibilité.
Ains en pratique aura-t-on recours a un avant-contrat qui conférera selon
la formule choisie des droits plus ou moins étendus.

LA PROMESSE UNILATERALE DE VENTE

|:| i Par cet acte, le promettant, propriétaire d'un immeuble, confére a un bénéficiaire le droit
i d'acheter s bon lui semble cet immeuble. Le bénéficiaire est aors titulaire d’ une option
d achat qu'il pourra exercer pendant un certain délai. S'il 1éve I’ option, la vente sera parfaite,
| sous réserve, |e cas échéant, des conditions suspensives qui ont pu étre prévues. S'il renonce
: al’acquisition, il perdra une indemnité d’immobilisation revenant au promettant.

A SAVOIR : LESCONDITIONSDE VALIDITE

Le |égidateur, dans une volonté de
protection accrue des acquéreurs,

Conditions de fond : la promesse nécessite un accord des parties

sur |’ option d’achat du bénéficiaire ce qui lui donne le caractére
réglemente de plus en plus les de «promesse acceptée en tant que telle» et la distingue de la promesse
avant-contrats. 11 en va aing dela non acceptée qui reléve des pourparlers. La promesse acceptée de

Loi CARREZ qui prévoit, & peine cette mmi ere ne contient. aueun engagemgnt d acqgérir par Ig bénéficia' re.
de nullité, que «toute promesse Certaines mentions sont indispensables. Ainsi le prix auquel interviendra
unilatérale de vente ou d achat, lavente doit étre déterminé ou déterminable. La désignation de

e e ee e es 4y  "'immeuble devra étre precisée. Si le bien vendu est soumis au régime

la vente d'un lot ou d’ une fraction de la copropriété, la promesse devra comporter la superficie exacte

de lot, mentionne la superficie de du lot vendu. Enfin les conditions particuliéres de la vente ains

la partie privative de ce lot ou que les diverses charges sur I'immeuble seront mentionnées.

Conditions de forme : la promesse pourra étre consentie par acte
authentique ou par acte sous seing privé. Dans ce dernier cas, la promesse
DI RS o I e e odeca  Serafaite en trois exemplaires au moins. _

deloi prévoit que tout acte sous Enreglstremen_t obllga10|re_ dan; lesdix jours: I’ar_tlcle 1840-A du CGlI
seing privé conclu entre un profes- soumet a enregistrement obligatoire les promesses unilatérales de vente
sionnel et un non-professionnel par acte sous seing privé portant sur un immeuble, un droit immobilier,
pour I’ achat ou la construction un fonds de commerce, un droit au bail, ou des parts de sociétés de

de logement ne deviendrait définitif copropriété. Cette formalité doit étre effectuée dans un délai de dix jours
qu’aux termes d'un délai de de |’ acceptation de la promesse en tant que telle, méme s'il y ades

7 jours pendant lequel I’ acquéreur conditions suspensives : a défaut d’ enregistrement, la promesse est nulle.
Toutefois, en cas de levée d option dans le délai de dix jours, la promesse
est valable bien que non enregistrée. De méme, |’ enregistrement ne

S applique pas pour les prorogations de délais.

Publication ala Conservation des Hypothéques : elle est facultative.

E 6 ce -
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LA SITUATION DU BENEFICIAIRE

¢ Ledroit d’option : le bénéficiaire détient un droit
: d'option qui lui permet, S'il le désire, d acquérir
I’'immeuble objet de la promesse. Cette option

i devra étre exercée dansle délai et selon les

: conditions de forme stipulés a1’ acte. Si aucun
délai n'a été établi, le promettant ne peut révoquer
: sapromesse qu’a la condition de mettre le

: bénéficiaire en demeure d exercer son option.

L' exercice de I’ option impose qu’ aucune condition
suspensive non réaisée ne subsiste, ou, S'il en
existe dans I'intérét exclusif du bénéficiaire,

que celui-ci y ait renoncé. De méme, la partie

qui aura essayé d’enrayer le jeu de la condition
suspensive en perdra le bénéfice : ains en sera-t-il
du bénéficiaire qui ne dépose pas en temps utile un
dossier de demande de permis de construire dont
Lalevée d option intervient aux conditions
précisées al’ acte. Ains une décision de justice
aadmis qu’ une levée d’ option par lettre postée
a19 heures est tardive, le délai contractuel
expirant a18 heures.

Ledroit de céder la promesse : tant que |’ option
N’ a pas été levée, la promesse peut étre cédée,
sauf convention contraire. Cette opération

NOTRE CONSEIL

POUR SE PREMUNIR CONTRE
LA RETRACTATION DU
PROMETTANT, LA CLAUSE
SUIVANTE PEUT ETRE
INSEREE : (Article...Promesse)
«L’engagement souscrit par

le promettant revét un caractere
strictement irrévocable. || confere
au bénéficiaire le droit absolu

d obtenir le transfert de propriété
a son profit pendant la durée

de la présente promesse, par le seul
fait de la levée d’ option.

Une éventudlle rétractation de la
part du promettant serait sans effet
sur le consentement de celui-ci,
irrévocablement donné ab initio, et
ne saurait en aucun cas priver

le bénéficiaire de la possibilité

d obtenir I'exécution forcée dela
vente aprés qu’il ait régulierement
levé I’ option. En tant que

de besoin, le promettant renonce
au bénéfice des dispositions
del’article 1142 du Code civil.»

s analyse en une cession de créance et nécessite comme telle | accomplissement

des formdités de publicité de I’ article 1690 du code civil. Elle entrainera |’ obligation

d enregistrement fiscal dans le délai de dix jours. Cette cession est interdite, quelle que soit
saforme, quand la promesse est consentie par un professionnel de I'immobilier.

JURISPRUDENCE

«...I"'indemnité d’immobilisation,
stipulée dans une promesse

unilatérale de vente

comme acquise au promettant

en cas de défaut de réalisation

de la vente constitue le prix
de I’ exclusivité consentie

au bénéficiaire...»
(Cass. 3Civ., 5 décembre 1995)

au promettant.

Ledroait de se substituer un tiers: en pratique les promesses contiennent
une clause de substitution selon laquelle le bénéficiaire pourra se substituer
un tiers, personne physique ou morale. La jurisprudence distingue cession
et substitution. Dans ce dernier cas, I’ article 1840 A du CGI ne trouve pas
a s appliquer de méme que I’ article 1690 du Code civil ; et s letiers
substitué ne léve pas I’ option, le bénéficiaire d’ origine pourra alors le faire.

L’indemnité d’immobilisation : le promettant peut obtenir

du bénéficiaire le paiement de cette indemnité susceptible d’ autres
appellations en pratique. |1 est généralement prévu qu’en cas de levée
d'option, I'indemnité seraimputée sur le prix de vente de I'immeuble.
En revanche, a défaut de levée d’ option, I'indemnité sera acquise

Cette somme rémunere le prix de I’ exclusivité conférée sur le bien et n’a en aucune

maniére le caractére de dommages et intéréts.

Ce n’'est pas une clause pénae dont un juge pourrait modifier le montant.
Encore faut-il toutefois que cette indemnité ne soit pas d’ un montant trop éleveé.

L’ENGAGEMENT DU PROMETTANT

Irrévocabilité : la promesse de vente étant en principe irrévocable, le promettant
ne peut vendre I'immeuble a un tiers, cet engagement étant transmissible a ses héritiers.
Il demeure propriétaire de I'immeuble et en assume & ce titre les risques.

‘France @ O @

S O =0



CHAPITRE 3 - LA PRODUCTION DE L’IMMEUBLE

AOHAE

FICHE 30

Laréractation deIgpromegse JURISPRUDENCE
par le promettant : il peut arriver que

le promettant, au mépris de son engagement
d'irrévocabilité, notifie au bénéficiaire avant
lalevée d' option de celui-ci, son refus d’ honorer
sapromesse. La Cour de Cassation considére

que cette rétractation unilatérale par le promettant
ne fait naitre qu’un droit & dommages et intéréts
au profit du bénéficiaire [ésé qui ne pourra

pas obtenir de droit al’ exécution forcée.

Le contrat peut contenir une clause

pour contrecarrer cet effet (voir encadré de

la page précédente).

«(...) la Cour d’ Appel, ayant
exactement retenu que tant que
les bénéficiaires n’ avaient pas
déclaré acquérir, I’ obligation de
la promettante ne constituait
gu’une obligation de faire et

que lalevée d' option, postérieure
a la rétractation de la promettante,
excluait toute rencontre

des volontés réciproques de
vendre et d’ acquérir (...)»

(Cass. 3™ Civ., 15 décembre 1993)

LA PROMESSE SYNALLAGMATIQUE
DE VENDRE ET D’ACHETER (COMPROMIS DE VENTE)

|:| i Lastuation et différente de la promesse unilatérale car ici deux promesses réciprogues
se rencontrent, d’ ot le nom de synallagmatique, synonyme de bilatéra : e propriétaire
: d'un immeuble promet de le vendre & un acquéreur qui prend | engagement de I’ acheter.
: En application de I’ article 1589 du Code civil, dés qu'il y aaccord des parties sur la chose
et sur le prix, cette promesse synallagmatique vaut vente. La promesse synallagmatique
i edt une véritable vente par acte sous seing privé valable dans les rapports entre les parties.

Compte tenu de ses conséguences, un tel acte doit étre solidement élaboré.

Deplusil peut arriver que par sa rédaction défectueuse, ou par un effet voulu, la promesse
synallagmatique ne produise pas les effets d’ une vente mais d' un simple contrat

non susceptible d’ exécution forcée.

LESMODALITESDE LA PROMESSE SYNALLAGMATIQUE

L es conditions suspensives : il convient de se reporter au paragraphe «le droit d’ option»
de la promesse unilatérale de vente.

La condition deréitération del’acte devant notaire : cette clause pose d' importants
problémes d'interprétation puisque, par nature, la promesse devra toujours étre réitérée

par acte authentique afin d' ére publiée ala Conservation des hypothéques pour étre
opposable aux tiers. Une autre forme de cette clause est de stipuler que la propriété

ne sera transférée entre les parties qu’' a ce moment-la. Deux interprétations sont possibles :
* ou les parties ont voulu faire du transfert différé de la propriété lors de I’ acte authentique,
une simple modalité de la vente. La promesse vaudra alors bel et bien vente,

« ou aorseles ont fait de I’ acte authentique une condition essentielle de la formation,

et donc de lavalidité de la vente. Dans ce cas, la promesse ne vaut pas vente.

LESEFFETSDE LA PROMESSE SYNALLAGMATIQUE

La promesse vaut vente : ce serale cas de la promesse ferme, ou de celle dont

les conditions suspensives ont été levées. En cas de refus d’ une partie de régulariser

I acte authentique, le cocontractant pourra obtenir |’ exécution judiciaire de la promesse
ains que des dommages et intéréts.

Dans |" hypothése ol la promesse vaut vente, lafiscalité attachée ala cession s applique
dés la promesse.

La promesse ne vaut pas vente : la partie |ésée ne pourra pas obtenir I’ exécution forcée
et n"aura droit qu’' a des dommages et intéréts.
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NOTRE CONSEIL

i Lespartiesqui désirent recourir ala technique de la promesse synallagmatique devront
i semettred’accord sur la nature exacte deI’acte : vente ou non. Elles devront alors

: veller & ce que cette intention soit correctement traduite dans le contrat dont

F complexité incite a recommander I'intervention d’un praticien du droit.

LE PACTE DE PREFERENCE

Par cet acte, le propriétaire d’ un immeuble s engage, en cas de vente, a proposer

préal ablement cette acquisition, a égalité de prix et de conditions, & une personne déterminée.
Il n’est pas tenu de vendre, mais s'il lefait, il doit respecter la préférence.

La Cour de Cassation voit dans ce contrat «une promesse unilatérale conditionnellex.

La Cour, infirmant en 1994 sa jurisprudence antérieure, a décidé que le pacte ne constitue
pas une restriction au droit de disposer et n’est donc pas obligatoirement soumis
alaformalité de la publicité fonciére.

Le pacte peut exister atitre principal, mais sera fréquemment en pratique inséré de maniére
accessoire dans un contrat tel un bail commercial. Dans ce cas le renouvellement

du bail n’entraine pas de plein droit celui du pacte. |l est préférable de stipuler des délais
pour la durée dans lagquelle la préférence peut

exister et pour celui de laréponse du bénéficiaire. A SAVOIR

Le promettant ne peut accomplir sur le bien «...en affermant un bien sur leque
des actes juridiques qui videraient le pacte il avait précédemment consenti
de sa substance. un droit de préférence,

le propriétaire S est mis,

Laviolation du pacte de préférence peut donner
lieu aannulation de lavente s le bénéficiaire
peut prouver lafraude du tiers acquéreur.

A défaut, ce qui sera souvent le cas, il pourra
prétendre a des dommages-intéréts.

volontairement, dans
I’'impossibilité d' exécuter

le pacte de préférence...»
(Cass. 3™ civ., 1= avril 1992).
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’ACQUISITION
DUFONCIER

le droit d’édifier une construction peut auss ére détaché de ce droit de

I edroit de construire est un attribut du droit de propriété sur lesol. Mais

propriété du sol.

LA VENTE IMMOBILIERE

Par ce contrat, le vendeur de I'immeuble va transférer son droit de propri€té, et simultanément
le droit de construire attaché a la propriété, a un acheteur qui devra payer le prix.

Ce peut étre un terrain a bétir, un immeuble destiné a étre démoli ou un immeuble inachevé
(voir la fiche 23 «La constructibilité de I'immeuble» et la fiche 28 «La fiscalité de

la maitrise fonciere»).
LA FORMATION DE LA VENTE

L’application desrégles classiques des contrats
La capacité des parties pour la vente est

celle requise pour les actes de disposition.

Pour les sociétés, il convient de vérifier que

son représentant possede |es pouvoirs nécessaires,
bien qu’en principe les clauses des statuts limitant
les pouvoirs des mandataires sociaux sont
inopposables aux tiers de bonne foi. Par ailleurs,
les mandataires chargés de vendre un immeuble,
tels que les agents immobiliers, ne peuvent

s en rendre acquéreurs.

i Ladéclaration d'intention d’aliéner «D.I.A.»
: Quand la venteintervient dans une zone

. ol Sexerce un droit de préemption, elle doit
i préalablement donner lieu & la formalité

: dela «Déclaration d’intention d’aliéner»

- (voir lafiche 25 «Les restrictions diverses

¢ au droit de construire»).

L e consentement doit étre exempt de vices
telsqueledal ou I'erreur.

* dol : ains en est-il du vendeur qui acachéa
I"acheteur que I’ arrété d' autorisation éait attaqué
devant lajustice adminigtrative. Mais le dol
nécessite la preuve de mancauvres dolosives du
vendeur. Aussi en pratique, I’ acheteur recourra-t-il
aune action pour inexécution par le vendeur de son
obligation d'information du vendeur (voir ci-aprés).

|France @ O @

A NOTER

SUPERFICIE A PRELEVER
DANS UNE PARCELLE
DETERMINEE :

la vente peut-€elle ére annulée
pour objet indéterminé quand elle
porte sur une surface a préever
dans une parcelle avant bornage
par un géométre ?

La jurisprudence répond par

la négative, dés lors que certaines
conditions sont réunies.

C'est ains que dansun arrét,

la Cour de Cassation, aprés avoir
relevé que dans le cas d’ espece,
la détermination de cette parcelle
n’ était pas subordonnée a

I’ établissement d'un plan de
bornage par un géometre, précise
que: «la superficie desterrains
aprendre dansla parcelle... éait
déterminée et que la venderesse

S en était remise par avance

au choix des acquéreurs quant

a sa dédlimitation exacte (...)

la Cour d’' Appel en déduit a bon
droit, que I'immeuble vendu

était déterminable au jour

de la convention (...)»

(Cass. 3™ civ., 15 février 1984)
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« erreur : elle devra porter sur les qualités substantielles. 11 est cependant a noter
ques I'éément qui est cause de I’ erreur se rattache ala garantie des vices cachés,
ou al’ obligation de déivrance, le vice du consentement ne peut aors étre retenu.

L'accord des parties sur I'immeuble («la chose») et sur le prix

L'immeuble doit étre la propriété du vendeur et ne doit pas étre sous le coup d'un arrété

de péril. Il faut aussi qu'il soit suffisamment individualisé, ce qui résulte en pratique

de ladésignation cadastrale de I'immeuble ou encore de sa désignation dans I’ état descriptif
de division de la copropriété, ou dans |’ éat descriptif de division en volumes.

Le prix doit étre déterminé ou déterminable. Il peut étre laissé a |’ appréciation d’ un expert.
Il ne doit pas étre fictif ou dérisoire. Il peut entrainer au bénéfice du vendeur une rescision
pour [ésion si le vendeur a été |ésé de plus des sept douziemes. |1 peut étre susceptible

de révision, en application d’'un indice qui doit étre en relation avec I’ objet du contrat

ou I’ activité des parties.

L'accord des parties sur les autres modalités de la vente

Desqu'il y aaccord des parties sur lachose et sur le prix, il y avente. Mais lajurisprudence
admet que la formation de la vente puisse étre retardée jusqu’ a un accord complet des parties
sur des modalités ordinairement accessoires, telles que, par exemple, la date de paiement

du solde du prix ou la date de prise de possession des lieux.

LESMODALITESDE LA VENTE

Conditions suspensives : en pratique ces clauses sont surtout insérées dans les avant-contrats.
Conditions résolutoires : par larédisation d’ une telle condition la vente est rétroactivement
résolue. Dans ce cas |’ acheteur ne peut pas obtenir le remboursement des droits de mutation,
sauf S'il s'agit d'une vente en TVA.

La déclaration de command : par ce procédé, I’ acheteur se réserve le droit de se substituer
une personne dans ses droits. Cette clause est valable au regard du droit civil, mais nécessite,
pour éviter ladouble imposition fiscale, d’ étre exercée dans les vingt-quatre heures

de la signature de I’ acte authentique. Aussi en pratique il est préférable de recourir

a une clause de substitution insérée dans la promesse unilatérale de vente.

LESEFFETSDE LA VENTE

Les obligations de I’ acheteur

L’ obligation de payer le prix : I'acheteur doit régler ce prix ains que ses accessoires,
(frais de notaire, droits d’ enregistrement et droits de timbre). La commission d’intermédiaire
est ala charge du vendeur. Les parties peuvent aménager ces reégles au contrat et décider
gue la commission sera supportée par I’ acheteur : le prix est dors net pour le vendeur.

IIs peuvent aussi faire une vente «acte en mains» ou le prix payé au vendeur comprend
tous les frais supportés normalement par |’ acheteur.

Le prix peut donner lieu & un mode particulier de paiement, celui de larente viagéere.

La charge des risques : dans les rapports entre les parties, la propriété est transférée

par I’ échange des consentements, sauf convention contraire. L’ acheteur assume les risques
acompter de ce moment-la.

Les obligations du vendeur

L’ obligation de renseignements. Le vendeur, surtout S'il est professionne,

est tenu d’informer I acquéreur sur :

* les caractéristiques juridiques du bien, telles que des servitudes de toute nature,

des décisions de révision du POS. La jurisprudence a sanctionné un vendeur de terrain
abétir qui n’avait pas informé |’ acquéreur d’ une procédure de révision en cours,
mettant en cause la constructibilité du terrain.
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i Terrain susceptible d’ére pollué

i 1l existe aussi une obligation d’information pour lesterrainsrelevant dela |égislation

: sur les «installations classées» telles que lesindustries polluantes.

© A défaut, I'acheteur pourra demander I'annulation dela vente, ou laréduction du prix.

* les caractéristiques physiques du bien, comme les risques d’ éboulement liés
al’utilisation du terrain.

En cas de violation du devoir d'information qui est une obligation de moyen,
I’acheteur devra prouver le défaut de diligences du vendeur.

¢ Obligation derapporter la mainlevée des diver sesinscriptions de priviléges

: immobiliers ou d’hypothéques::

| Elleest d’originejurisprudentielle et serattache tant & I’ obligation de déivrance
gu'acelled’ éviction. Elle peut étre écartée par contrat ce qui imposera al’acheteur
: d’exercer uneaction en purge de cesinscriptions.

L’ obligation de délivrance porte d' abord sur les points suivants :

* I’identité : on ne peut, méme a qualité et quantité égales, remplacer unimmeuble par un autre.
* laquantité pose le probléme de la superficie. Si la vente a été faite pour un prix global,

la contenance n’ est pas déterminante. Une contenance moindre de plus d’ un vingtiéme
acelle stipulée ouvre al’ acheteur le droit a diminution du prix. Si elle est supérieure
acevingtiéme, I’ acheteur aura le choix entre résoudre le contrat ou payer un supplément

de prix. Mais si la cession a é¢é faite «a tant la mesure», |’ acheteur en cas de contenance
inférieure pourra exiger la surface promise

ou demander une diminution de prix. A NOTER

Si la contenance est supérieure d'un vingtiéme, TERRAIN A BATIR
I’ acheteur peut se désister du contrat ou verser ET VICES CACHES *
un supplément de prix. Les professionnels «...aprés avoir retenu...
peuvent .tO,UthOiSdéroger acesrégles. gu'al’origine les terrains étaient
) "'."q“""".te en,globe non seqlement celle " marécageux et parsemes de trous
qui est sﬂpuleea.u .contr-at a.ns- qge Iacgnformlte d eaux et que, Si la société (...)
aux normes administratives : ains le lotisseur les avait nivelés et remblayés

A5 ormes e corsractti 6 e st STl Eed s
u construction, elle n’ avait pas pour

pasason Ob“gat'?h' . autant supprimé I’instabilité et
L’ obligation de délivrance porte aussi sur T ——
les acc&so?res del’jmmwb!e. Ce peut étre ne permettant pas I’ &dification
les BOCESS0INes ma_tqnels mals auss . d'une construction sans travaux
les accessoires juridiques tels que les servitudes, e
les actions en justice (non personnelles au cédant) la Cour d' Appel en a déd'uit
et les divers documents administratifs. que le terrain vendu présentait
Lagarantie d' éviction et la garantie des vices S G s oE ] e i i e
cachés : pour | essentiel, il est anoter que caché...» (Cass. 3™ civ.
le vice du sol n’exoneére pas |le constructeur N '
de sa garantie décennae (voir la fiche 63 AEYIET Ceel)
«Les garanties»).

BAIL A CONSTRUCTION ET BAIL EMPHYTEOTIQUE
Lire lesfiches 45 et 46.
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LA SIGNATURE DE
LACTE AUTHENTIQUE

tape ultime dans la concrétisation de la vente, la signature de I'acte

E authentique permet la réitération de I'accord des parties et son
opposabilité aux tiers.

Ce moment fort a éé entouré par laloi de précautions qui tendent a assurer un

maximum de sécuritéjuridique aux partieset, au delad’ elles, aux tierspar I’ effet

dela publicité fonciére.

Ces précautions tiennent notamment a I’intervention du notaire et au respect de

régles particuliéres de forme.

CARACTERISTIQUES ET AVANTAGES DE L'ACTE AUTHENTIQUE

L’ acte sous seing privé n'est vaable qu’ entre les parties. Son opposabilité aux tiers suppose
son dépbt entre les mains d’ un notaire avec reconnaissance d' écriture et de signature.
Il acquiert date certaine par son enregistrement.

A SAVOIR L’ acte authentique fait foi, tant dans sa date que son contenu
dans les rapports entre les parties, mais auss al’ égard destiers.
L’ acte ne pourra étre contesté qu’ en intentant contre le notaire
une procédure de faux en écritures publiques.

POURQUOI LA PUBLICITE
FONCIERE ?

Elle est instituée pour permettre
I’ opposabilité aux tiers des droits Lacrédibilité de |’ acte authentique repose alors sur le recours au notaire
réelsimmobiliers (tels la propriété (voir lafiche 9 «Le notaire»), ainsi qu’ au respect de certaines normes
OIR =000 aEo =S RE RNl ES  relatives al’ établissement et ala conservation de I acte : les actes regus
mesures s'y rapportant (comme par les notaires sont établis en minutes conservées par eux et délivrées
une action judiciaire en résolution aux parties sous forme de copies.

d une vente).

Elle repose sur I'institution

de fichiers tenus dansles
conservations des hypothéques.

e I b | ' ACTE AUTHENTIQUE DE VENTE
principalement par les notaires.

La publicité des droits est assurée I1 doit contenir, en plus des dispositions propres ala vente,

aux moyens d extraits délivrés diverses dtipulations se rapportant a:

A tout intéressé. « ladénomination des parties dont |’ identité doit en outre étre vérifiée ;
« ladésignation de I'immeuble et des droits cédés, ce qui englobe

I’ énumération des priviléges ou hypothéques, servitudes conventionnelles,

charges d’ urbanisme, reglement de copropriété et état locatif, et impose d’ établir

une origine de propriété au moins trentenaire du bien ;

L’ acte authentique est revétu de la «formule exécutoire» qui permet
au créancier d’ exercer sans autorisation judiciaire une voie d' exécution
contre |e débiteur.
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* le prix de vente pour lequel doit étre précisé A NOTER
S'il est payé ou non devant le notaire et

quelle est I origine des deniers;

* les autres charges et conditions relatives

al’éat du bien vendu, au transfert de propriété et

L’AFFIRMATION
DE SINCERITE DU PRI X
Elle a été instituée en 1918

au sort des contrats relatifs aI’'immeuble. pour lutter contrela pratique des

«dessous de table». De caractére
Le projet d’ acte est porté ala connaissance fiscal, elle concerne notamment
des parties préalablement ala signature. les actes de ventes d' immeubles.
La séance de signature alieu devant le notaire Son texte est éabli par la loi et doit
ou un clerc habilité arecueillir lasignature étreinséré dans|’acte. La violation

des parties qui sont présentes ou représentées. de cette affirmation est passible de
sanctions pénales que le notaire

La personne qui recoit | acte doit en donner doit exposer aux parties.

lecture et résumer certains textes deloi.
Puis chague page est paraphée, la derniére contenant la signature des parties.

|:| Lesventesimmobiliéres par adjudication :
i Elles peuvent ére amiables ou volontaires, réalisées par le notaire en son éude,
ou aupr és de la chambre des notaires. Elles donnent lieu & un procés-ver bal
i éabli en minute et signé par le vendeur et I'adjudicataire.
Lesventesont aussi lieu par autorité dejustice (en cas de saise immabiliere,
i par exemple). Lejugement doit ére publié aux hypothéques.
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LE CONTRAT DE
PROMOTION IMMOBILIERE

e contrat est défini par I'article 1831-1 du Code civil. Il Sagit d'un

mandat d’intéré commun par lequel un promoteur immaobilier s ablige

enversun maitredel’ouvrage afaire procéder, pour un prix convenu, au
moyen de contratsd’entreprise, alaréalisation d’un programme de construction
d'un ou plusieurs édifices, aing qu’'a procéder lui-méme ou a faire procéder,
moyennant une rémunération convenue, a tout ou partie des opérations
juridiques, administratives et financiéres qui concourent au méme objet.
Cette convention régit ains I'activité du promoteur immobilier prestataire de
services qui contracte avec le propriétaired’un terrain désireux defaire batir sur
celui-ci. Ce contrat, est peu utilisé en pratique en raison des lourdes obligations
gui pesent sur le promoteur immobilier. Auss I'essentied de I'activité des
promoteursimmobiliers est régie par d’autres contrats e notamment le contrat
de maitrise d’ ouvrage déléguée.

LES CARACTERISTIQUES DU CONTRAT

Bien que les dispositions du contrat soient susceptibles de dérogations,

ASAVOIR celui-ci doit reprendre un certain nombre d’ éléments.

LA NOTION DE

«SECTEUR PROTEGE» Le contrat de promotion est un mandat d’intéré& commun.

Elle revient souvent dans Le promoteur est un mandataire. 11 agit donc au nom et pour le compte
le droit de la construction et de son client, mais ses obligations sont plus lourdes que celles
concerne les locaux a usage d'un mandataire ordinaire. Laloi fait de lui un intermédiaire chargé

d habitation, ou a usage de faire édifier des constructions au moyen de contrats d' entreprise et
professionnel et d’ habitation. le rend garant envers le méitre de I’ ouvrage des obligations mises

Les autre catégories de locaux alacharge des entrepreneurs.

(commerces, activités, bureaux, Ce mandat est d’intérét commun. A la différence d’'un mandat ordinaire,
SN TN R RSO I [OF=5N il ne peut étre révoqueé que par un accord des deux parties.

de la construction. Si le promoteur réalise lui-méme I'immeuble, il est tenu des obligations
qui pesent sur les constructeurs.

L es autres éléments congtitutifs du contrat

« L’ édification d'un programme de constructions. En tant que mandataire, le promoteur

est principalement chargé de faire réaliser un tel programme au nom et pour le compte

du maéitre de I’ ouvrage. Le contrat peut aussi étre utilisé pour certaines opérations

de rénovation. Dans tous les cas, |’ obligation d' édification porte sur I'immeuble,

mais auss sur ses annexes, tels que les travaux de viabilité.

* La gestion des opérations annexes. || s agit de tout I aspect juridique, économique et
financier inhérent ala construction. Le promoteur accomplit tout ou partie de ces opérations
pour permettre laréalisation du programme : demande de permis de construire, par exemple.
¢ Le prix du programme doit étre convenu. Il s agit du colt de rédisation de I'immeuble.
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* La rémunération du promoteur doit étre fixée. C'est le prix a payer pour rémunérer
le promoteur de I’ ensemble de sa mission.

Laforme et la publicité du contrat

Il peut étre passe par acte authentique ou par acte sous seing privé, ce dernier devant étre
déposé au rang des minutes d' un notaire, et doit obligatoirement faire I’ objet d’ une publicité
ala Conservation des hypotheques, pour étre opposable aux tiers.

i Lecontrat de promation et le «secteur protégé» :

Quand il porte sur un immeuble de ce secteur, le contrat est strictement réglementé

: par laloi et son contenu n’est pas susceptible de dérogations. |1 comporte, notamment,
! I'obligation de respecter un échelonnement des paiements, de produire une garantie

- deremboursement ou d’ achévement et d’ assurer une garantie d’isolation phonique.

Enfin, dans certains cas, la conclusion d'un contrat de promotion immobiliere
est obligatoire. Ceci est le cas, par exemple, des sociétés d’ attribution pour

la construction de leur immeuble, sauf s leur représentant légal ou statutaire
accomplit ces opérations de promotion.

LESDROITSET OBLIGATIONS DU PROMOTEUR

La situation du promoteur apparait déséquilibrée. Si ses droits sont restreints, ses obligations
et ses responsabilités sont par contre considérables.

Lesdroitsrestreints du promoteur

Ses pouvoirs. Le promoteur peut conclure les contrats, et plus généralement tous les actes
gu’'exige laréalisation du programme, maisil doit demander un pouvoir spécial pour

les actes de disposition, tel qu’ achat d'un terrain.

i Obligation d"assurance:

: Lepromoteur est tenu de souscrire les polices d’ assurances, notamment celles qui
concernent tant sa responsabilité de constructeur que celle de représentant du maitre
¢ del’ouvrage (voir «les assurances»).

La non cessibilité du contrat. Le promoteur ne peut céder son contrat sans autorisation
du maitre de I’ ouvrage. De plus, il ne peut se substituer a un tiers pour I’ accomplissement
de samission.

L es obligations éendues du promoteur

L' obligation de résultat du promoteur. Laloi a calqué la situation du promoteur sur celle
des vendeurs d’' immeubles a construire et des entrepreneurs.

En conséquence, le promoteur doit faire édifier I'immeuble convenu, ce qui congtitue

pour lui une obligation de résultat. Si I'immeuble n’ est pas entierement réaisé, ou n'est pas
construit dans les délais, ou comporte des défauts de conformité, le maitre de |’ ouvrage

est dispensé de rapporter la preuve d’ une faute du promoteur. |1 lui suffit de prouver

que le résultat n'a pas été atteint.

Sa responsabilité ne sera pas retenue dans I’ hypothése de la survenance d' un événement
imprévisible, irrésistible et qui lui est &ranger, sous réserve qu'il n'ait commis aucune faute.
La reddition de comptes et la prise en charge du dépassement du prix. C' est I’ exécution

en fin de contrat d’ une obligation propre au promoteur : les comptes de |’ opération doivent
étre arrétés entre les parties. Cette reddition ne porte que sur le prix de laréaisation

du programme et non sur la rémunération du promoteur. Si le maitre de I’ ouvrage estime
que le promoteur aurait pu étre plus économe dans sa gestion, il doit en rapporter la preuve.
En principe, les économies faites par le promoteur doivent profiter au maitre de I’ ouvrage :
le fait que le prix stipulé soit un maximum ne |’ autorise pas a conserver les économies
réalisées. Les parties peuvent aménager cette régle et décider d’intéresser |e promoteur

aux économies réalisées.
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LE CONTRAT DE «MAITRISE
D’ OUVRAGE DELEGUEE»
(MOD)

Cette convention est régie par
laloi en matiere de maitrise

d ouvrage publique.

Pour la maitrise d’ ouvrage prive
du secteur libre, la pratique a créé
une version, qui est un substitut
au contrat de promotion, ou

le maitre d’ ouvrage délégué n’est
gu’un mandataire, voire un simple
prestataire de services.

Ceci limite sa responsabilité
contractuelle, le client devant
prouver une faute, et peut atténuer
I’obligation d’ édification de
I’'immeuble jusgu’ a la transformer
en simple obligation de moyens et
non plus de résultats.

Par contre, le maitre d’ ouvrage
délégué se voit imposer les

FICHE 33

Si le promoteur ne peut pas en principe bénéficier des économies qu'il fait
réaliser a son cocontractant, il doit par contre prendre a sa charge

les dépassements du prix convenu, sauf si ceux-ci résultent

du fait du maitre de I’ ouvrage.

En pratique, le promoteur peut faire stipuler un «poste pour imprévus»,
dont le contenu et les conditions d utilisation doivent étre nettement
précisés, et qui lui donne une certaine marge de sécurité.

Obligation de garantie du promoteur : le promoteur est garant

de I’ exécution des obligations mises a la charge des personnes -dont

les entrepreneurs- avec lesquelles il atraité au nom de son client.

Il ne s agit pas d’ une «responsabilité relais» et le meitre de I’ ouvrage n' est
pas tenu de mettre préalablement en cause I’ entrepreneur responsable.

Si le promoteur a construit lui méme I'immeuble, il est tenu vis-avis

du maitre de I’ ouvrage aux garanties des vices de constructions

qui pesent sur les entrepreneurs.

Ains dans tous les cas, le promoteur est astreint a la garantie décennale
et ala garantie biennale. |l n’est pas tenu par contre ala garantie

de parfait achévement. Ceci est d autant plus sévére pour le promoteur
que dans ses rapports avec les entrepreneurs, la jurisprudence lui impose
de prouver leur faute pour mettre en jeu leur responsabilité.

En dehors de ces cas, le promoteur engage auss sa responsabilité
envers son client en cas de faute prouveée. || engage éventuellement
saresponsabilité délictuelle ou quasi-délictuelle al’ égard des tiers.

obligations de garantie de vices
pesant sur les constructeurs.
L’ obligation de payer le prix

LA SITUATION DU MAITRE DE L' OUVRAGE

Il s agit tant du prix de la construction que de la rémunération du promoteur.

L’OBLIGATION DE RESPECTER
LESCONTRATSCONCLUS
PAR LE PROMOTEUR

Le contrat de promotion éant un mandat,
les actes conclus par le promoteur dans le cadre
de sa mission engagent le maitre de I’ ouvrage.

Ledroit de céder le contrat

Le maitre de |’ ouvrage a ce droit ce qui équivaut
alapossihilité de céder tout le programme.

Il peut le faire sans autorisation du promoteur
mais reste garant des obligations mises ala charge
du cessionnaire.

LA FIN DU CONTRAT

Le contrat prend fin par lalivraison de I'immeuble
et par |’ arrét définitif des comptes entre

le promoteur et son client.

Il peut auss étre révoqué par leur consentement
mutuel ou de maniére judiciaire.

Le contrat n’est cependant pas résolu par

la survenance d’ une procédure de faillite
al’encontre du promoteur.

|France @ O @

A NOTER

Lorsdela création de ce contrat
en 1971, la volonté du |égislateur
a été de calquer la responsabilité
du promoteur sur celle des
entrepreneurs et des vendeurs

d’ immeubles a construire.

Mais a cette importante
responsabilité s ajoute celle
découlant du mandat - telle

I’ obligation de rendre compte -

d autant plus aggravée que
certaines regles favorables

de ce contrat sont écartées.

Ceci, joint a la faiblesse de

la rémunération que le promoteur
peut attendre d’un tel contrat, a
abouti & une désaffection certaine
vis-a-vis de cette convention.

En pratique, le promoteur a recours
soit a la «maitrise d’ ouvrage
déléguée» soit, S'il peut acheter
leterrain, a une vente en |’ état
futur d’'achévement (VEFA).
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LE CONTRAT
D'ENTREPRISE

ontrat fondamental pour assurer la réalisation des diverses prestations
matérielles ou intellectuelles qui concourent a la réalisation de
I'immeuble, il met en relation I'entrepreneur, nommé auss le locateur
d’ouvrage, qui s obligearéaliser un ouvrage destinéa un maitredel’ ouvrage qui
devra en payer leprix.
A la différence du contrat de travail, I'entrepreneur n’est pas subordonné au
maitre de I’ ouvrage. A la différence de la vente, le contrat comporte une grande
part detravail par rapport al’'importance des matériaux fourniset se caractérise
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auss par la spécialité de la prestation fournie.

|:| i Lecontrat concerne des travaux de construction ou de génie civil : il S'agit
i alorsd’un marchédetravaux privés. Maisil régit auss les prestationsintellectuelles
- desarchitectes et bureaux d’ éudes.
i Lesrégles suivantes ne concernent que le marché de travaux priveés.

A SAVOIR

La norme AFNOR P 03-001 établit
les documents suivants pour

le marché : lettre d’ engagement

OU soumission acceptée et

ses annexes ; cahier des clauses
administratives particuliéres;
documents donnant la description
des ouvrages par écrit ; documents
donnant la description graphique
des ouvrages par les dessins et

les plans; cahier des clauses
spéciales; calendrier général
complété éventuellement par

le calendrier d’exécution ; cahier
des clauses techniques
particuliéres ; cahier des clauses
administratives générales.

LA FORMATION DU CONTRAT

Période de pour parlers. Le contrat d’ entreprise peut donner lieu

aun contrat librement négocié dans le cadre d’ un marché de gré a gré.
Mais le maitre de I’ ouvrage peut auss lancer une procédure d’ appel

d offres privée et confier le marché a1’ entrepreneur le moins offrant.
Forme et contenu du contrat. Le contrat entre commercants peut étre
prouveé par tous moyens. En pratique, les contrats portant sur des sommes
importantes sont conclus par écrit. Le contenu comprendra le marché et
ses annexes. La norme AFNOR P 03-001 constitue un modéle de base non
obligatoire que les parties peuvent compléter ou adapter (voir encadré).
Le prix du marché. Bien que le prix ne soit pas un éément essentiel

du contrat, il est préférable d’en stipuler un. En pratique, les parties auront
recours al’un des types de marché suivants :

« le marché a forfait : voir encadré page suivante ;

* le marché sur devis: il comporte un état détaillé des travaux a exécuter
avec fixation du prix particulier de chaque article ;

* le marché sur prix unitaire, ou au métré, ou le prix se calcule

en appliquant des prix unitaires aux quantités effectivement exécutées.
Ces prix sont soit des séries de prix établies dans des recueils existants,

soit des bordereaux de prix, spécidement élaborés;
* les travaux sur dépenses controlées. 11s donnent lieu a justificatifs.

LESOBLIGATIONS DE L’ENTREPRENEUR

Laréalisation del’ouvrage par I'entrepreneur. Ce dernier doit construire, en conformité
aux stipulations contractuelles, et en respectant les délais. 1l choisit les matériaux et

|France @ O @
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assume les conséquences de ses erreurs de choix. |l doit surtout bétir selon lesrégles de |’ art,
certaines de celles-ci éant codifiées a travers des documents techniques unifiés (DTU).

Il assume en outre une mission de garde de I’ ouvrage. En cas de retard, le maitre
de I’ ouvrage peut demander une indemnité ou se prévaloir des pénalités de retard de la clause
pénae s'il en existe une.

A NOTER

LE MARCHE A FORFAIT

Trés utilisé en pratique, il se caractérise principalement par le fait

quele prix est fixé pour un montant global et arrété.

Le champ du forfait : il ne peut étre conclu que par le propriétaire du sol,

ce qui I'interdit pour la sous-traitance, et ne peut étre utilisé que pour

la construction ou la rénovation de batiments, ce qui I’ exclut pour les autres

ouvrages. || peut obliger I’ entrepreneur de batiments et aussi I’ architecte.

Les autres conditions du forfait :

* le prix doit ére global et immuable. Global, e prix doit se rapporter
al’ensemble de I’ ouvrage et non a chaque lot. Il doit auss ére immuable,
ce qui n’interdit pas cependant de stipuler une clause de révision.

* les caractéristiques de I’ ouvrage doivent étre arrétées. Elles ne peuvent
donc en principe étre susceptibles de modifications. Une clause du contrat
qui permettrait au maitre de |’ ouvrage de modifier les plans Gterait
le caractere de forfait au marché. Si des travaux supplémentaires sont
demandés en cours de contrat, ils doivent donner lieu & une autorisation écrite
du maitre del’ ouvrage et étre stipulés a prix convenu. Le maitre de |’ ouvrage
doit ratifier lestravaux aprés réalisation, la jurisprudence ayant admis
gue cette ratification soit tacite.

Ce qui peut faire perdre sa qualité de forfait au marché:

* les clauses qui permettent au maitre de |’ ouvrage de modifier certains articles
du devis descriptif, ou de renoncer a certains ouvrages prévus;;

« le bouleversement de I’ économie du contrat dd a une initiative du maitre de
I’ouvrage, tel que lefait d' avoir obtenu un permis de construire modificatif ;

* lestravaux hors marché, demandés par le maitre de I’ ouvrage et érangers
au plan retenu.

i Obligation jurisprudentielle de conseil :

i «Tout entrepreneur est tenu d’un devoir de conseil qui s éend, notamment,

aux risques présentés par laréalisation de |’ ouvrage envisagé ; eu égard,

i en particulier, ala qualité des existants sur lesquelsil intervient et qui doit,

i éventuellement, I’amener & refuser I’ exécution de travaux dépassant ses capacités»
© (Cass. 3™ civ., 15 décembre 1993).

i Elleconcerne aussi lesrapports de I’entrepreneur avec le maitre d’ cauvre et

| lesautres entrepreneurs.

Lesretenues de garanties par le maitre de I’ ouvrage. Elles permettent au maitre

de I’ ouvrage de retenir jusgu’ & 5% des sommes dues al’ entrepreneur pour remédier

aux malfagons. Propres aux marchés privés, elles sont réglementées par une loi de 1971

et doivent, pour s appliquer, faire I’ objet d' une stipulation contractuelle.

Lajurisprudence a donné une interprétation restrictive des droits du maitre de I’ ouvrage.

Elle limite la retenue aux dommages ayant fait |’ objet de réserves lors de la réception

et larefuse en conséguence pour les dommages relevant de la garantie de parfait achévement.
Elle larefuse aussi pour les retards de livraison ou I application des péndlités.
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A SAVOIR

LA SOUS- TRAITANCE

Cequ’est la sous-traitance : |’ entrepreneur peut

confier par un sous-traité, et sous sa responsabilité,

tout ou partie de I’ exécution de I’ ouvrage a une autre
entreprise appelée le sous-traitant. || acquiert alors
vis-a-visd elle la qualité de maitre de I’ ouvrage
dansle cadre d un nouveau contrat d’ entreprise.

En principe, aucunerelation ne devant exister entre

le principal maitre de I’ ouvrage et le sous-traitant,

celui-ci ne devrait pas pouvoir exercer une action
contre lui.

LA PROTECTION DES SOUS-TRAITANTS :

aussi, pour protéger lesintéréts de ces entreprises,

une loi de 1975 a établi les mesures suivantes :

* |e maitre de I’ ouvrage doit accepter cumulativement
I’entreprise sous-traitée, ains que ses conditions
de paiement, cette acceptation pouvant étre expresse
ou méme tacite;

e a défaut, |’ entrepreneur ne pourra se prévaloir
de la sous-traitance a I’ encontre du maitre
del’ouvrage, maisil devra la respecter dans
Ses rapports avec le sous-traitant ;

* 5 le maitre de |’ ouvrage a connaissance
d une sous-traitance occulte, il doit mettre en
demeure |’ entrepreneur principal de faire agréer
ce sous-traitant. Sinon, le maitre de I’ ouvrage
S expose a engager sa responsabilité envers
le sous-traitant ;

* en cas de sous-traitance réguliére, le sous-traitant
peut bénéficier d' une action directe qui lui permet
alors de demander au maitre de |’ ouvrage
le paiement de sa créance dans la limite de ses
prestations et de ce que doit |e maitre de |’ ouvrage
al’entrepreneur principal. Le sous-traitant doit
respecter des regles particulieres de mise en demeure;

* I’entrepreneur principal doit garantir le sous-traitant
pour toutes les sommes qu’il lui doit, soit par un
cautionnement solidaire, soit en demandant au maitre
del’ ouvrage de régler directement le sous-traitant.

LA GARANTIE DE PAIEMENT : en cas de garantie

deI’entrepreneur principal par le maitre de |’ ouvrage

au moyen d’'un paiement direct, le sous-traitant peut
sen prévaloir vis-a-vis du maitre de |’ ouvrage.

Par contre, il ne peut la demander s |’ entrepreneur

principal est garanti par un cautionnement ou

une garantie contractuelle.

LA RESPONSABILITE DU SOUS-TRAITANT : non-astreint

ala garantie décennale et a la garantie biennale,

il est par contretenu envers |’ entrepreneur principal

d' une obligation de résultats.

|France @ O @

Le maftre de I’ ouvrage doit consigner laretenue,
amoins que I’ entrepreneur ne fournisse

une caution solidaire émanant d’un établissement
de crédit.

LESOBLIGATIONSDU MAITRE
DE L'OUVRAGE

Le paiement du prix destravaux

Il porte sur les acomptes et sur e solde.

Les acomptes sont payés au fur et a mesure de I’ état
d’ avancement des ouvrages et correspondent

ades travaux et a des approvisionnements

sur le chantier. Quand il existe un architecte,

celui-ci doit procéder aux vérifications d’ usage.

La garantie du paiement

Pour renforcer la protection des entrepreneurs contre
les risques d’impayés, le nouveau décr et
d’'application dela Loi du 10 juin 1994, pris

le 30 juillet 1999, rend obligatoire la fourniture
d’une garantie de paiement par tout maitre
d’ouvrage faisant exécuter destravaux excédant
79000 frs, déduction faite des arrhes et acomptes
verséslorsdela conclusion du contrat.

L es premiéres décisions judiciaires confirment
guela garantie est dedroit et n’est en aucune
maniére subordonnée a I’ existence d’impayeés.

La garantie par paiement direct : s le marché est
financé par un crédit spécifique destiné exclusivement
et en totalité au paiement des travaux, le montant

du prét ne peut étre versé au maitre de I’ ouvrage
que s I'entrepreneur arecu ce qui lui est dQ.

Des obligations précises pesent alors sur

I" établissement de crédit, telle celle de débloquer

les fonds seulement sur ordre écrit du méitre
del’ouvrage.

La garantie par gtipulation conventionnelle ou

par cautionnement solidaire : si ce prét n'est que
partiel, ou S'il N'y a pas crédit spécifique, la garantie
prendralaforme, soit d' une stipulation contractuelle
(telle gqu’ une consignation entre les mains d’ un tiers),
soit d'un cautionnement solidaire émanant

d'un &ablissement de crédit ou assimilé.

A défaut de garantie par contrat ou cautionnement,
et en cas d' impayés, I’ entrepreneur peut surseoir

al’ exécution du contrat aprés une mise en demeure
restée sans effet pendant au moins quinze jours.
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LE DENOUEMENT DU CONTRAT

Laréception et lalivraison del’'immeuble
La réception permet au maitre de I’ ouvrage d exprimer son sentiment sur la conformité de la
rédlisation aux stipulations contractuelles (voir la fiche 37 «La réception des travaux»).

i Lesgaranties décennale et biennale

. Champ d application de ces garanties

i « Lagarantie décennale d' une durée de dix ans, concerne les dommages qui

: - soit compromettent la solidité de I’ ouvrage ou qui, I affectant dans I’ un de ses ééments

congtitutifs ou I’ un de ses ééments d’ équipement, |e rendent impropre a sa destination ;

- soit affectent la solidité des éléments d' équipement d' un bétiment - notion plus restrictive

que celle d’ouvrage - si ceux-ci font indissociablement corps avec les ouvrages de viabilité
de fondation d’ ossature, de clos ou de couverts.

« La garantie biennale d' une durée de deux ans, se rapporte aux dommages qui affectent

le béatiment dans I’ un de ces € éments condtitutifs ou I'un de ces €l éments d’ équipement

le rendant impropre a sa destination.

Régime de ces garanties

Une présomption de responsabilité pése sur le constructeur qui ne peut s exonérer

que par la preuve d’ une cause érangére, ¢’ est-a-dire un cas de force majeure, une faute

du maitre de I’ ouvrage ou d'un tiers.

Lesdélais, qui partent de la réception des travaux, sont des délais d’ épreuve et d'action.

La garantie de parfait achévement
La garantie de parfait achévement n’est due que par | entrepreneur.
En aucun cas elle n’est due par le vendeur d’immeuble a construire.

i Attention : les garanties décennale, biennale et de parfait achevement sont
i d'ordre public et ne peuvent faire|’objet d’aucune exclusion ou limitation.
i Si detelles clauses figurent dans les contrats, elles sont réputées non écrites.

Laresponsabilité contractuelle de droit commun de I’ entrepreneur
Avant réception, I’ entrepreneur est responsable des retards dans |’ exécution
des travaux et danslalivraison de I’ ouvrage. Il est aussi responsable des malfagons.

Aprés réception, |’ entrepreneur est responsable :

* des désordres apparents ayant fait I’ objet de réserveslors de laréception ;

* des «dommages intermédiaires» ¢’ est-a-dire ceux qui se manifestent aprés la réception
de I’ouvrage et ne sont pas couverts par une garantie (par exemple : les dommages

qui ne compromettent pas la solidité de I’ ouvrage ou les désordres esthétiques) ;

* les défauts de conformité quand ils ont fait I’ objet de réserves;;

* les dommages immatériels;

* les dommages invoqués sur | action récursoire du maitre d’ ouvrage.

Danstous les cas de cette responsabilité de droit commun, la jurisprudence impose
que soit rapportée la preuve d'une faute de I’ entrepreneur. Le délai pour agir,
qui est de dix ans a compter de laréception, est alafoisun déla d épreuve

et un déla d'action.
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LES ASSURANCES DE
LA CONSTRUCTION

"assurance des risques de la construction pendant I'édification d’un

batiment est indispensable car la survenance de sinistres a |’ occasion de

la construction d'un immeuble est pratiquement inévitable. Un grand
nombre d’entre eux provoquent des dommages aux conséguences pécuniaires
importantes. Auss la loi a-t-elleingtitué une double obligation d’assurance.

LA DOUBLE OBLIGATION D’ASSURANCE

Lamatiéere est régie par laloi «Spinetta» du 4 janvier 1978, insérée aux articles L 241-1
et suivants du Code des assurances.

L’obligation d'assurance du maitre de I’ ouvrage

Le maitre de |’ ouvrage, personne physique ou morale, propriétaire - ou son mandataire -
vendeur, qui fait réaliser des travaux de bétiments, est tenu de souscrire pour son compte
ou pour celui des propriétaires successifs, une assurance de dommages appelée a jouer
immédiatement pour financer les travaux de réparation de nature décennale en dehors

de toute recherche de responsabilité.

Certains établissements publics en sont dispensés. Cette assurance doit étre souscrite
avant |’ ouverture du chantier.

CHAPITRE 3 - LA PRODUCTION DE L’IMMEUBLE

L’ obligation d’assurance des constructeur s et participants a |’ acte de construire
Elle couvre, dans un premier temps, la responsabilité décennale pesant sur eux ;

puis, dans un deuxiéme temps, le recours de |’ assureur de dommages subrogé

dans les droits de son assuré.

L'obligation d'assurer des compagnies
Les compagnies ont I obligation d' assurer. En cas de refus, I intéressé peut saisir
le Bureau Central de Tarification.

M odalités, contrdles, sanctions

L’ assurance responsabilité doit étre souscrite avant I’ ouverture du chantier et

il doit en étre justifié lors de la déclaration d’ ouverture de chantier al’ autorité compétente
pour recevoir cette déclaration.

L es personnes soumises aux obligations d assurance doivent étre en mesure de justifier
gu'ellesy ont satisfait (article L. 243-2 du Code des assurances).

Pendant I’ exécution des travaux, le méitre de |’ ouvrage peut demander & tout participant
dejudtifier qu'il satisfait aux obligations légales.

L'article L. 243 du Code des assurances établit des sanctions pénales a I’ encontre des
personnes contrevenant aux deux obligations d’ assurance : emprisonnement de 10 jours a

6 mois, amende de 2000 4500000 Frs (305 & 76225 €) ou |’ une des deux peines seulement.
Toutefais, ces sanctions ne s appliquent pas a la personne physique construisant un logement
pour | occuper ou le faire occuper par son conjoint, ses ascendants, ses descendants ou

ceux de son conjoint.
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L' ASSURANCE DE DOMMAGESA L'OUVRAGE

Le contrat d' assurance de dommages a |’ ouvrage qui répond al’ obligation d’ assurance
instaurée par laloi du 4 janvier 1978 relative ala responsabilité et al’ assurance

dans |e domaine de la construction comporte, outre I’ assurance obligatoire,

des assurances facultatives.

L' ASSURANCE OBLIGATOIRE DE DOMMAGESA L' OUVRAGE (DO)

Objet

Cette assurance a pour objet de financer les travaux de réparation des dommages survenus
al’ouvrage et mettant en jeu la responsabilité a laguelle les constructeurs sont assujettis

de plein droit aux termes des articles 1792 et 1792-2 du Code civil, ¢'est-a-dire
les dommages couverts par la garantie décennale (voir la fiche 34 «Le contrat d' entreprise»).

Ouvrages concer nés
L’ assurance de dommages-ouvrage ne s applique qu’ aux ouvrages de bétiment.
Les ouvrages de génie civil n’entrent pas dans |e domaine de |’ assurance obligatoire.

Per sonnes concer nées

Elle doit obligatoirement étre souscrite par tout maitre d’ ouvrage qui fait réaliser

des travaux de bétiment, avec cependant certaines exonérations parmi lesquelles on peut
noter, pour les batiments a usage autre que d’ habitation (locaux professionnels, sportifs,
scolaires), les personnes morales de droit privé construisant pour leur compte, dont I’ activité
dépasse deux destrois seuils suivants :

1. 6,2 millions d' écus, (43000000 Frs environ) (6555308 € environ) au bilan,

2. 12,8 millions d’ écus, (90000000 F environ) (1372041 € environ) de chiffre d' affaires,

3. au moins 250 personnes employées.

L' assurance bénéficiera également aux propriétaires successifs de I’ ouvrage.

Périodes concernées

L’ assurance prend normalement effet apres |’ expiration du délai d'un an de la garantie
de parfait achévement, ¢’ est-a-dire un an aprés la réception.

Mais elle s étend au paiement des réparations nécessaires pour couvrir les désordres
de nature décennale :

* avant la réception, lorsqu’ aprés mise en demeure restée infructueuse le contrat

de louage d' ouvrage conclu avec I entrepreneur est résilié pour inexécution par celui-ci
de ses obligations;;

* apresréception et pendant I’ année de garantie de parfait achévement lorsqu’ apres
mise en demeure restée infructueuse |’ entrepreneur N’ a pas exécuté ses obligations.
Elle prend fin en méme temps que la responsabilité décennale des constructeurs,
c'est-a-dire, en principe, 10 ans aprés la date de réception des travaux.

i Reconstitution de la garantie:

En principe selon les contrats d’ assurance, le montant de |’ assurance obligatoire
: est limité au codit total définitif dela construction.

i Cemontant s épuise au fur et & mesure que les sinistres sont réglés.

Il peut étre éventuellement reconstitué sur demande de I’ assuré moyennant

i paiement d’une prime complémentaire.

Lesdélais dereglement des sinistres

Les déais de réglement des sinistres sont fixés par laloi. Le délai au terme duquel I’ assureur
doit avoir notifié sadécision sur lamise en jeu de lagarantie est de 60 jour s courants
acompter de laréception de ladéclaration de sinistre.

Ledéda au terme duquel I’ assureur doit avoir notifié son offre d' indemnité est de 90 jours
courants a compter de la réception de la déclaration de sinistre.
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En cas de non-respect de ces deux délais, la couverture est due et |’ assuré peut engager

les dépenses nécessaires a la réparation des dommages. L'indemnité versée par | assureur
est alors majorée de plein droit d’un intérét égal au double du taux de I'intérét |égal.

Laloi prévoit qu'un délai supplémentaire peut étre propose par |’ assureur al’ assuré en cas
de difficulté exceptionnelle. Ce délai ne peut toutefois excéder 135 jours qui S ajoutent

aux 90 jours précités.

L e processus de reglement

Il aété simplifié depuis un arrété du 30 mai 1997.

Amédlioration de la déclaration de sinistre

Le bénéficiaire de la police dommages-ouvrage doit produire une déclaration de sinistre
qui ne serarecevable que s €lle comporte certains ééments tenant ala police d' assurance
et au sinistre. L' assureur qui regoit une déclaration qui n’ est pas «constituée» selon

les conditions qui précedent, dispose d’ un délai de dix jours a compter

A NOTER

Le caractéere obligatoir
de la procédure amiabl
par les clauses types,

de laréception de la déclaration de sinistre incompléte pour signifier
al’assuré que sa déclaration n’est pas réputée constituée et réclamer
e les rensel gnements manquants.

eprévue Lesdélais de 60 et 90 jours prévus par I'article L 242-1 du Code
des assurances pour prendre parti sur |” application de la garantie et

et spécialement I’ obligation pour faire une offre, ne courent qu’ a compter de la réception
pour I’ assuré, avant d’ emprunter de la déclaration «constituée».

une voie contentieuse,

de solliciter On peut toutefois considérer que les délais devraient courir & compter

aupres de son assureur de laréception de la déclaration incompléte lorsque I’ assureur n' aura pas

une expertise amiable.
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réagi dans les dix jours de sa réception.

Possibilité pour I’ assureur de ne pas désigner d’ expert dans certains cas
L' assureur peut décider de ne pas recourir al’ expertise s'il estime au vu de la déclaration
du sinistre que lamise en jeu de la garantie est totalement injustifiée, ou que I’ évaluation
du dommage est inférieure 212000 Frs (1829 €) TTC.
Dans ce cas, il doit notifier al’ assuré son refus de garantie ou son offre d’indemnité
dans un délai de quinze jours a compter de la réception de la déclaration de sinistre
constituée. En cas de contestation de I’ assuré, celui-ci peut obtenir la désignation d’ un expert.

Date d application
L es dispositions précédentes sont applicables atous les sinistres déclarés aprés
le 1= septembre 1997 quelle que soit la date de souscription de la police.

LESASSURANCES FACULTATIVES DE DOMMAGES

A titre facultatif, |’ assurance de dommages-ouvrage peut étre complétée par I’ assurance des :
» dommages matériels entrainant la mise en jeu de la garantie de bon fonctionnement

de 2 ans concernant les € éments d’ équipement inaptes a remplir les fonctions qui

leur sont dévolues dans la construction, (voir la fiche 34 «Le contrat d entreprise»).

» dommages immatériels résultant directement de dommages matériels tels que perte

de loyer, privation de jouissance.

 dommages matériels subis par les existants, ¢’ est-a-dire les parties anciennes servant

de support aux travaux et appartenant au maitre ou au propriétaire de I’ ouvrage ala condition
gue ces dommages soient la conséquence directe de I’ exécution des travaux neufs et

nuisent ala solidité de la construction ou a la sécurité de ses occupants.

Ces assurances facultatives sont limitées a des montants forfaitaires. Ces montants peuvent
étre recongtitués selon le méme principe que ceux de I assurance obligatoire.

L’ ASSURANCE DE RESPONSABILITE

Les constructeurs encourent dans |’ exercice de leur activité les responsabilités
professionnelles suivantes :
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* laresponsabilité découlant de la garantie décennale, de la garantie biennale et de la garantie
de bon fonctionnement (voir la fiche 34 «Le contrat d’ entreprise»). Seule la responsabilité
décennale fait I’ objet d’une abligation d’assurance. L’ exigence d' une assurance couvrant
les autres responsabilités est souvent contractuellement prévue dans les marchés ;

* laresponsahilité contractuelle de droit commun due a une mauvaise exécution du marché ;
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manguement a |’ obligation de renseigner le client notamment sur le colt et les risques

des travaux ; dommage aux existants résultant de I’ exécution de travaux neufs ; matériaux
non conformes aux stipulations du marché ; non-respect de la réglementation sans désordre ;
* laresponsabilité civile al’ égard destiers (articles 1382 et suivants du Code civil) :
dommages corporels, dommages aux immeubles voisins dits souvent «avoisinants».

L’ ASSURANCE OBLIGATOIRE DE LA RESPONSABILITE DECENNALE

Cette assurance concerne les travaux de béatiment donnant lieu ala garantie décennale

(voir la fiche 34 «Le contrat d entreprise»).

La responsabilité décennale est d' ordre public, elle fait peser une présomption

de responsabilité sur le constructeur qui ne peut s exonérer que par la preuve d’ une cause
étrangére, ' est-a-dire un cas de force majeure, une faute du maitre de I’ ouvrage ou d' un tiers.

Sont soumis a cette responsabilité et doivent étre assurés ;

* les constructeurs et personnes assimilées aux constructeurs : I’ architecte, |’ entrepreneur,

le technicien ou toute autre personne liée au maitre de I’ ouvrage par un contrat d’ entreprise,
* le vendeur aprés achévement d’un ouvrage qu'’il a construit ou fait construire,

* le mandataire du propriétaire de I’ ouvrage qui a accompli une mission assimilable

acelle d'un locateur d' ouvrage,

A SAVOIR

LA RESPONSABILITE

DES FABRICANTS D’EPERS
(ELEMENTS POUVANT
ENTRAINER LA
RESPONSABILITE SOLIDAI RE)
Selon I'article 1792-4 du Code
civil, le fabricant d' une partie
d ouvrage ou d' un éément

d éguipement congu et produit
pour satisfaire a des exigences
precises, est solidairement
responsable des obligations
mises a la charge du locateur

d’ ouvrage par les articles 1792,
1792-2 et 1792-3 lorsque

ce locateur d' ouvrage a misen
cauvre, sans modification, et
conformément aux régles édictées
par le fabricant, I’ ouvrage,

la partie d ouvrage ou |’ élément
d éguipement considéré.

Il est ains tenu ala méme
obligation d’ assurance et

des mémes sanctions en cas

de défaut d’ assurance.

« le vendeur d’'un immeuble a construire,
* le promoteur,
* |e constructeur de maisons individuelles.

LESAUTRESASSURANCES

L’assurance de la responsabilité civile al’ égard destiers.
Lanorme AFNOR P 03-001 impose égal ement cette assurance

pour les marchés privés.

L’assurance de la responsabilité contractuelle de droit commun
aprés achévement des travaux, - jusqu’ a la réception des travaux,

|” entrepreneur doit assumer lui-méme la bonne exécution

de son marché - peut ére imposée par le maitre de I’ ouvrage.
L"assurance de certainsrisques en cours de travaux : est imposée
par lanorme AFNOR P 03-001 pour couvrir les effondrements, la menace
grave et imminente d’ effondrement total ou partiel des ouvrages,
I"'incendie, les explosions et |es dégéts des eaux sur le chantier.

L’ ASSURANCE DES TRAVAUX EXECUTESAVEC
DESMATERIAUX ET PROCEDESNON TRADITIONNELS

Les polices d’ assurance offertes aux entrepreneurs ne couvrent
automatiquement que les travaux dits de «technique courante» :

C' est-a-dire réalisés avec des matériaux et/ou des procédés «traditionnels»
ou «normalisés».

Suivant ces polices, sont «traditionnels» ou «normalisés» les matériaux
ou procédés faisant I’ objet de définitions et de spécifications dans

les documents normatifs en vigueur : normes francai ses homol oguées,
régles de calcul, cahiers des clauses techniques et cahiers des clauses

spéciales DTU (documents techniques unifiés), cahiers des charges ou régles éablis
par les organismes professionnels.

|France @ O @
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Pour les travaux réalisés avec des matériaux ou «procédés non traditionnel s»

ou «non normalisés», les assureurs se réservent la possibilité de fixer, au cas par cas,

les conditions techniques et tarifaires de leurs garanties, en fonction de leur appréciation
des risgues.

Dans ces cas, |’ entrepreneur doit obtenir la justification écrite que son assureur e garantit.

Lorsgue I” acceptation de garantir |’ entrepreneur est subordonnée au respect de prescriptions
particuliéres, ces derniéres doivent étre mentionnées dans les piéces contractuelles
du marché de I’ entrepreneur.

Il ne faut pas se contenter des garanties présentées par |es fabricants ou vendeurs.

En effet, elles ne sont pas acquises pour la durée des responsabilités encourues

par ces personnes, mais sont accordées par année et cessent en cas de résiliation des contrats
d’assurance. En revanche, on sait que les garanties des entrepreneurs sont acquises

pour la durée de la responsabilité décennale, méme en cas de résiliation des contrats

d assurance, et elles s appliquent atous les dommages quelle qu’ en soit I’ origine.

LESASSURANCES COUVRANT A LA FOISLESDOMMAGES
ET LA RESPONSABILITE

La palice unique de chantier (PUC)

La police unique de chantier réunit al’ occasion d’ une opération déterminée au sein
d'un méme contrat, |"assurance de dommages du maitre de I’ ouvrage et

I’ assur ance de responsabilité décennale des constructeurs.

Outre le maitre de I’ ouvrage et les propriétaires successifs de |’ ouvrage peuvent

donc étre garantis::

les constructeurs réalisateurs : les concepteurs, architectes, ingénieurs, bureaux d’ études,
les entrepreneurs traitants et sous-traitants, le controleur technique.

les constructeurs non réalisateurs : le promoteur immobilier, le vendeur d'immeubles
aconstruire, le vendeur aprés achévement d’un ouvrage qu'il a construit ou fait construire,
le mandataire du propriétaire de I’ ouvrage.

Ces assurances ont pour objet de financer les travaux de réparation des désordres survenus
al’ouvrage et mettant en jeu la responsabilité décennal e des constructeurs.

Lagarantie est limitée pour |’ ensemble des participants ala PUC au co(t total et
définitif de la construction. Son indexation permet de suivre |’ évolution du cot
de la construction pendant |a période assurée. Elle se réduit au fur et a mesure
que les sinistres sont réglés mais peut, le cas échéant, étre reconstituée moyennant
paiement de primes complémentaires.

A titre facultatif, la garantie peut étre étendue aux dommages suivants :

» dommages matériels entrainant la mise en jeu de la garantie de bon fonctionnement

des deux ansvisés al’article 1792-3 du Code civil et concernant les € éments d’ équipement
inaptes aremplir les fonctions qui leur sont dévolues dans une construction donnée ;

« dommages immatériels résultant des dommages de caractére décennal (perte de loyer,
privation de jouissance...) ;

» dommages matériels survenus apres la réception et subis par les existants ;

» dommages matériels résultant d’ un effondrement en cours de travaux.

Laresponsabilité civile générae, ¢’ est-a-dire la responsabilité contractuelle de droit commun
et laresponsabilité quasi délictuelle, n’entrent pas dans |’ objet de la PUC.
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L’assurancetous risques chantier (TRC)

Pendant la période d’ exécution des travaux, la police tous risques chantier garantit :

- les dommages matériel's survenus accidentellement,

« al’ouvrage, objet du marché,

* al’ouvrage provisoire prévu au marché ou nécessaire & son execution,

* aux matériaux, machines, matériels et équipements destinés a étre incorporés al’ ouvrage

lorsgu’ils se trouvent sur le chantier,

* aux existants (biensimmobiliers) par le fait de |’ exécution des travaux et

non des propres défauts de ces existants.

- laresponsabilité civile que le maitre de I’ ouvrage encourt al’ égard des tiers en raison
des dommages corporels et/ou matériels ains que des dommages immatériels qui
en découlent trouvant leur origine sur le chantier et imputables al’ exécution des travaux.

Pendant la période dite de maintenance d' une durée d’ un an apres réception de I’ ouvrage,
la palice garantit les dommages matériels survenus accidentellement al’ ouvrage,

ayant pour origine des causes antérieures a la réception et/ou due a des mal adresses,
négligences ou fautes des entreprises lorsgu’ elles reviennent sur les lieux pour I’ exécution
de leurs obligations contractuelles.

Les caractéristiques du contrat

Le contrat tous risques chantier souscrit par le maitre de I’ ouvrage ou I’ entrepreneur

est une assurance de dommages qui :

* s gpplique sans la recherche de responsabilité pendant la période d’ exécution des travaux ;
* apour vocation de procurer une indemnisation et donc une réparation rapide ;

* permet d' éviter un retard dans |’ achévement des travaux et par suite dans la mise

en service de |’ ouvrage par le méitre de I’ ouvrage.

Les garanties du contrat tous risques chantier complétent | assurance obligatoire
de dommages a |’ ouvrage.

L’ opération de construction est ainsi couverte depuis |’ ouverture du chantier.

Dans |’ hypothése ou |e sinistre engage la responsabilité de tiers, I’ assureur n’ exerce
les recours contre ceux-ci qu’ apres paiement des indemnités et achévement de I’ ouvrage.
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LE CHANTIER DE TRAVAUX,
FORMALITES ET SECURITE

e chantier est I"'implantation sur laquelle se réalise I'opération de
L construction prévue par le marché. Son installation, son organisation,
sa sécurité et son hygiénefont I’ objet de clauses particuliéresincor por ées
au cahier des clauses administratives générales et au cahier des clauses
administratives particulieres.
Les opérations préalables a I’ ouverture de chantier, et les conditions de sécurité
sur le chantier font I’ objet d’une réglementation particulierement précise.

Laresponsabilité d’un entrepreneur peut éreretenue pour trouble de voisnage
(voir la fiche 72 «Le droit de propriété»).

LES OPERATIONS PREALABLESA L'OUVERTURE DE CHANTIER

La déclaration d’ouverture de chantier

Lors de I’ ouverture du chantier, dés la mise en place des palissades et |’ arrivée du matériel,
le bénéficiaire de I’ autorisation de construire adresse au Maire de la commune dans laquelle
est située le chantier, une déclaration d' ouverture de chantier qui permet au Maire d’ exercer
ses pouvoirs de police en matiere de sécurité, et donne date certaine au début des travaux.

|:| Aucun texte ne sanctionne |’ absence de déclaration d’ ouverture de chantier.
: Toutefois, les dispositions de I'article L 480-4 du Code de I’ urbanisme sanctionnant
¢ lesinfractions en matiére de per mis de construire pourraient s appliquer.

L' avis d' ouverture de chantier est également envoyé dans certains cas et selon certaines
conditions de délai, al’ Inspecteur du travail, ala Caisse régionae d’ Assurance Maadie,

au Comité régional de I’ Organisation professionnelle de prévention du batiment et

des travaux publics (OPPBTP).

Lestravaux d' extréme urgence et destinés a prévenir les accidents graves et imminents

ou aorganiser des mesures de sauvegarde ne sont pas soumis aux formalités de déclaration.

Lesautres déclarations

* Dans le cas de travaux envisagés a proximité d’ ouvrages de transport ou de distribution,
les entreprises chargées de |’ exécution des travaux doivent adresser, aux exploitants

des ouvrages concernés, une déclaration d'intervention qui doit étre effectuée

avant de commencer les travaux.

* Lorsgu’ est prévu un hébergement collectif sur le chantier, une déclaration est remplie
sur un imprimé type al’ attention de la Préfecture.

- De méme, toute emprise sur la voie publigque nécessite une autorisation des services

de police, de voirie de la commune ol ont lieu les travaux.

Lesregistres
L' ouverture d’ un chantier implique la tenue de registres :
- les registres uniques du personne ;
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- le registre des mises en demeure de I’ Inspection du Travail, de la médecine du travail
relative aux questions d' hygiéne et de sécurité ;

- leregistre d’ hygiéne et de séeurité relatif a tous les engins techniques, engins de levage,
installations éectriques et autres.

LA SECURITE SUR LE CHANTIER

Uneloi du 31 décembre 1993 transposant dans la légidlation francaise une directive
européenne, constitue le principal texte visant a prévenir les accidents de chantier.

Cetexte, et son décret d’ application, instituent comme premier responsable de la sécurité
des chantiers le maitre de I’ ouvrage sans toutefois décharger les autres intervenants

de leurs fonctions et responsabilités (entreprise, maitre d’ cauvre).

Lanouvelle légidation institue un nouve acteur spécialisé, le coordonateur de sécurité dont
lamission et de veiller ala sécurité des personnes travaillant sur le chantier ou pouvant
intervenir ultérieurement sur I’ ouvrage.

PRINCIPALES OBLIGATIONS EN MATIERE DE PREVENTION

Lamise en cauvre des principes généraux de prévention

Pour toutes opérations, le maitre de I’ ouvrage, le maitre d’ cauvre et le coordonateur,
doivent mettre en oauvre ces principes pendant la phase de conception et d’ éude

et pendant celle de réalisation.

Ceux-ci sont pris en compte lors des choix architecturaux et techniques, au moment

de I’ organisation des opérations de chantier, de la planification des travaux, de la prévision
des interventions ultérieures.

La désignation du coor donnateur

Le réle du coordonnateur

Sur tous chantiers de BTP ou sont appel ées a intervenir au moins deux entreprises
ou travailleurs indépendants, le maitre de I’ ouvrage doit désigner un coordonnateur,
dés la phase de conception de I’ ouvrage.

Ce coordonateur doit avoir une expérience professionnelle minimale en conception
architecture ingénierie et/ou en rédisation ou conduite de travaux, maitrise de chantier,
et avoir regu une formation spéciae.

Il 'apour mission de prévenir les risques d'incidents liés & la co-activité de plusieurs
intervenants sur le chantier, et organiser la prévention des la conception de I’ ouvrage.
Le contrat de coordination doit définir clairement le contenu de la mission confiée

au coordonateur, les moyens notamment financiers que le méitre de |’ ouvrage

met asa disposition ainsi que I’ autorité qu'il lui confére par rapport al’ensemble
des intervenants sur le chantier.

Par un avisdu 16 juin 1998, le Conseil d’ Etat a précisé que le coordonnateur

en matiére de sécurité et de protection de la santé, n’éait pas un constructeur et
gu’il n’était donc pas assujetti a la responsabilité décennale et a I’ obligation

d’ assur ance cor respondante.

Les obligations du coordonnateur
L e coordonnateur tient un registre-journal. 1l y consigne les comptes-rendus des inspections
communes, les consignes ou observations qu’il afaites au maitre de I’ ouvrage,
au maitre d' cauvre et aux intervenants sur le chantier.
Le coordonnateur constitue également un dossier d'intervention ultérieure sur I’ ouvrage
(DIV) qui rassemble toutes les données de nature a faciliter la prévention des risques
lors d'interventions ultérieures sur |’ ouvrage ; il doit étre congu des la phase de conception
et étre adapté au fil destravaux. Le DIU est remis au maitre de I’ ouvrage par

le coordonnateur lors de la réception des travaux. Il est joint ensuite aux actes notariés
établis a chaque mutation de I’ ouvrage. Lors de nouvelles opérations pour lesquelles
un coordonnateur est requis, un exemplaire du DIU doit lui étre remis.
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Les chantiers moyens

Pour les chantiers dont I’ effectif prévisible

doit dépasser 20 travailleurs a un moment
guelconque et dont la durée excéde 30 jours ouvrés
ou lorsque le volume des travaux prévus excéde
500 hommes/jour :

* le maitre d' ouvrage doit adresser al’inspection
du travail, &I’ organisation professionnelle

d hygiéne et de sécurité et des conditions
detravail et aux organismes de sécurité sociale,
une déclaration préalable dont |e texte doit

étre affiché sur le chantier.

* Lors de la phase de conception, |e coordonnateur
élabore, outre le registre journa et le dossier
d'intervention ultérieure sur I’ ouvrage, le plan
général de coordination (PCG). Ce document mis
ajour tout au long de la phase de réalisation,

fait partie des documents contractuels remis

par le maitre de I’ ouvrage aux entreprises

qui envisagent de contracter.

Le coordonnateur y fixe les régles d organisation
du chantier, les mesures de coordination et

les sujétions qui en découlent (voies d’ acces,
conditions de stockage du matériel, protection
collective...). Il harmonise, entre les intervenants
les plans particuliers de sécurité remis avant

le début des travaux par chacune des entreprises
ou sous-traitants intervenants sur le chantier.

Le Code du travail précise le contenu du plan

qui intégre les plans particuliers de sécurité et

de santé et les plans de prévention résultant

de lalégidation du travail.

A SAVOIR

OBLIGATIONS ET SANCTIONS
Le plan général de coordination
(PGC) et les plans particuliers
des entreprises, comme

le registre-journal, doivent ére
conservés pendant une période

de 5 ans a compter de la réception
del’ouvrage. Le PGC doit I’ é&tre
par le maitre d' ouvrage, les plans
particuliers par les entreprises,

le registre-journal par

le coordonateur.

Le maitre de |’ ouvrage qui se
soustrait aux obligations ci-dessus
énonceées est passible de sanctions
pénales : peines d amende et/ou
prison en cas de récidive.

Il en est de méme si le maitre
del’ouvrage qui n'a pas assuré
au coordonnateur I’ autorité et

les moyens nécessaires a

sa mission, n’'a pas désigné

un coordonateur répondant

aux conditions requises, ne s est
pas préoccupé de faire établir

le plan général de coordination,
n’a pas fait constituer

le dossier d'intervention

sur I’ouvrage.

Deés le stade de la consultation des entreprises, ce plan peut étre exigé par certaines

autorités administratives.

 Chague entreprise y compris les sous-traitants doit établir un plan particulier de sécurité

et de protection de la santé qui doit ére remis au coordonnateur dans les trente jours qui
suivent la signature du contrat avec le maitre de I’ ouvrage. Ce plan comprend les dispositions
en matiére de secours, les mesures propres a assurer |’ hygiéne des conditions de travail.

L es chantiersimportants

Pour les chantiers supérieurs a 10000 hommes/jour et dont le nombre d’ entreprises

de sous-traitants ou de travailleurs indépendants est supérieur a 10, les entreprises doivent en
outre constituer un collége interentreprises de sécurité, de santé et des conditions de travail.
Le maitre de |’ ouvrage n'y participe pas et n'est concerné qu’indirectement par I’ obligation
de rappeler la nécessité de ce collége dans les contrats et marchés.

L es opérations excédant 5 millions de francs (762 millions d’ Euros)
Préalablement a |’ ouverture du chantier, lorsque I’ opération exceéde 5000000 Frs (762245 €),
le Code du travail impose au maitre de |’ ouvrage, en plus des obligations définies ci-dessus,

I’ exécution de divers travaux :

* réalisation de voies d’ accés permettant aux véhicules et aux piétons de se déplacer

sur le chantier ;

* raccordement & un réseau d’' eau potable et a un réseau de distribution électrique ;
* évacuation des matieres usées, conformément a la réglementation sanitaire en vigueur.

|France @ O @
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INCIDENCE DU NOUVEAU CODE PENAL A NOTER
EN MATIERE D’'HYGIENE ET L
DE SECURITE DU TRAVAIL Lesdéitsd’homicideou

de blessures involontaires ci-dessus
Au terme de I’ article 221-6 du Nouveau Visés ne sont pas subordonnés
Code pénd, le fait de causer par maladresse, al’existence d' uneinfraction
imprudence, inattention, négligence ou ala réglementation sur la sécurité
mangquement aux obligations de sécurité ou des travailleurs |également
de prudence imposées par laloi ou les réglements, punissable. Mais |a constatation
lamort d'autrui ou une incapacité totale d'inobservation de la réglementa-
de travailler pendant plus de trois mois est puni tion sur la sécurité du travail
de trois ans d’emprisonnement et de 300000 Frs ayant causé un accident peut
(45734 €) d'amende ou de deux ans caractériser le délit d’homicide

d’ emprisonnement et de blessures involontaires.
et de 100000 Frs (15245 €) d’amende. Ces peines

sont aggraveées (5 ans d’ emprisonnement et

500000 Frs(76 225 €) d’amende en cas de mort et un an d’ emprisonnement et 100000 Frs
(15245 €) d'amende en cas d'incapacité totale de travail inférieure

ou égale atrois mois) lorsque les dommages résultent d’ un manquement délibéré.

De plus, lefait d' exposer directement autrui a un risque immédiat de mort ou de blessure
par la violation manifestement délibérée des obligations particuliéres de sécurité ou

de prudence imposées par laloi ou les reglements est puni (article 223-1 du

Nouveau Code pénal).

Enfin, conformément al’ article 132-3 du Nouveau Code pénal, le cumul des peines
ci-dessus visées prévu par le Code du travail et le Nouveau Code pénal ne peut dépasser
le maximum légal de la peine de méme nature la plus élevée qui est encourue.

@ 91076



CHAPITRE 3 - LA PRODUCTION DE L’IMMEUBLE

AOHAE

FICHE 37

LA RECEPTION
DES TRAVAUX

a réception des travaux est I'acte qui termine en principe le contrat
L d’entreprise. Ses effets sont importants, notamment dans le domaine des

garanties. Selon la loi du 4 janvier 1978, dle et «I’acte par lequd le
maitre del’ ouvrage déclare accepter I’ ouvrage avec ou sansréserves. Elleintervient
a la demande de la partie la plus diligente, soit a I'amiable, soit a défaut,
judiciairement. Elle est en tout état de cause prononcée contradictoirement».

A SAVOIR LESCARACTERISTIQUESDE LA RECEPTION

LA RECEPTION JUDICIAIRE Elle répond a certaines caractéristiques. C'est un acte

La partie la plus diligente, * unilatéral du méitre de |’ ouvrage intervenant cependant

en pratique |’ entrepreneur, contradlictoirement, ce qui signifie que |es entrepreneurs doivent

peut saisir le juge compétent obligatoirement étre convoqueés en bonne et due forme aux opérations
en cas de refus abusif du maitre de réception ; ils s abstiennent d'y participer, la réception prononcée

de |’ ouvrage de recevoir n’en produira pas moins ses effets.
les travaux. En effet, selon * unique assorti, le cas échéant, de réserves. Cette unicité de principe

la jurisprudence, un refus se heurte parfois a des difficultés pratiques, en particulier pour

ne peut é&re justifié que des ouvrages d’ importance. Aussi, subsiste-t-il une possibilité d' opérations
par un inachévement des travaux contradictoires préalables ou de réceptions partielles qui sont d'ailleurs
ou de trés graves malfacons expressément prévues dans les marchés publics.

équivalent & un inachévement. * prononcé amiablement ce qui sera généralement le cas.

A défaut, laréception serajudiciaire (voir encadré ci-contre).

* pouvant étre assorti de réserves : dans ce cas, il seraprocédé aleur levée lorsqu'’il

aura été remédié aux imperfections ou malfacons qui les ont motivées;;

* ne pouvant intervenir qu’ aprés I’ achévement de I'immeuble, sauf en cas de changement
de la personne de I entrepreneur, |" accord de résiliation du marché avec le premier
entrepreneur, pouvant valoir réception avant achevement.

LESEFFETSDE LA RECEPTION

Lafin du contrat d’entreprise

Laréception libére ains les constructeurs de leurs obligations contractuelles sauf

pour les réserves formulées.

A la réception, la garde de I’ ouvrage est transférée de I’ entrepreneur au maitre de I’ ouvrage.

L e cas des vices apparents

Ellerégle le sort des vices apparents : en I absence de réserves, ils seront considérés
comme acceptés par le maitre de I’ ouvrage qui ne pourra plus rechercher la responsabilité
des constructeurs a ce titre, hormis éventuellement celle de I’ architecte pour défaut

de conssil.
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Le point de départ des garanties

Laréception marque le point de départ des garanties suivantes :

* la garantie de parfait achévement d’une durée d’un an, due par I’ entrepreneur pour

la réparation des désordres signalés par le maitre de I ouvrage, soit aux moyens de réserves
lors de la réception, soit par notification écrite pour ceux relevés postérieurement

(article 1792-6 du Code civil) ;

* la garantie biennale de bon fonctionnement des ééments d’ équipement dissociables

du corps de I’ ouvrage : (voir la fiche 34 «Le contrat d’ entreprise»).

* La garantie décennale : (voir également la fiche 34 «Le contrat d' entreprise»).

i Laréception congtitue une étape vers e reglement définitif du marche mais n’entraine
i paslibération de la retenue de garantie ou caution.

LESMODALITES D'ORGANISATION DE LA RECEPTION

Elles sont a prévoir dans les marchés. A cet effet, il est conseillé de rendre applicable

par une référence expresse lanorme AFNOR P03001 s'il S agit de marchés privés

ou le CCAG (cahier des clauses administratives générales) en vigueur S'il s agit de marchés
publics qui fixent les différentes formalités a accomplir : demande de réception,
convocation des entrepreneurs.

Laréception partidle

Contraireal’ esprit delaloi, elle est parfoisinévitable. Dans ce cas, si pour une méme opération
des réceptions partielles devaient étre envisagées, il est conseillé que chacune d’elle porte
sur les éléments d’une unité (par exemple un immeuble, partie d’un ensemble immobilier).

Entouscas, il y alieu d' éviter les réceptions partielles par corps d' état, celles-ci entrainent
pour une méme unité |’ inconvénient d' un échelonnement du point de départ et donc

du terme de chacun des délais de garantie de parfait achévement et de bon fonctionnement
ains que de laresponsabilité décennale.

L es opérations préalables a la réception

Ces opérations préalables entre I architecte et les entrepreneurs sont expressément prévues
dans les marchés publics par I article 41-2 du CCAG. L' usage s en répand dans les marchés
privés bien que lanorme AFNOR précitée n’en fasse pas mention.

Ces opérations préal ables présentent |’ avantage de pouvoir avant la visite de réception
faire remédier aux défectuosités constatées, réduire aing, voire supprimer totalement
les réserves lors de laréception. Il est donc utile de les prévoir dans un marché prive.

Lesformalitésde la réception

La décision du maitre de I’ ouvrage doit ére constatée par un écrit, mais peut également
résulter de la volonté tacite de ce dernier, pourvu qu’elle soit non équivoque.

Ainsi, caractérise une réception tacite la conjonction de la signature de la déclaration

d achévement des travaux, du paiement de leur prix et de la prise de possession

par le maitre de I’ ouvrage (Cass. 1% civ. 10 juillet 1995), ou encore la prise de possession
des lieux accompagnée du paiement (Cass. 3™ civ. 11 février 1998).

En revanche, ne suffisent pas a caractériser une réception tacite, les ééments suivants,
considérés isolément :

* le paiement intégral du prix (Cass. 3°™ civ. 30 septembre 1998)

* |I'entrée dans les lieux avec remise des clefs (Cass. 3*™ civ. 20 mai 1998)

* |"abandon du chantier par I’ entrepreneur (Cass. 3™ civ. 11 février 1998).
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Elle doit étre notifiée aux entreprises par le maitre de I'ouvrage ou la personne responsable
du marché et communiquée, le cas échéant, aux autres participants : ingénieurs,
contréleurs techniques. L'architecte, lorsqu'il est chargé de la direction des travaux établit
le procés-verbal qui est signé par |le maitre de I'ouvrage et visé par |'architecte.

Le refus de réceptionner un ouvrage doit étre motivé.

Lesréserves

Les conséquences des réserves

Les malfagons et imperfections, objet de réserves formulées a la réception des travaux ains
gue les désordres dénoncés par écrit par le maitre de I’ ouvrage dans |’ année suivant ladite
réception, entrent dans la garantie de parfait achevement due par I’ entrepreneur

(article 1792-6 du Code civil).

Ces réserves peuvent également justifier la mise en oauvre par le maitre de I’ ouvrage,

de la responsabilité contractuelle de droit commun des constructeurs (de I’ entrepreneur et
des autres intervenants al’ acte de construire).

Les travaux de réparation nécessaires doivent donc étre définis et notifiés al’ entrepreneur
ains que le déai fixé d’un commun accord pour leur exécution.

A I"achévement de ces réparations, un constat de levée de réserves doit étre établi et
signé par le maitre de |’ ouvrage.

Lecasd'inexécution de ' entrepreneur

En cas d'inexécution par I entrepreneur dans le délai fixé, les travaux concernés peuvent
aprés mise en demeure restée infructueuse, étre exécutés aux frais et risques

de I’ entrepreneur défaillant (article 1792-6 du Code Civil).

Dans cette hypothese, le maitre de I’ ouvrage est en droit de s opposer alalibération
de laretenue de garantie ou de la caution. Cette opposition est motivée par I'inexécution
des obligations par |’ entrepreneur.

A dé&faut d’ opposition du méitre de I’ ouvrage, cette libération interviendra automati quement
al’expiration de I’année suivant la date de la réception des travaux.
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| ACHEVEMENT DE LIMMEUBLE

LA VERIFICATION D
LA CONFORMITE

e rble de I'administration de I'urbanisme dans la construction d'un
L immeuble s é&end aussi aux opérationsrelatives a son achévement. Auss

le Code de I'urbanisme a-t-il imposé la déclaration de I’achévement des
travaux pour permettre a I'administration de vérifier la conformité de la
construction réalisée avec lestermes de |’ autorisation.

LA DECLARATION D’'ACHEVEMENT DES TRAVAUX (DAT)

Prévue a1’ article R 460-1 du Code de I’ urbanisme pour informer I" administration
de I’achévement de la construction, elle est obligatoire, méme si les travaux ont donné lieu
aune simple déclaration, et méme si le certificat de conformité n’est pas requis.

La notion d’achévement

Le Code de I’ urbanisme n' a pas défini cette notion. |l en existe une contenue al’ article

R 261-1 du Code de la construction et de I’ habitation, mais elle ne concerne

gue les rapports entre vendeur et acheteur dans le cadre de la vente en I’ état futur

d achévement (VEFA). Dans ce cas la Cour de Cassation retient que le refus de prendre
livraison n’est justifié que si le défaut de conformité allégué a un caractére substantiel
(Cass. 3*™ civ. 8 juillet 1998). Selon la jurisprudence administrative, il y a achévement
d’ un immeuble quand I’ état d’ avancement des travaux est tel qu’il permet une utilisation
effective du batiment selon sa destination.

Des décisions de jurisprudence permettent de mieux la cerner :

« il faut d'abord que le gros cauvre, la magonnerie et la couverture soient terminés;

« il faut auss qu'aient eu lieu la pose des parquets et des carrelages, la réalisation

des plétres, la construction de I’ escalier intérieur et les travaux de branchement

de I’'immeuble au réseau de distribution d'eau ;

« il est enfin nécessaire que les enduits extérieurs soient réalisés;;

* peu importe par contre que restent a exécuter des travaux d’aménagement tels
gu'ingtallations d’ ascenseurs, du chauffage ou de I électricité, ou d’ autres travaux comme

la pose de papier peint.

¢ Unecirculaire administrative du 30 juin 1994 invite Iautorité char gée de la ddlivrance

: du certificat de conformité a attirer I’ attention des bénéficiaires de permis de construire
© sur la nécessité de faire la déclaration seulement aprésréalisation del’ensemble

. des déments du projet autorisé, notamment I'aménagement de ses abords.

Les modalités de la déclaration
Forme. Ladéclaration est obligatoirement faite en trois exemplaires sur un formulaire normalisé.
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Auteur. Elle émane du bénéficiaire du permis

de construire. Si lestravaux ont été dirigés

par un architecte ou un agréé en architecture,
celui-ci doit déclarer la conformité des travauix
avec les prescriptions de I’ article R 460-3 du Code
de I’ urbanisme (voir ci-dessous la question

du certificat de conformité).

D i Déclaration d’achévement certifiée et VEFA
i LaCour de Cassation décide qu’en matiére
de vente d’'immeuble a construire, la garantie
i d’achévement ou de rembour sement
i dela banque, cesse avec la déclaration
¢ d’achévement certifiée par Iarchitecte
(Cass. 3™ Civ., 2 octobre 1996).

Délai. Elle doit étre faite dans les trente jours
de I’achéevement tel que défini ci-dessus.

Dedtinataire. Elle est adressée alamairie

du lieu de construction, au moyen d'un courrier
recommandé avec accusé de réception,

ou par un dépdt effectué contre récépisse.

A SAVOIR

CERTIFICAT DE CONFORMITE
ET RAPPORTS ENTRE
PARTIES A UN CONTRAT

Le certificat de conformité n’a
aucune incidence en matiere de
contrat d’ entreprise, pour exonérer
I’ entrepreneur de son obligation de
dédlivrer un immeuble conforme
aux stipulations contractuelles.

L’ achévement au sens administratif
n’est donc pas nécessairement un
achévement au sens du droit privé.
Ains en matiére de secteur protégé
danslaVEFA,

I’achévement est défini a I’ article
R 261-1 du CCH.

Le certificat de conformité

peut cependant étre souvent

utilisé par les parties, par

exemple a I’ occasion de la mise

LE CERTIFICAT DE CONFORMITE

A NOTER

L’ APPRECIATION
DE LA CONFORMITE

Lejuge administratif est parfois
sévére dans I’ appréciation

de la conformité de la construction.
Aing a-t-il annulé le certificat
dédlivré alors que les constructions
réalisées dépassaient de 38 et de
50 cm les prescriptions du permis.

En revanche, le Conssil d Etat
(arrét du 4 novembre 1996)

a annulé une décision derefus

du certificat de conformité au motif
que «la conformité avec le permis
de construire doit S apprécier,

y compris en ce qui concerne les
précisions et prescriptions relatives
a la degtination des constructions
au regard des travaux réalisés,

et non pasau regard de la fagon
dont I’ouvrage est ensuite utilisé».
Ainsi, une utilisation autre

gue celle prévue au permis

de congtruire ne fait pas obstacle
al’obtention du certificat

de conformité.

‘France @ O @

en cauvre des garanties.

Ce document administratif est important tant pour le droit de I’ urbanisme
que par sesincidences éventuelles dans | es relations de droit privé.

Réle du certificat et pouvoirsdel’administration

Lerdle du certificat. Le certificat atteste la conformité au permis

de construire des constructions réalisées pour «leur implantation,

leur destination, leur nature, leur aspect extérieur, leurs dimensions et
I’aménagement de leurs abords» (article R 460-3 du Code de I’ urbanisme).
Le certificat est donc limité au controle des regles d’ urbanisme et

ne peut pas sanctionner le défaut des régles de construction sauf le cas
particulier desimmeubles de grande hauteur.

Les pouvoirs de contréle de I'administration. Elle peut se livrer a

un «récolement», ¢’ est-a-dire a une vérification. Celui-ci est obligatoire
dans quelques cas parmi lesgquels figurent les travaux relatifs aux
établissements accueillant du public, ou aux immeubles de grande hauteur.
Il peut aussi avoir lieu d' office quand la déclaration d’ achévement

des travaux n’a pas été effectuée.

Les motifs de refus de délivrance. L’ administration sera fondée a refuser

le certificat dans tous les cas de violation de I’ article R 460-3.

Le permis de construire est le document de base. Aussi, I’ administration ne
peut pas se prévaloir de I'illégalité du permis, sauf si celui-ci a éé annulé,
ou du non-versement des participations d' urbanisme, ou de la violation
d'une prescription du POS dés lors que le respect de cdlle-ci n’ &ait

pas prescrit au permis, pour refuser la délivrance du certificat.

La délivrance du certificat et les conséquences de son absence

Elle doit intervenir dans un délai de trois mois a compter de la réception
delaDAT. A défaut, le bénéficiaire du permis peut a certaines conditions
se prévalair d' un certificat tacite.

Le certificat pour les travaux importants peut étre partiel.
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Le défaut de certificat

Il peut avoir de graves conséguences : s I'administration ne peut plus interdire I” habitation,
le Maire peut cependant, ordonner notamment la fermeture provisoire des établissements
recevant du public quand ils sont exploités dans des immeubles de grande hauteur

pour lesguels le certificat N’ a pas été obtenu.

Sanctions pénales. Elles peuvent étre prononcées alors méme qu’ un permis de construire
modificatif serait délivré, deslors que I'infraction est constituée.

La condamnation & démolir. Elle peut étre encourue, de méme que I’ action en responsabilité
civile de tiers |ésés par cette construction irréguliere. Une telle action se prescrivant
par trente ans.
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Ce chapitre traite des différents modes d’utilisation,
c’est-a-dire de I'affectation et I’occupation de I'immeuble.
L'impressionnante somme de réglementations, de prohibitions,
de regles impératives qui régente la matiére, rend chaque

jour un peu obsoléte la vieille définition du Code civil,

selon laquelle, envers et contre tout, la propriété demeure
«...le droit de jouir et de disposer des choses de la maniéere

la plus absolue».

En premier lieu, sont traitées les principales caractéristiques
des régimes d’occupation les plus répandus -

baux d’habitation, commerciaux et professionnels -

des baux d’application particuliere comme le bail

a construction ou I’emphytéose, et d’autres enfin

qui combinent louage et techniques de financement,

comme le crédit-bail ou la location-accession.

Ensuite, sont décrits divers modes qui constituent des formes
modernes de commerce, d’hébergement commercial
ou d’occupation bourgeoise.

Enfin, sont également abordés les différents régimes
d’autorisation propres aux bureaux, aux équipements
commerciaux, aux installations classées, ainsi que
la délicate question des changements d’affectation et
de destination des immeubles.
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LE BAIL COMMERCIAL

A NOTER

» Emphytéose :
voir la fiche 46

» Concession
immobiliére :

voir la fiche 47
* Crédit-bail

immobilier :

voir la fiche 43

CHAMP ET DUREE

e bail portant sur un immeuble a usage commercial, industriel ou
L artisanal fait I'objet d'une Iégidation spéciale, régie par le décret du
30 septembre 1953.

La spécificité du bail commercial francais tient dans I’ extréme protection qu’il
conféreaux locataires, dont letrait principal est celui d’obtenir lerenouvellement
du bail ou a défaut le versement par le bailleur d’une indemnité d’éviction.
Lebut est de protéger la propriété du fonds de commerce par le renouvellement
du bail des locaux dans lesquels le fonds est exploité, ou la réparation du
préjudice causé au locataire qui perd, en quittant leslieux, la clientde qu'il y a
créée. Ce concept et plus communément désigné sous le terme «propriété
commerciale» (voir la fiche 41).

LE CHAMP D’APPLICATION

Les dispositions statutaires prévues par e décret de 1953 s appliquent aux baux

des immeubles ou locaux dans lesquels un fonds est exploité, que ce fonds appartienne
soit a un commercant ou a un industriel immatriculé au registre du Commerce,

soit au chef d’ une entreprise immatricul ée au répertoire des Métiers, accomplissant

ou non des actes de commerce.

Les principales caractéristiques en sont donc :

Un bail

Le statut des baux commerciaux exige un contrat de bail excluant ainsi de son domaine

ceux qui occupent un immeuble en vertu d' un titre non locatif, tel que I’emphytéose

(voir «Le bail emphytéotique»), la concession immobiliere (voir ce nom), le prét a usage,

le dépdt, le crédit-bail immobilier (voir ce nom) et lalocation gérance de fonds de commerce.

Bail verbal et bail écrit :

Le bail peut étre écrit ou verbal et, dans ce dernier cas, la preuve de son existence et surtout
de sa durée sera particulierement difficile a établir.

Il est donc fermement conseillé d’ établir un bail écrit, signé au plus tard lors de I’ entrée
dansleslieux, ¢'est-a-dire lors de laremise des clefs, qui seul permet d' éviter ces difficultés.

Un local

Le statut concerne un immeuble ou un local. 1l doit s agir d’ immeubles bétis, de lieux clos
et couverts : la protection couvre les bureaux, les entrepbts comme les boutiques.

Se trouvent donc exclus les terrains nus qui ne sont pas destinés a |’ édification, les smples
emplacements tel's que vitrines, toitures, murs publicitaires, panneaux d’ affichage,

aires de stationnement.

Il en est de méme pour certains emplacements dans les grands magasins ou dans les halls
de centres commerciaux.
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Un fonds exploité
Le décret du 30 septembre 1953 n'est applicable que s un fonds appartenant a un commercant,
industriel ou artisan est exploité dans les lieux loués.

Définition du fonds :

L’ existence d' un fonds de commerce est caractérisée principalement par |’ existence
d'une clientéle indépendante et gérée d’ une maniére autonome. Ceci peut susciter
des difficultés pour certains commerces (voir la fiche 53 «Les commerces intégrés»).

Aing, au-dela de la clientéle de proximité, la protection s étend a toute activité commerciae,
artisanale ou industrielle alaquelle est attachée une clientéle.

Les locaux accessoires :

Les locaux accessoires ne sont protégés par le décret du 30 septembre 1953

qu’'aladouble condition :

1. d'&@reindispensables al’ exploitation du fonds de maniére que leur «privation soit
de nature a compromettre I’ exploitation du fonds» ;

2. d'appartenir au méme propriétaire que les locaux principaux, ou a défaut que le bailleur
ait connaissance, au moment de la conclusion du bail, de leur utilisation jointe
al’exploitation de I’ établissement principal.

JURISPRUDENCE

L'IMMATRICULATION

Toute immatriculation tardive

est inopérante. Le locataire qui
procede a cette immatriculation &
titre de régularisation apreés la date
de délivrance du congé, perd

le bénéfice du statut

(Cass. 3™ civ. 6 janvier 1993)
notamment tout droit au paiement
d une indemnité d'éviction formeée
a la suite du refus opposé par

le bailleur a une demande

de renouvellement du bail
(Cassation 3*™civ, 4 mars 1998).
Par ailleurs, I'immatriculation doit
persister jusgu’a la date d' effet du
congé. Le locataire qui est resté
dansleslieux loués aprésla
délivrance du congé ne peut pas se
prévaloir du bénéfice du statut s'il
n’est pas encore réguliérement
immatriculé au registre du
commerce a la date d expiration du
bail (Cass. 3™ civ., 20 mars 1991).

Une immatriculation

Principe deI'inscription :

Les locataires, propriétaires d’' un fonds de commerce,

doivent &tre immatricul és au registre du commerce et des sociétés,
S'ils sont commercants ou industriels, ou au répertoire des métiers,
Sils sont artisans.

Le propriétaire du fonds doit étre immatricul é au registre du commerce,
non seulement pour son établissement principal, mais éga ement

pour chacun des établissements secondaires abritant un point de vente.
Si, ala date du congé, lelocataire n'est pasimmatricul &, le bailleur
seraen droit de lui refuser le droit au renouvellement de son bail,

ce qui est une cause de dénégation du droit au bénéfice du statut.

Les extensions

Extensions |égales :

Au-dela de la définition ci-dessus examinée, la protection statutaire

S éend également :

* aux établissements d’' enseignement, publics ou privés : peu importe
la nature de la discipline enseignée (sportive ou intellectuelle) pourvu
qu'il y ait une pédagogie organisée dans les lieux loués;

* aux services municipaux exploités en régie : mais le propriétaire

doit avoir donné son accord expres ou tacite a ce mode d’ exploitation ;
« aux entreprises publiques et é&ablissements publics a caractére industriel
et commercial acondition que ces baux ne comportent aucune emprise
sur le domaine public;

* aux baux des locaux appartenant aux collectivités publiques

dans lesquels est exploité un fonds protégeé par le décret ;

* alx coopératives et Caisses d’ Epargne et de Prévoyance : elles bénéficient dorénavant
du statut lorsqu’ elles sont a forme ou objet commercial, sans nécessité d’ exploitation

d’un fonds;

* aux artistes, auteurs d’ oauvres graphiques et plastiques qui cotisent a la Caisse de Sécurité
Sociale de laMaison des Artistes et font partie des auteurs d’ cauvres graphiques et plastiques
dont I’ article 71 annexe 3 du Code Généra des Imp6ts donne laliste.
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Extension volontaire :

Les parties peuvent convenir de soumettre, pour tout ou partie, au régime du décret de 1953,

un bail qui y échapperait normalement en raison de son objet, de I’ affectation des lieux

ou de laqualité des parties.

Cette extension est soumise a deux conditions:

1. qu'dle ne porte pas atteinte a des dispositions d’ ordre public, telles que celles
sur les baux d habitation ou professionnels;;

2. que la volonté des contractants soit claire et sans équivoque ; que le bailleur ait manifesté
la volonté de ne pas se prévaloir des conditions auxquelles est subordonné le statut.

LA DUREE DU BAIL

i Laduréeminimale

: L objet du statut des baux commerciaux est d’ assurer au locataire la stabilité,

sinon la pérennité de son exploitation.

i Laduréedu contrat delocation ne peut &reinférieurea 9 ans, qu'il s agisse

: d'un premier bail ou d’un bail renouvelé.

Cette disposition est d’ ordre public. Les parties ne peuvent y déroger, mais peuvent
* convenir d’une durée plus longue. Seul est interdit e bail perpéuel.

Quelle que soit enfin la durée contractuelle fixée (9 ans ou plus), le bail commercial

peut avoir une durée supérieure aux conventions d'origine : en effet, un bail commercial
ne cesse que par I'effet d’un congé ; a défaut de congé ou de congé valablement délivré,
le bail se poursuit purement et smplement au-dela de la date contractuellement

fixée pour son expiration, sansqu’il y ait formation d’un nouveau contrat (Cassation
civile 3™, 18 mars 1998), et ce jusgu’a ce que I'une ou I’ autre partie y mette fin

en délivrant congé ou, pour le locataire, en notifiant au bailleur une demande de
renouvellement qui forcera ce dernier a prendre position ; les parties se trouvent ains

dans une situation de bail & durée indéterminée.

Larésliation triennale

Résiliation triennale du preneur :

A défaut de convention contraire, le locataire ala faculté de donner congé al’ expiration
d'une période triennale par acte d’ huissier au moins six mois avant I’ échéance triennale,
conformément aux usages locaux nonobstant les stipulations contractuelles du bail, le congé
doit impérativement étre notifié suivant exploit d’ huissier et qu'ainsi le congé délivré

par |ettre recommandée avec accusé de réception est nul (Cassation 1% civ, 7 avril 1999).
Lelocataire n'aura toutefois pas la possibilité de modifier ce congé qui, une fois délivré,

ne peut plus étre rétracté sans le consentement du bailleur.

Un congé donné tardivement par |e preneur serait reporté a la prochaine échéance triennale.
Lafaculté de résiliation triennale n' est plus d' ordre public depuis laloi du 30 décembre
1985. Le preneur peut volontairement s engager pour une période ferme supérieure atrois
ans, ou sur une autre périodicité ; les parties peuvent méme convenir en cas de résiliation
anticipée, du versement par le locataire d' une indemnité de résiliation.

Résiliation triennale du bailleur :

Le bailleur bénéficie d' un droit de reprise triennale s'il entend invoquer I'un des cas
suivants : en vue de construire ou de reconstruire ; de reprise temporaire pour surélever ;
de permis de construire un local d'habitation sur tout ou partie d'un terrain loué ;

ou de travaux de restauration immobiliére en secteur sauvegardé.

Il s agit d’'un droit de résiliation conditionnelle, s'analysant en une reprise avec versement
d'indemnité d’' éviction.

L’ acte du bailleur tendant & cette résiliation doit &re donné au moins six mois avant

I’ échéance, conformément aux usages locaux, par acte d’ huissier motivé.
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BAIL COMMERCIAL
LE DEROULEMENT

ur bien des points, la vie du bail commercial, organisée par la convention

locative, est le reflet d’'un accord librement négocié entre les parties.

e Code Civil et le décret de 1953 constituent toutefois le cadre, parfois
impératif, parfois supplétif, dans lequel ces accords s'inscrivent.

JURISPRUDENCE

LA VALEUR LOCATIVE
REELLE :

Depuis quatre arréts rendus

par la 16*™ chambre A de la Cour
d Appel de Parisle 26 mai 1999,

il est désormais pleinement acquis
guelarévision a la hausse ou

a la baisse du loyer trois ans

au moins apres la date d’ entrée
en jouissance ou le point de départ
du bail renouvelé, ne peut étre
supérieure a la variation du codt
de la construction intervenue
depuis la derniére fixation
annuelle ou judiciaire du loyer,
sauf preuve d une modification
matérielle des facteurs locaux

de commercialité, ayant entrainé
une variation de plus de 10%

de la valeur locative, cette variation
S appréciant a la hausse

comme & la baisse.

L’EVOLUTION DU LOYER

Leloyer d'origine

Pierre angulaire de I’ accord contractuel, le loyer d origine n’ est soumis
aaucune disposition Iégale.

Librement débattu entre les parties, il refléte en principe I’ état du marché;
il peut aussi s écarter sensiblement des modalités classiques de fixation
par référence aun prix au metre carré ; les clauses recettes (voir encadré
page suivante) ont ains été vaidées par lajurisprudence.

Le pas-de-porte

Lorsde’entrée dans les lieux du preneur, il peut étre convenu que
celui-ci versera un pas-de-porte ou droit d' entrée.

Ce pas-de-porte peut constituer un complément de loyer ou la contrepartie
de la dépréciation apportée al’'immeuble par I’ entrée en vigueur du bail
commercial. Lorsgu'il est expressément qudifié de supplément de loyer,
le pas de porte ou droit d' entrée génére des intéréts au bénéfice du preneur,
en application de I’ article 24 du décret du 30 septembre 1953, selon
lequel les loyers payés d' avance qui excédent deux termes, produisent
intéréts au profit du locataire (Cassation civile 3°™, 2 décembre 1998).
Cette qudification a des répercussions sur le régime fiscal du droit
d'entrée et le régime juridique d’ évolution ultérieure des loyers.
Larévision légale

Si lafixation du loyer d'origine est libre, I’ évolution en cours de bail

est en revanche encadrée par des dispositions d’ ordre public.

Que cda soit prévu dans la convention locative ou non, tout bail commercia est
soumis au régime de larévision triennae, sdon leque chague partie peut

demander larévison du prix du loyer, déslors quetrois ans au moins se sont écoulés depuis |’ entrée
en jouissance du locataire ou depuis la derniére fixation amiable ou judiciaire du prix du loyer.

D ¢ Lafixation du prix du loyer ainsi révisé n’est paslibre.
: Sauf modification matérielle des facteurs locaux de commercialité, ayant entrainé par
: elle-méme une variation de 10% au moins de |a valeur locative, |’ augmentation du loyer
ne peut en effet dépasser la variation de I'indice INSEE du co(t de la construction :
: ¢ est le principe du plafonnement.
Aux termes de la jurisprudence la plus récente, larévision ala baisse semble
n’'avoir en revanche pas d' autre limite que le prix de lavaleur locative
réelle au jour de lademande de révision.

|France @ O @
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L’indexation annuelle

Les parties peuvent convenir d’une clause d’ échelle L oAOR
mobile : le loyer évolue alors en fonction
d'unindice qui doit &re en relation directe e
avec I’ objet de la convention ou I’ activité Leloyer peut ére fixe, en tout ou
de I'une des parties, a peine de nullité ; pour partie, selon un pourcentage
I"indice INSEE du colit de la construction du chiffre d affaires realise par le
est généralement utilisé car il est, par application preneur dansleslieux loues.
de laloi, réputé étre en relation directe Par un arrét du 10 mars 1993,
avec les contrats portant sur un immeuble béti. la Cour de Cassation avait
Le choix d' une clause d échelle mobile co,nsdere que la fixation
permet au loyer d' évoluer chague année ; d'un tel loyer renouvele

il " empéche pas pour autant le jeu de larévision <féchappait aux dispositions
du décret du 30 septembre 1953

LES CLAUSESRECETTESOU
CLAUSES DE LOYER VARIABLE :

triennale légale. ) :

et ne devait étre régi que par
Leloyer derenouvellement la convention des parties».
En principe, le loyer de renouvellement d’un bail
commercial est fixé alavaleur locative. Cette décision avait suscité

beaucoup d'émois et de critiques
mais par un arrét du 27 janvier
1999, la Cour de Cassation a
réaffirmé sa position, mettant
ains fin a une longue polémique
entretenue par la doctrine.

Ce principe comporte toutefois une dérogation
dont le champ d’ application est plus large

que celui du principe. L' évolution du prix du bail
renouvelé ne peut en effet excéder lavariation
deI’indice INSEE du codt de la construction
intervenue depuis la fixation initiale du loyer

du bail expiré. On retrouve le plafonnement.

Il s applique atous les locaux (boutiques,

mais égadement locaux d’ activités, entrepbts),
sauf aux terrains nus, aux bureaux et aux locaux
dits monovalents, tels que les garages,

les hotels ou les cinémas par exemple

(voir encadré page suivante).

Il concerne tous les baux, sauf les baux conclus
pour une durée supérieure a9 ans, ou les baux
dont la durée, par I’ effet d’ une tacite reconduction,
aexcédé 12 années au total.

En pratique, lerecours a

une clause de loyer variable
suppose donc la plus grande
prudence puisgu’ elle revient
afiger définitivement, sans aucune
possibilité de remise en question
ultérieure, le prix et les modalités
du loyer, au prix et aux modalités
fixéslors de la signature

du bail d'origine.

CHAPITRE 4 - L’UTILISATION DE L’IMMEUBLE

Pour échapper a ce plafonnement, il appartiendra au bailleur de démontrer
gue des modifications notables sont venues, au cours du bail expiré, modifier I’ équilibre
économique d' origine et justifier ainsi un retour alavaleur locative.

Lejugedesloyers

Lesreglesqui précédent sont &1’ origine d’ innombrables conflits entre propriétaires e locataires.
Pour régler ces conflits, le 1égidateur a créé une juridiction spécide : la chambre des loyers
du tribunal de grande instance ; il a par ailleurs organisé une procédure spécifique
alafixation du prix du bail révisé ou renouvelé.

Chap.4

LA SOUSLOCATION

La sous-location est contraire & la finalité du décret de 1953. Pour un locataire commercant,
sous-louer tout ou partie du local loué montre qu'il n’en a pas besoin pour I’ exploitation

de son fonds de commerce. Auss la sous-location est-elle en principe interdite ;

et dans les cas ou elle est autorisée, soumise a un formalisme rigoureux.
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L’interdiction de principe:

Sauf dtipulaion contraire du bail, ou accord du bailleur,

toute sous-location totde ou partidle ext interdite.
Leprincipeest donc cdui de!'interdiction pure et Snple

Les parties peuvent toutefois convenir de déroger

a ce principe et, dans ce cas, doivent encadrer

les conditions auxquelles elles entendent soumettre
une autorisation de sous-locetion, totale ou partielle.

L e formalisme des sous-locations autorisées :
Une sous-location autorisée peut avoir

pour conséquence de conférer au sous-locataire
un droit direct ala propriété commerciae.

Afin de préserver les droits du bailleur,

le Iégidlateur a décidé de soumettre les sous-
locations autorisées a un formalisme rigoureux.
Le bailleur doit en effet étre appelé a concourir
al’acte de sous-location, par acte extra-judiciaire
ou |ettre recommandée avec accuse de réception,
15 jours au moins avant la signature du sous-bail.
Tout manquement a ce formaisme, qui S impose
alors méme qu'il ne serait pas stipulé dans le bail,
est considéré comme une faute grave susceptible
dejudtifier larésiliation du bail commercial.

Lesdroits du sous-locataire:

Aussi longtemps que dure le bail principal,

le sous-locataire n’a aucun droit direct
al’égard du propriétaire.

Il dispose néanmoins, al’ égard du locataire
principal, de tous les droits d’ un locataire
commercant, dans la mesure toutefois des droits
gue ce dernier tient lui-méme du propriétaire.

En revanche, al’ expiration du bail principa et
adéfaut de renouvellement de celui-ci,

le sous-locataire peut faire valoir al’ égard

du propriétaire, un droit direct au renouvellement
du bail & son profit, & condition :

* qu'il exploite effectivement un fonds

de commerce dans les lieux loués;

* que la sous-location ait été autorisée

par le propriétaire ;

- ¢, sil sagit d'une souslocation patidle que les
locaux neforment pasun tout indivisible, matéridlement

ou danslacommune intertion des parties.

C'est laraison pour laquelleil est d' usage
d'introduire dans les baux autorisant

A SAVOIR

LES LOCAUX MONOVALENTS:
Par dérogation aux dispositions
relatives a la fixation du prix du

bail révisé ou du prix du loyer
renouvelé (page précédente),

le prix du bail deslocaux
construits en vue d' une seule utili-
sation peut étre déterminé selon les
usages observés dans la branche
d activité considérée.

Ains leslocaux monovalents ne
peuvent pasfaire |’ objet d'un
changement d’ affectation sans
travaux de transformation
importants et d’ un montant
disproportionné avec le rendement
locatif de I’'immeuble.

La monovalence est parfois
évidente : hotels, cinémas ou
garages. Elle est parfois
discutable: c'est le cas par
exemple d'un hotel comportant
une activité de restauration trés
largement dominante, ou encore
d’'un hangar a usage de garage
dont les agencements

sont démontables.

La reconnaissance du caractére
monovalent du local exclut

toute référence a laregle

du plafonnement ; la fixation

des loyers obéit en général a
desrégles propres a chague
activité considérée.

Les loyers des théatres sont

ains généralement fixés selon la
méthode de la jauge brute

de I’ établissement, correspondant
a la recette théorique journaliére
du théatre ; de la méme facon,

la «méthode hételiere»

a supplanté tous les autres modes
de fixation des loyers hotliers
(lirelafiche 56 «Les hotels et

les résidences hotdiéres»).

des sous-locations partielles, une disposition précisant que les locaux forment, dans

la commune intention des parties, un tout indivisible. Cette mention suffit a priver

le sous-locataire de tout acces ala propriété commerciale al’ expiration du bail principal.
Le bailleur peut enfin régjuster le loyer principal si le prix de la sous-location

est supérieur a celui-ci.
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La dérogation conventionnélle :

Les dispositions relatives ala sous-location n’ étant pas d' ordre public, les parties
peuvent librement autoriser |es sous-locations totales ou partielles dans les conditions
qu’elles déterminent ; elles peuvent également convenir que le preneur sera déchargé
du formalisme encadrant la sous-location.

En pratique, il arrive assez fréquemment qu’ une certaine liberté soit laissée au preneur
pour sous-louer partiellement les locaux au sein des sociétés de son groupe.

LA CESSION

Pour les commerces de proximité, la propriété du droit au bail se confond avec
I" existence méme du fonds.

Les dispositions d ordre public régissant la cession du droit au bail revétent
ains une importance primordiae.

Laliberté de cession du droit au bail aI’acquéreur du fonds de commerce:

Afin que le commercant ne soit pas, de fait, privé de la possibilité de céder son fonds

de commerce, le légidateur a déclaré nulles, quelle qu’ en soit laforme, les conventions
tendant ainterdire au locataire de céder son bail ou les droits qu'il tient du décret,
al’acquéreur de son fonds de commerce ou de son entreprise.

Lavalidité des clausesrestrictives :

Lacession du seul droit au bail peut en revanche valablement étre prohibée.

De laméme fagon, les clauses subordonnant la on a diverses conditions,

telles que I’ agrément préalable du cessionnaire par le bailleur, le réglement préalable
detout arriéré de loyers et charges, la rédaction de la cession par acte notarié auquel

le bailleur devra étre appelé a concourir, etc sont considérées comme valables.

Dans lamesure ou ces diverses restrictions n’ équivalent pas al’impossibilité de céder

le fonds de commerce, elles sont validées par la jurisprudence et leur inobservation

peut entrainer la nullité de la cession et partant, larésiliation du bail.

Lafusion de sociétés ou I’apport partiel d’actif :

En cas de fusion de sociétés ou d' apport partiel d’ actif dans certains cas, le droit au bail
est de plein droit transmis & la société issue de la fusion ou bénéficiaire de | apport.

Il sagit d une cession de plein droit du droit au bail ; aucune clause restrictive ne peut alors
venir atténuer I automaticité de cette attribution Iégale.

Laretraiteet I'invalidité:

Le locataire &gé, faisant valoir ses droits ala retraite ou admis au bénéfice d’ une pension
d'invaidité, peut céder son bail en envisageant la modification des activités contractuelles,
ala condition toutefois que celles-ci soient compatibles avec la destination, les caractéres
et lasituation de I'immeuble.

Le bailleur dispose dans ce cas d' une priorité de rachat du droit au bail, aux conditions

de la cession projetée.

L’ opposabilité de la cession au bailleur :

Pour étre opposable au bailleur, la cession devra lui ére signifiée par acte extra-judiciaire,
amoins que le bailleur ait expressément accepté la cession dans I’ acte lui-méme

ou qu'il ait dispensé le cédant de cette formalité.

A défaut, cette cession serait inopposable au bailleur si bien que le cessionnaire, occupant
sans droit ni titre & ses yeux, pourrait étre évincé et le bail résilié.

La solidarité des preneurs successifs :

Si le bail le prévoit, le locataire cédant reste tenu de la parfaite exécution des clauses

et obligations du contrat pendant toute la durée résiduelle du bail.

Souvent, les baux prévoient de plus, non seulement une responsabilité solidaire

du preneur al’ égard de son cessionnaire, mais également al’ égard de tous

les cessionnaires successifs.
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Une solidarité ains étendue est lourde de danger pour le preneur d’ origine, qui pourra tenter
de négocier une décharge totale ou partielle de responsabilité al’ occasion de la on.

LESCHARGESET L’ENTRETIEN

Aucune disposition impérative ne répartit entre bailleur et preneur le poids des charges

des parties communes comme des parties privatives de I'immeuble ; larépartition

des charges d' entretien et de travaux de réparation est prévue par des dispositions suppl étives
du Code Civil, anciennes et peu adaptées aux contraintes actuelles, si bien que les parties

en organisent la répartition librement dans la convention locative.

i Lebail peut faire supporter au preneur la charge de depenses exor bitantes

¢ du droit commun, tel que I'impét foncier, les gros travaux relevant de I’ article 606
: du Code Civil, par exemple.

Dans ce castoutefois, la répercussion sur le locataire d’ obligations incombant

i normalement au bailleur ou d’ obligations allant au-dela de la loi ou des usages,

: constitue un facteur de diminution de la valeur locative.

En cas de litige entre les parties sur le prix du bail révisé ou renouvelé, le montant
des charges exorbitantes du droit commun viendra en déduction du montant du loyer fixé
judiciairement.

LA PRESCRIPTION BIENNALE

Toutes les actions découlant d’un droit prévu par le décret du 30 septembre 1953,

Se prescrivent par deux ans.

Encore faut-il qu'il s agisse d'un droit statutaire.

Aing, celle des parties qui souhaite obtenir lafixation judiciaire du prix du bail révisé

ou renouvel €, devra engager la procédure adaptée dans un délai de deux ans.

En revanche, le recouvrement des loyers impayés ne reléve pas du statut des baux
commerciaux mais des régles générales du louage organisées par le Code Civil,

qui accordent au bailleur un délai de 5 années pour poursuivre le recouvrement des loyers
et charges impayés.
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LA PROPRIETE
COMMERCIALE

a spécificité du bail commercial en France est de protéger le fonds de

commerce par le renouvellement du bail deslocaux dans lequel le fonds

est exploité, ou laréparation du préudice causé au locataire qui perd, en
quittant leslieux, laclientélequ’il y a créée. C’'est ce qu’on appelle la «propriété
commerciale».

LE DROIT AU RENOUVELLEMENT

i Ledroit au renouvellement du bail est 1a clé de volte du statut des baux commerciaux.
: Samise en cauvre n'est toutefois pas automatique et |e bailleur atoujours le droit
¢ delerefuser, a condition d' offrir de payer en remplacement une indemnité d’ éviction.

L es conditions du droit au renouvellement

Propriété du fonds :

Le droit au renouvellement ne peut étre invoqué que par le locataire propriétaire
du fonds commercial ou artisanal qui est exploité dans les lieux.

Le onnaire venant au droit du locataire bénéficie des mémes droits.

Aing, tout droit sera dénié au locataire s un fonds était exploité par un tiersdansles
lieux loués: c'est le cas de la femme sépar ée de biens qui exploite un fonds dans le local
loué au mari ou le cas du locataire qui a été autorisé a sous-louer leslieux en totalité.

Durée d' explaitation du fonds :

Une autre condition indispensable pour bénéficier du droit au renouvellement est relative
aladurée d' exploitation du fonds. Non seulement, I’ exploitation du fonds doit subsister a
I’ époque du renouvellement mais cette derniére doit avoir existé de maniére effective au
cours des trois années qui précédent le renouvellement.

Immatriculation :

Autre condition essentielle du droit au renouvellement : I'immatriculation au Registre
du Commerce et des Sociétés ou au Répertoire des Métiers du titulaire du bail a la date
de la demande de renouvellement ou a la date du congé.

L' absence d'immatriculation & cette date interdit e renouvellement, une immatriculation
postérieure ne pouvant régulariser la situation.

La demande en renouvellement

Un bail commercia ne cesse que par |’ effet d’ un congé. 1l arrive toutefois que le bailleur
ne délivre pas congé et laisse le bail d’ origine se prolonger, placant le locataire

dans une situation d’incertitude sur |’ avenir.

Danslaplupart des cas, le locataire n’a pas I’ intention de délivrer lui-méme congg,

ce qui aurait pour effet de le priver de son droit a renouvellement.

Maisil peut provoquer la réaction du bailleur en régularisant une demande

de renouvel lement.
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La demande de renouvellement doit étre notifiée
par acte d’ huissier, en respectant un formalisme
strict, rappelant notamment, a peine de nullité,

les obligations du bailleur.

Cette demande doit étre faite par le locataire ou
ses ayant-droits; il y aplusieurs locataires,

elle serafaite au nom de chacun d’ eux.

Elle sera signifiée au bailleur ou & son gérant.

L’ effet principal de la demande de renouvellement
est de mettre fin au bail en cours et de forcer

le bailleur a prendre position sur la poursuite
éventuelle des relations contractuelles. A cet égard,
le bailleur doit faire connaitre ses intentions dans
lestrois mois qui suivent la signification de

la demande, toujours par acte d huissier. A défaut,
il est réputé avoir accepté le principe

du renouvellement pour un prix afixer
ultérieurement.

Il s agit toutefois d’ une acceptation de principe
que le bailleur peut toujours rétracter :

* il entend lui substituer une offre d’indemnité
d éviction,

* S'il découvre des raisons de dénier au locataire
son droit au bénéfice du décret,

* ou s'il a connaissance de motifs graves de refus
qui n’auraient été découverts que postérieurement
ala demande de renouvellement.

Attention ala prescription biennale:
faute par les partiesd’'avoir agi dansle déai

A SAVOIR

LA METHODE DU
DIFFERENTIEL DE LOYER:
Cette méthode a progressivement
supplanté toutes les autres
approches d’ évaluation du droit
au bail. Elle consiste a apprécier
la valeur du loyer en fonction

du marché au jour del’éviction

d’ une part, et la valeur du loyer
qui aurait étéfixé s le bail avait
été renouvelé.

On obtient ainsi un différentiel

d autant plus grand que le bail
renouvelé aurait da étre plafonné.
A ce différentiel, est appliqué

un codficient multiplicateur dont la
conception a évolué au fil

du temps, et qui semble
aujourd’ hui calculé en fonction
de la qualité de I’ emplacement et
du type de local objet de I’ éviction.
Par cette approche généralisée,
mais totalement artificielle,

il peut arriver que la valeur

du droit au bail en résultant

soit supérieure a la valeur du fonds
de commerce ou a la valeur
del’'immeuble!

de deux ans suivant la date d’ acceptation expresse ou tacite du renouvelement
par le bailleur, le bail setrouve définitivement renouvelé au prix antérieur.

LE DROIT A L'INDEMNITE D'EVICTION

Le bailleur peut toujours refuser le renouvellement du bail, a charge pour Iui de payer
une indemnité d' éviction égale au pré§judice subi par e locataire et causé par le défaut

de renouvellement.

L es dléments composant I'indemnité d’ éviction

L'indemnité doit étre égale au préudice subi par le locataire en raison du défaut

du renouvellement de son bail.

Elle doit comprendre «notamment la valeur marchande du fonds de commerce déterminée
suivant les usages de la profession, augmentée éventuellement des frais normaux

de déménagement et de réinstallation ainsi que des frais et droits de mutation a payer
pour un fonds de méme valeur, sauf dans le cas ou le propriétaire fait la preuve

gue le préudice est moindre».

En pratique, les modalités d’ évaluation de I’indemnité d' éviction varient d’ une éviction
al’autre. Dans les grandes lignes, I’ évaluation porte en premier lieu sur I'indemnité
principale et en second lieu sur les indemnités accessoires.

¢ Indemnité principale :
: Cette indemnité principale varie selon que le locataire dispose ou non de |a possibilité
de se rémplanter sur un autre site pour poursuivre son activité.

i Si Iéviction entraine la disparition totale du fonds, sans possibilité de transporter celui-ci

: sur un autre site, I’ évaluation de I’ indemnité principale se fera selon deux approches :

‘ France @ O
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* |’ évaluation du fonds de commerce disparu, d’ une part, calculée selon des modalités
propres a chaque secteur d' activité ;

« |’évduation de la perte du droit au bail généralement calculée selon la méthode dite

du «différentiel de loyer» (voir encadré page précédente).

Les tribunaux considérent depuis quelques années que la plus é evée de ces deux évaluations
constitue I'indemnité principale servant d’ assiette au préudice aindemniser.

Si, enrevanche, le fonds peut &tre transféré, I’ évduation de I'indemnité principale portera

sur laseule valeur du droit au bail, aujourd’ hui calculée sur laméthode du «différentiel de loyer».

Indemnités accessoires :

L’ examen des indemnités accessoires doit correspondre a la situation de chaque éviction.
Aingd, par exemple, s le commergant envisage de prendre saretraite, il n’aura pas droit
aux indemnités correspondant au cot nécessaire al’ achat d'un fonds de commerce
équivalent ; ou encore, s le locataire exploite ses activités au travers de divers fonds,
I’éviction de I’ un d’ entre eux peut avoir des répercussions sur le colit de fonctionnement
des autres exploitations (perte de tarif de groupes par exemple, etc).

Aing, sous les réserves liées al’ exposé d'un principe trés général, les indemnités accessoires
sont généralement les suivantes :

* I'indemnité pour frais de remploi correspondant au co(it devant étre exposé par

le locataire pour racheter un fonds équivalent a celui dont il est évincé : cette indemnité

est calculée selon un pourcentage de I'indemnité principale, variant selon le niveau des droits
de mutation lors de I’ éviction.

* |I'indemnité pour trouble commercial : calculée selon plusieurs approches, ellevise a
indemniser le commercgant des perturbations subies par son exploitation al’ occasion

de son éviction et de sarénstallation.

¢ I'indemnité de déménagement : le colit du déménagement est évalué séparément,

sur devis ou sur facture; il est intégralement remboursé au locataire.

* les travaux non amortis : le locataire est intégralement indemnisé des travaux

non amortis, engagés avant la date d' effet du congé.

* lesindemnités diverses : toutes sortes d'indemnités peuvent, le cas échéant, compléter
cette liste, telles que I’ indemnisation du licenciement du personnel, s le transfert du fonds
est impossible ; I'indemnisation pour perte résiduelle de clientéle en cas de transfert

du fonds;; I'indemnisation pour perte de stock, particuliérement pour les commerces

de produits frais ou saisonniers; I'indemnisation des frais administratifs de transfert de siege,
de mailing alaclientéle, de double-loyer, de travaux spécifiques nécessaires
alaréimplantation du locataire dans d' autres locaux, €tc...

: Lestribunaux ordonnent toujours des expertises pour réunir les € éments permettant
: de chiffrer I'indemnité d'éviction ; cette indemnité doit étre évaluée ala date la plus proche
¢ del éviction effective, méme s celle-ci alieu plusieurs années aprés la date d' effet du congé.

L e maintien dansleslieux et I'indemnité d’ occupation

Lelocataire bénéficie d un droit au maintien dans les lieux pendant toute la durée
nécessaire au chiffrage de I’indemnité d' éviction et jusqu’ au paiement intégral de celle-ci.
C’est pour lui une faculté et non une obligation, mais en cas de maintien dans les lieux,

il sedoit de respecter ses engagements antérieurs sous les mémes sanctions,

notamment de résiliation ou de perte du droit al’indemnité d' éviction.

Lelocataire qui se maintient dansleslieux ne doit plus de loyer, mais une indemnité d’ occupation.
Cette indemnité a une double nature indemnitaire et compensatoire.

Elle indemnise le propriétaire de I'impossibilité de disposer des lieux et correspond

au prix de leur mise a disposition. Cette indemnité est fixée selon la vaeur locative

de marché ; toute référence a un loyer plafonné est donc écartée. Toutefois, trés souvent,
les tribunaux tiennent compte de la précarité de cette occupation et pratiquent a ce titre
un abattement d’ au moins 10% sur la valeur locative.
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Commetoutes les actions nées du décret, I’action en paiement de I'indemnité

d’ occupation se prescrit par deux ans. Le bailleur doit donc solliciter le paiement

de cette indemnité avant I’ acquisition de la prescription, ce délai courant a compter
du jour ou ledroit du locataire au paiement d’une indemnité d’ éviction a été reconnu.

A partir du versement total de I'indemnité au locataire, ce dernier va disposer d’'un délai
expirant le premier jour du terme d’ usage qui suivraun délai de quinze jours a compter
de ce versement pour quitter les lieux.

A défaut de remise des clés a cette date et aprés une mise en demeure, il sera appliqué
une pénalité de 1% par jour de retard sur le montant de I'indemnité.

Par ailleurs, al’ expiration du délai de repentir, le locataire peut également faire
commandement au bailleur de verser I'indemnité d’ éviction, les intéréts au taux légal
courant a compter de ce commandement qui peut étre suivi, S nécessaire, d’ une procédure
d’ exécution forcée.

Jusqu’ au complet paiement de I'indemnité fixée ou convenue, le locataire conserve

le droit de se maintenir dans les lieux.

LES MECANISMES

i Lechoix d’origine

: Lechoix d offrir le renouvellement du bail ou une indemnité d' éviction de substitution
. appartient au seul bailleur.

i « En pratique, & |’ expiration du bail commercial, ou & tout moment au cours

de sareconduction s celui-ci S est prolongé au-dela de son expiration contractuelle

. d origine, le bailleur délivrera un congé qui pourra comporter offre de renouvellement.
¢ Dans ce cas, il restera a déterminer le prix du loyer du bail renouvelé;

* | pourra également délivrer un congé comportant refus de renouvellement.

Ce congé devra aors exprimer une offre d’' indemnité d' éviction ;

 Lebailleur dispose également de ce choix si le preneur a usé de safaculté de lui délivrer
une demande de renouvellement : dans ce cas, |e bailleur se trouvera dans la situation

d’'un congé comportant offre de renouvellement s'il n’a pas répondu dans les trois mois
dont il disposait, ou S'il a confirmé qu'il entendait offrir le renouvellement du bail ;

* Sil sest, en revanche, opposé au renouvellement du bail dans les trois mois de cette
notification, il setrouvera dans la situation d’un congé comportant refus de renouvellement
et offre d'indemnité d' éviction ;

« Ce choix n’est toutefois pas définitif. Le bailleur peut revenir sur celui-ci et, apres avoir
offert une indemnité d' éviction exercer son droit de repentir ;

* |l peut également, aprés avoir offert le renouvellement du bail, changer de projet et

se rétracter en offrant, en substitution, une indemnité d'éviction : il exerce son droit d’ option,
droit également ouvert au locataire.Le choix ains arrété est aors définitif.

Ledroit d’option

A tout moment de la procédure, en fixation du prix du bail renouvelé, et jusqu’'a
I’expiration d’' un délai d’ un mois aprés la signification de la décision définitive en fixant
les conditions, chaque partie peut se rétracter : le locataire en renongant au renouvellement et
le bailleur en refusant |e renouvellement.

C'est ce queI’on appelle le droit d’ option. La partie qui se rétracte doit supporter

les frais engagés.

Si le preneur exerce son droit d' option, cette option équivaut aun congé : il doit quitter

les locaux sans pouvoir prétendre a une quelconque indemnité.

Si en revanche, le bailleur exerce son droit d’ option, il devra proposer une indemnité

d éviction de substitution.

Ledroit derepentir
Par ailleurs, le propriétaire peut se soustraire au paiement de I’indemnité d’ éviction
en offrant le renouvellement du bail qu'il avait précédemment refusé.
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Ce droit de repentir peut étre exercé jusqu’ al’ expiration d' un délai de quinze jours a compter
de ladate alaquelle la décision fixant le montant de I’indemnité d' éviction est passée

en force jugée, c’ est-&-dire & partir du moment ol elle n' est plus susceptible d’ aucun recours.
Ce droit ne peut toutefois étre exercé qu’ autant «que le locataire est encore dans les lieux

et n'a pas d§aloué ou acheté un autre immeuble destiné a sa réinstall ation.

Il s agit toutefois de conditions alternatives. Auss |e bailleur ne peut exercer son droit
de repentir postérieurement & la restitution par le locataire des clefs des lieux loués, la Cour de
Cassation considérant comme tardif I’ exercice de ce droit (Cassation 3™ civile, 1 juin 1999).

L’ exercice du droit de repentir va provoquer de maniére irrévocable laformation d’ un
nouveau bail, pour autant que le locataire accepte de payer le prix du loyer qui en serafixé.

LA DESPECIALISATION

¢ Le commercant francais dispose du droit exorbitant d' obtenir judiciairement I’ extension
i ou lamodification compléte des activités contractuellement autorisées.
i Cedroit reconnu par des dispositions d’ ordre public ne peut pas étre contractuellement écarté.

La despécialisation partielle

Le locataire peut solliciter I" autorisation d’ adjoindre aux activités contractuellement
autorisées, des activités connexes ou complémentaires.

Le bailleur ne pourra pas s opposer au principe de ce changement d' activité ;

il pourra seulement contester, dans les deux mais, |e caractére connexe ou complémentaire
des nouvelles activités envisagées.

Ladespécialisation ainsi autorisée ne donnera pas lieu pour autant a un déplafonnement
immédiat du loyer : celle-ci ne pourra étre prise en considération qu’' al’ occasion

de la premiére révision trienna e suivant la demande de despécialisation, a condition

que celle-ci ait entrainé une modification de la valeur locative des locaux loués.

La despécialisation pléniére

Au-dela d une extension d’ activité, le locataire peut demander |" autorisation d’ exercer

dans les lieux loués une ou plusieurs activités totalement différentes des activités
contractuellement autorisées.

Ce changement total d’ activité doit étre justifié par la conjoncture économique

et les nécessités de I’ organisation rationnelle de la distribution ; il ne doit pas reposer

sur des motivations propres au preneur ou sur des choix économiques qui lui sont personnels.
En raison de la gravité d' une telle démarche, celle-ci est assortie d’ un formalisme rigoureux
et le bailleur disposerad’un délai de trois mois pour refuser, accepter ou formuler

les conditions auxquelles il subordonne son accord.

La despéciaisation pléniére ainsi accordée peut motiver le paiement ala charge du locataire
d'une indemnité égale au préjudice résultant du changement d activité ; en outre,

le prix du loyer peut &tre immédiatement régjusté pour étre fixé ala vaeur locative.

L es procédures de despécialisation

Longues et incomplétes, les procédures de despécialisation sont rarement menées
aleur terme.

En cas de contestation par le bailleur de la demande de despécialisation,

il faut en effet plusieurs années pour obtenir un jugement permettant ou refusant
la despécidisation demandée.

De plus, les procédures ne permettent pas d’ adapter les locaux aux nouvelles
activités exploitées.

Aussi, les demandes de despécialisation font-elles souvent I’ objet de négociations
directes entre les parties a la convention locative.
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LA FIN DU BAIL
COMMERCIAL

ettreun termeaun bail commercial est une opération particulierement
délicate, sauf accord amiableentrelesparties. || est donc nécessairede
bien connaitre les différentes modalités de fin du bail.

LA RESILIATION ANTICIPEE

Larésliation amiable

Déslors que les parties sont d' accord, elles peuvent atout moment mettre un terme
anticipé au bail.

Cette résiliation ne sera définitive qu’ un mois aprées sa dénonciation aux créanciers inscrits
et adéfaut d’ opposition de leur part.

Larédliation judiciaire

Larésliation judiciaire du bail commercial peut étre prononcée en cas d'inexécution

par I’ une des parties de ses obligations contractuelles.

Les motifs de résiliation invogqués par le bailleur sont, pour I’ essentiel, identiques & ceux
motivant un refus de renouvellement sans indemnité d' éviction, mais contrairement
acedernier cas, larésiliation peut intervenir en cours de bail aors que le refus de
renouvellement ne peut étre invoqué qu’ au terme du contrat.

Le Juge du fond dispose d’ un pouvoir souverain d’ appréciation de la gravité de la faute,

s bien qu'il pourra, aprés avoir constaté la rédlité de la faute invoquée, librement décider que
celle-ci présente un caractére de gravité suffisant ou non pour entrainer la résiliation du bail.

. Laresiliation de plein droit

£ 11 est trés souvent stipulé dans les baux une clause de résiliation de plein droit, dénommée
: encore «clause résolutoire.

! Cette clause ne peut produire effet qu’ un mois aprés un commandement demeuré
infructueux, adressé par acte d’ huissier au locataire par le bailleur.

: Lamise en demeure préalable doit indiquer au locataire I’ infraction qui lui est reprochée et
¢ I'informer de ce que le bailleur entend se prévaloir de la clause résolutoire en cas

: de défaillance dans le délai imparti, qui est généralement d’un mois.

: S lelocataire s exécute avant I’ expiration du délai imparti dans le commandement,
celui-ci devient sans effet pour entrainer le jeu de la clause résolutoire.

i Enrevanche, s'il n'est pas mis fin al’infraction invoquée avant I’ expiration de ce délai,

: laclause résolutoire sera acquise de plein droit et I expulsion pourra étre requise

: devant les tribunaux.

Toutefais, le juge peut octroyer des délais et suspendre les effets de la clause résol utoire.

: Enrevanche, lesjuges saisis d’ une demande d’ acquisition de la clause résolutoire

i ne disposent pas de marge d appréciation sur lagravité de lafaute.

La notification aux créanciersinscrits

Danstous les cas de résiliation de plein droit ou judiciaire, notification de la demande
derésiliation doit étre faite aux créanciersinscrits sur le fonds, au domicile éu
dans leur inscription.
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Cette notification a pour but de réserver aux créanciers inscrits le moyen de sauvegarder
leur gage dont le bail est I'un des principaux ééments, et d’ accomplir les obligations
dont la violation est aléguée, en lieu et place de leur débiteur.

C'est lademande en résiliation qui doit étre notifiée aux créanciers inscrits, ¢’ est-a-dire
I assignation délivrée, la natification du commandement n’ éant pas suffisante.

Le défaut de natification dont ne peut se prévaloir le locataire, engage |a responsabilité
du bailleur, qui seratenu de réparer le préudice subi par le créancier inscrit.

Deplus, s les parties conviennent al’amiable d’ une résiliation anticipée, celle-ci

ne deviendra définitive qu’ un mois aprés la derniére notification aux créanciers inscrits,
et a défaut d’ opposition de leur part alarésiliation projetée.

LE REFUS DE RENOUVELLEMENT SANSINDEMNITE D’EVICTION

L e congé pour motif grave et |égitime

A SAVOIR En cas de faute liée al’ inexécution d’ une obligation contractuelle
N=ele)\[e=\V/=len)=N|=le)\glo)\} imputable au locataire, le bailleur est en droit, en fin de bail,
DU DROIT AU STATUT : de lui refuser le renouvellement du bail sansindemnite.
Lorsque le locataire ne remplit Ce refus_ devra'étre précédé d’ une mise en demeure d’ avoir afaire
pas les conditions pour bénéficier cesser |"infraction. _ o
de la protection statutaire - La mise en demeure mentionnera, d' une part de fagon précise lafaute
notamment non immatriculation reprochée, et d' autre part la menace du refus de renouvellement s
au registre du commerce et eDI le S(T poursui'E [IJI usf d un mois aprré]s cette mise enbtljemeure. "

8 B 2 z ans les cas ou I'infraction reprochée est irréversible et non susceptible
g?)?\sgxcéi??a% l; ?:C?K/:zzgfin ds de réparation (par exemple violence, cession ou sous-location irréguliére,
. i ” etc), ce formalisme de mise en demeure n’est pas exigé.

durant les trois dernieres annees Les griefsinvoqués par le bailleur al’ appui de son refus de renouvellement
sans indemnité, sont appréciés souverainement par les juges du fond.
. ; Le refus de renouvellement sans indemnité d’ éviction sera régularisé dans
du statut du fait deIabsence un congé donné par acte extra-judiciaire, six mois au moins al’avance : il

P CRe eI SIS  eyra comporter un exposé complet des motifs du refus de renouvellement.
d application de celui-ci. )

Ains lebailleur ddivrera a son LE CONGE SANS OFFRE DE RENOUVELLEMENT ET SANS
locataire un congé mentionnant INDEMNITE D’EVICTION EN L’ABSENCE DE TOUTE FAUTE

le motif dg dénégation invoque. Laloi prévoit un certain nombre de circonstances justifiant que le bailleur
Aucune mise en demeure délivre un congé n’ offrant ni le renouvellement du bail commercial, ni une
préalable n’est requise. indemnité d' éviction supplémentaire, alors qu' aucune faute ' a été
commise par le locataire.
Un tel congé, d’une nature exceptionnelle, peut étre délivré dans les hypothéses suivantes :

précédant le congé - le bailleur est
en droit de lui refuser le bénéfice

L'immeuble insalubre ou danger eux

Dans le cas ou I'immeuble ne peut plus étre occupé en raison de son insaubrité ou

de sadangerosité, le bailleur est en droit de délivrer un congé avec refus de renouvellement
sans versement d' une indemnité d’ éviction.

L'insalubrité doit étre constatée par I’ autorité administrative. Quant al’ état de danger,

il est apprécié par les tribunaux judiciaires et doit exister ala date du congé.

Siil est éabli quelebailleur, par sa négligence, est responsable de I état dangereux ou
d'insalubrité del'immeuble, il peut sevoir condamner aréparer le préudice subi par son
locataire du fait de son éviction, et donc a payer des dommages et intéréts au locataire.

En cas de reconstruction de I'immeuble comportant des locaux commerciaux

(cette reconstruction n’ éant pas obligatoire), le locataire bénéficie d' un droit de priorité
pour I’ occupation des nouveaux locaux, S'il apris soin de notifier sa volonté d’en user
en quittant les lieux ou au plus tard dans les trois mois qui suivent.

Avant de louer ou d' occuper lui-méme les nouveaux localx commerciaux, le propriétaire,
qui areconstruit, doit notifier & son locataire par acte d’ huissier, qu'il est prét alui consentir
un nouveau bail.
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Cette notification devant indiquer au locataire a peine de nullité, qu'il dispose d'un délai de trois
MOI'S pour se prononcer ou saisir lajuridiction compétente pour statuer sur les conditions du bail.
Le propriétaire qui ne respecterait pas cette notification est susceptible d’ ére condamné

a des dommages et intéréts au profit du locataire évincé.

i Lareprise pour habiter

. |l S'agit delareprise par |e propriétaire, son conjoint, ses ascendants ou descendants,

: deslocaux d’ habitation loués accessoirement aux locaux commerciaux.

: Elleimplique nécessairement I existence o un bail mixte et ne porte que sur les locaux
| affectés al habitat.

Cette reprise n' est autorisée que s le bénéficiaire justifie ne pas disposer d' une habitation
correspondant a ses besoins normaux.

Ce dernier alors doit occuper les lieux dans un délai de six mois a compter du départ

du locataire évincé, et pendant une durée minimum de six ans (sauf motifs légitimes).

Le bailleur doit mettre ala disposition du locataire le logement qu’il occupait et qui serait
rendu vacant du fait de lareprise.

Lareprise ne peut étre exercée, ni sur des locaux affectés a usage d’ hotel ou de location
en meublé, ni sur des locaux a usage hospitalier ou d' enseignement.

La construction d'un local d’habitation

La reprise suppose que le propriéaire ait obtenu, préalablement ala délivrance du congeé,
un permis de construire un local d’habitation sur tout ou partie du terrain loué nu

mais congtruit par le locataire.

Cette reprise ne doit porter que sur la partie du terrain indispensable a la construction,
objet du permis de construire.

Si lareprise entraine la cessation de |’ exploitation commerciale, le bailleur devra aors
verser une indemnité d' éviction au locataire ou lui offrir un local de remplacement.

L'’OUVERTURE D’'UNE PROCEDURE COLLECTIVE
A L’ENCONTRE DU PRENEUR

i L'insolvabilité du preneur se traduit souvent par I’ ouverture d’ une procédure collective.
Cette procédure est soumise aux regles complexes régissant la faillite d’ un commercant.

: Les quelques observations qui suivent n’ont pas pour objet d exposer les mécanismes

© des procédures collectives en France, mais d attirer |’ attention des bailleurs sur quelques
© «bons» réflexes et sur les spécificités les concernant de laloi relative ala prévention

et au traitement des difficultés des entreprises.

Lesbonsréflexes

La déclaration de créance::

Pour les loyers et accessoires échus et non payés antérieurement au jugement de liquidation
judiciaire ou de redressement judiciaire, le bailleur n’a qu’ une possibilité et une obligation
qui consiste a adresser sa déclaration de créance au représentant des créanciers, dans le délai
de deux mois a compter de la publication du jugement déclaratif au bulletin officiel

des annonces civiles et commerciales (BODAC), ce ddlai étant augmenté de deux mois
pour les créanciers domiciliés hors de France.

Cette déclaration doit indiquer le montant exact de la créance arrétée ala date du jugement
prononcgant laliquidation judiciaire ou le redressement judiciaire, en distinguant clairement
loyers, charges et accessoires.

Cette déclaration est faite par |ettre recommandée avec accusé de réception, adressée

au représentant des créanciers du preneur.

La mise en demeure adressée au liquidateur ou administrateur d' opter sur le sort du bail :
Si leliquidateur ou le débiteur preneur n’ ont pas spontanément pris parti sur le sort du bail
commercia, il est del’intérét du bailleur de provoquer cette option en adressant a

I’ administrateur ou au liquidateur, une mise en demeure par pli recommandé avec accusé
de réception ou par acte d' huissier, d' avoir a prendre position.
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Cette mise en demeure, qui n'est soumise aaucun formalisme précis, fait courir un déai d'un mois
al’ expiration duquel, si aucuneréponsen’ aété adressée au bailleur, le bail est résiliéde plein droit.

A noter que le juge commissaire peut, avant I expiration de ce délai d’'un mois::

e impartir a1’ administrateur mis en demeure, un délai plus court pour prendre partie ;

* ou accorder une prolongation du délai qui ne peut excéder deux mois, celle-ci ne pouvant
étre accordée qu' une seule fois.

Le paiement des loyers:

Les loyers courus jusgu’ a la renonciation implicite ou expresse de |’ administrateur

ou du liquidateur a poursuivre le bail, sont des créances privilégiées régies par I article 40
delaloi de 1985, ¢’ est-&-dire non soumises ala déclaration de créance, ni ala suspension
des poursuites individuelles, et bénéficiant d’ une priorité de paiement.

Le bénéfice del’article 40 de laloi de 1985 n’est subordonné ni a la poursuite de I’ activité,
ni aladdivrance d' une mise en demeure d' opter sur la continuation du bail, déslors

que le preneur est resté dans les locaux loués (Cassation COM. 27 octobre 1998).

Il en est de méme des loyers ou indemnités d’ occupation impayés postérieurement
aladécision du liquidateur de ne pas poursuivre le bail, qu'il y ait ou non poursuite

de I’ activité du preneur.

Le bailleur bénéficiant d’ une créance de I’ article 40, aprés avoir obtenu un titre exécutoire
al’encontre de la société preneuse, représentée par son administrateur ou liquidateur,
pourra user de toutes les voies d’ exécution ordinaires a son encontre.

Lesactionsdu bailleur

Fautes antérieures au jugement d ouverture :

Les fautes commises par le locataire, antérieurement au jugement d’ ouverture,

ne peuvent plus étre invoquées par le bailleur aprés ce jugement, au soutien d’ une demande
enrésiliation judiciaire ou de plein droit du bail, et toute procédure intentée antérieurement
au jugement d’ ouverture se trouve suspendue.

En revanche, dans tous les cas oll larésiliation judiciaire du bail afait I’ objet d’ un jugement
définitif avant le jugement déclaratif, cette décision peut étre exécutée et |’ expulsion

du locataire poursuivie.

Défaut de paiement des loyers:

Laloi ainstauré un délai de deux mois aprés le jugement d ouverture, pendant lequel

le bailleur ne peut intenter aucune action en résiliation du bail pour non paiement de loyers.
Dés |’ expiration de ce délai de deux mois, le bailleur peut aors réclamer le paiement

des sommes dues pendant cette période, et natamment mettre en oauvre la clause résolutoire
ou saisir le juge d' une demande de résiliation judiciaire.

Rien ne I’empéche en revanche de poursuivre, sans attendre, le seul paiement des loyers
échus apreés le jugement d’ ouverture.

La compensation entre la créance des loyers du bailleur née antérieurement au jugement

d ouverture et la créance de dép6t de garantie en faveur du locataire est désormais
pleinement admise, s agissant de dettes connexes nées du méme contrat de bail

(Cour d' Appel de Paris, 16™ chambre A, 14 janvier 1997).

Responsabilité de I'administrateur judiciaire :

Lorsgu’il opte pour la poursuite du bail, I' administrateur doit s assurer qu'il dispose
des fonds nécessaires pour exécuter ce contrat et notamment payer les loyers.

A défaut, il commet une faute pouvant engager sa responsabilité personnelle.

Il en est de méme lorsgu’ aprés avoir renonce ala poursuite du bail, I administrateur tarde
aredtituer les locaux sans verser en contrepartie d’indemnité d’ occupation.

Conformément &’ article 1382 du Code civil, le bailleur devra éablir I’ existence d’ une faute
de I’administrateur, d’ un préjudice subi et d'un lien de causalité entre la faute et le pré§judice,
pour obtenir la condamnation personnelle de ce dernier a des dommages et intéréts.
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LES EXCEPTIONS AU DECRET DE 1953

LE BAIL DEROGATOIRE

L’article 3-2 du décret de 1953 prévoit la faculté pour les parties de conclure un bail qui ne sera pas
soumis au statut des baux commerciaux. Dans la pratique, ce bail est souvent et improprement appelé
bail précaire. |1 ne doit pas étre confondu avec la convention d’ occupation précaire.

CE BAIL DOIT ETRE CONCLU A L’ENTREE DANS LES LIEUX DU PRENEUR :
Sa date de prise d' effet doit correspondre a la date effective d’ entrée dans les lieux du locataire.

SA DUREE DOIT ETRE AU PLUS EGALE A DEUX ANS :
Il n’est pas possible de consentir un bail dérogatoire d’une durée supérieure a deux ans. || serait alors
requalifié en bail commercial. En revanche, sa durée peut étre plus courte.

LE LOCATAIRE NE DOIT PAS ETRE LAISSE EN POSSESSION A L’ EXPIRATION DU BAIL :

Si al’expiration du bail dérogatoire, le locataire est laissé dans les lieux loués, il peut

alorsinvoquer le bénéfice de la propriété commerciale, méme s la durée totale de I’ occupation

est inférieure & 24 mais.

Un bail commercial prend naissance dés que le locataire se maintient au-dela de la durée initialement
convenue, s courte soit-elle.

Pour éviter cette requalification du bail, le propriétaire doit manifester officiellement son intention
dereprendre les locaux avant la date d’ expiration du bail dérogatoire.

Il ne doit pasrester passif.
Toutefois, s le locataire se maintient dans les lieux contre la volonté exprimée du bailleur,
il ne peut invoquer le bénéfice du décret de 1953.

IL EST CONSEILLE AU PROPRIETAIRE DE RAPPELER OFFICIELLEMENT, PAR LETTRE RECOMMANDEE AVEC ACCUSE
DE RECEPTION OU PAR ACTE D'HUISSIER, A SON LOCATAIRE, AVANT L’ EXPIRATION DU BAIL DE COURTE DUREE,
QU’IL DOIT IMPERATIVEMENT RESTITUER LES LOCAUX LE JOUR DE L’EXPIRATION DU BAIL.
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LE BAIL NE DOIT PAS ETRE RENOUVELE :

Si un bail dérogatoire est renouvelé, méme pour une période globalement inférieure a 2 ans,

il Sopérealorsun bail commercial de 9 ans: il en serait aing, par exemple, d' un bail de 6 mois
renouvelé une fois seulement.

LA CONVENTION D’ OCCUPATION PRECAIRE

La convention d’ occupation précaire n’est régie par aucun texte. Elle est une création de la pratique
et delajurisprudence. Cette convention par laquelle un propriétaire donne & un commercant

la jouissance d'un local commercial, en contrepartie d’ une redevance, n’est pas un bail et échappe
donc aux dispositions du Code civil ains qu’au statut des baux commerciaux.

CONDITION DE VALIDITE :
Pour gu’une convention soit qualifiée de «convention d’ occupation précaire», il faut un motif réel
de précarité (exemples : attente d’ une expropriation, projet de construction, €tc).

Chap.4 Les ééments de précarité doivent étre réds et indépendants de la seule volonté des parties.

CARACTERISTIQUES DE LA CONVENTION D’ OCCUPATION PRECAIRE :

* Le propriétaire peut avoir la faculté de reprendre les locaux a tout moment ;

* La convention peut étre a durée déterminée ou non ;

» Tant que le motif de précarité subsiste, la convention peut se poursuivre, parfois sur une longue période;

indices * La précarité de la situation de I’ occupant justifie en principe une certaine modicité de la redevance
gu’il paie au propriétaire;

* Lescharges d entretien et de réparation sont généralement plus légéres que celles d une location ferme;

Saim.3al

b
En cas de litige, lesjuges du fond procedent a I'’examen de I’ ensemble de ces € éments et peuvent,
le cas échéant, requalifier la convention en bail commercial d’une durée minimum de 9 ans.
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CREDIT-BAIL
IMMOBILIER

d’une acquisition immobiliére. Un dispensateur de crédit - le crédit-

I e crédit-bail immobilier est essentiellement un procédé de financement

bailleur - acquiert un immeuble chois par lecrédit-preneur et lemet asa
disposition moyennant le paiement d’un loyer qui correspond pour partieau prix
derevient del'immeuble et pour partie aux intéréts des fonds investis. En fin de
contrat, le crédit-preneur peut, soit acquérir I'immeuble, soit le délaisser, soit
encoreleprendreen location dansle cadre d’un bail commercial, s le contrat en
prévaoit la possibilité.

A SAVOIR
Dans le financement classique,
I’acquéreur emprunte, devient
propriétaire et consent une sreté

sur I'immeuble en garantie du prét.

En cas de non-paiement, le préteur
aura recours a la vente forcée

de I'immeuble. Dans le crédit-bail,
la propriété du bien est conservée
par le bailleur et a vocation a

étre transférée au preneur

en fin de contrat.

Si ces deux contrats ont le méme
effet économique (aprés une
période d’amortissement financier,
I’emprunteur détient un droit de
propriété net de toute inscription),
ilsn’ont pas sur le plan juridique
la méme nature ni le méme régime.

LA CONCLUSION DU CREDIT-BAIL

Laréglementation du crédit-bail découle delaloi du 2 juillet 1966.

Les avantages fiscaux dont bénéficiaient les sociétés de crédit-bail ayant

le statut de SICOMI, ainsi que leurs crédit-preneurs, ont été
progressivement supprimés a partir du 1° janvier 1991. Le nouveau régime
fiscal applicable depuisle 1= janvier 1996 découle principalement
del'article 57 delaloi du 4 février 1995.

Un régime de faveur a été temporairement mis en place pour

les opérations portant sur les immeubles de PME en zone prioritaire

Lecrédit-bailleur

En application delaloi bancaire de 1984, I exercice atitre habituel
de | activité de location avec option d’ achat ne peut étre effectué
gue par un organisme ayant le statut de société financiére.

Lecrédit-preneur est une personne physique ou morale exergant
une activité économique : commercant, industriel, agriculteur,
ou profession libérale.

L’immeuble
Il peut s'agir d’un terrain, d'un batiment ou d’une construction a usage

professionnel, commercial ou industriel. Cet immeuble doit &tre non équipé avec laréserve
gue peuvent y étre définitivement incorporés des équipements non spécialisés dont le retrait
provoquerait une dépréciation de I’ ensemble de I’ équipement.

Le contrat peut porter sur un immeuble congtruit. Ceci est fréguent dans |’ opération

de cession-bail (lease-back), ou le crédit-preneur vend un immeuble lui appartenant,

son siege social par exemple, pour le réutiliser aussitét dans le cadre d’ un crédit-bail.

Le crédit-bail est écarté dans I’ habitation au profit du contrat de location accession
alapropriété immobiliere.

|France @ O @
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Le contrat
Laloi de 1966 n’afait que tracer un cadre généra A NOTER
LES SICOMI

susceptible de nombreuses applications. = .
A ce cadre, les sociétés de crédit bail ont gjouté Les societes |mm9b| l ere§ pour
des mécanismes comme ceux du mandat ou le commer(’:e et I’ mdustrle’ -
du contrat d’ entreprise. Le point commun Sl C_OM_I: etalent u_r2epategone
de toutes ces formules est le droit pour le crédit- pa{tl_cullt_are de Soc'et&s d‘? e
preneur d’ obtenir la propriété du bien : Cred'f['ba' , a,ux ?.C'[I\/IteS I!mltees 2!
Mandat ou contrat d’ entreprise : I’ utilisateur certaines operations et faisant
désire souvent faire béatir un immeuble selon I,O,bl_et d'une reglemenf[atl on
des plans qu'il a adoptés. Pour larédisation s;,)e_t:lale,' en contrepartie d'un
de ce projet, les sociétés de crédit-bail, désireuses regime fiscal .de faveur.

Pour I’ essentid, les avantages

de limiter leur rle a celui d'un préteur, ! ;
fiscaux ne subsistent plus que

vont transférer au crédit-preneur la charge
de réaliser son immeuble au moyen d' un mandat pour les contrats conclus avant
le 1= janvier 1991 (voir lafiche 3

ou d'un contrat d’ entreprise. Le crédit preneur . ‘

acquiert alors une responsabilité de mandataire «L’investisseur»).
ou d'entrepreneur qui dégagera les responsabilités

du crédit-bailleur (lire la fiche 34 «Le contrat d’ entreprise»).

Letransfert depropriété: en pratique, on arecoursal’ une ou I’ autre des deux méthodes suivantes :
* celle du bail assorti d’une promesse unilatérale de vente (voir ce nom) permettant

de lever I’ option, en fin ou en cours de contrat, et de devenir ainsi propriétaire

pour une somme généralement symbolique ;

* celle du transfert automatique de la propriété par application du principe de I’ accession,
par lequel la propriété d’ une construction revient au propriétaire du terrain.

Tel est le cas du bail a construction. Le crédit-preneur achéte un terrain et consent un tel

bail (lirela fiche 45 «Le bail a construction») au crédit-bailleur. Celui-ci donne mandat

au crédit-preneur de faire construire I'immeuble et le lui donne en crédit-bail.

En fin de contrat, |a propriété de |’ ensemble revient au crédit-preneur.

Le crédit-bail indirect : le crédit-preneur apporte un terrain & une société civile immobiliére
dont le crédit-bailleur devient associé pour apporter les fonds indispensables al’ opération
de construction. Le crédit-bailleur consent au crédit-preneur une promesse de vente

de ses parts sociales a lever a certaines conditions, pendant ou en fin de contrat.

Protocole d'accord : en pratique, les parties concluent par acte sous seing privé un accord
qui reprendra |’ ensemble des éléments adoptés.

LE DEROULEMENT NORMAL DU CREDIT-BAIL

L’ opposabilité du contrat aux tiers

Le contrat, S'il est d’'une durée supérieure ou égade a 12 ans, doit étre publié ala conservation
des hypothéques, et la forme authentique est donc requise.

Cette publicité entraine la perception de la taxe de publicité fonciére, au taux de 0,60%
majorée d’un prélévement de 2,50 %, dont | assiette est calculée sur le total des loyers.

Pour les contrats d’ une durée de plus de douze ans, cette assiette est diminuée du montant
des frais financiers. En sus est percu le sdaire du conservateur des hypothéques.

Lesrapportsentrelesparties
En cours de contrat, la technique retenue est celle de lalocation mais adaptée par le fait que
le crédit-bailleur se décharge sur le crédit preneur de I’ essentiel de ses obligations de bailleur.

¢ Crédit-bail et baux commerciaux :

: Une certitude jurisprudentielle est que le décret de 1953 sur les baux commerciaux
(lirelesfiches 39 a 42) est inapplicable au contrat de crédit-bail. L e crédit-preneur

: nepourradonc pas se prévaloir desrégles propresaux baux commerciaux, comme

‘ France @ O
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Le crédit-preneur al’ obligation de souscrire au profit du crédit bailleur une assurance
des biens occupés.

Déductibilité fiscale des loyers par le crédit-preneur :
* Contrats antérieurs au 1° janvier 1996 : la déductibilité des loyers est possible.

« Contrats conclus depuis le 1= janvier 1996 : il existe un régime général susceptible

de dérogations :

- Régime général : Laquote-part des loyers prise en compte pour la détermination du prix de
cession de I'immeuble al’issue du contrat et se rapportant a des € éments non amortissables
N’ est pas déductible, le loyer étant réputé affecté au financement dans |’ ordre suivant : frais
supportés par le crédit-bailleur, & éments amortissables, puis ééments non amortissables.

En conséquence :

1. s le prix de levée d option est égal ou supérieur alavaleur du terrain dans les comptes
du crédit-bailleur, la déductibilité seratotae;

2. s ceprix est inférieur, la déductibilité ne joue pas pour les derniéres années de location.

- Régime particulier :

Il concerne les immeubles affectés a titre principal a usage de bureaux, soumis alataxe
annuelle sur les surfaces de bureaux en lle de France, non situés dans une zone dligible ala
prime d’aménagement du territoire, et achevés a compter du 31 décembre 1995.

Pour ces locaux, la quote-part déductible des loyers comprendra les intéréts financiers et les
frais d'acquisition de I'immeuble. Par contre, les amortissements seront limités a ceux que
le crédit-preneur aurait pu pratiquer s'il avait été propriétaire.

LESEVENEMENTSAFFECTANT LE CONTRAT

La cession du contrat

Elle peut intervenir dans le cadre d’ une procédure de redressement judiciaire du crédit-
preneur. Le tribunal peut décider d’un plan de cession de tout ou partie de I’ entreprise
ce qui pourraentrainer la on du contrat. Si le contrat a été réguliérement publié,

le cessionnaire ne pourralever I’ option d’' achat que s I’intégralité des sommes dues

a été réglée y compris les sommes admises au passif. En outre, les délais de paiement
accordés au cessionnaire prendront fin eux aussi.

En dehors d’ une procédure collective, la on peut également intervenir avec |’ accord
du crédit-bailleur lui-méme.

Lerégimefiscal dela cession est, selon I’administration fiscale, le suivant :
Droits d’ enregistrement :

* paiement par le cessionnaire des droits de mutation de fonds de commerce au titre
delacession de bail ;

* et paiement d’ un droit fixe pour la mutation de la promesse.

i Letribunal de grande instance de Paris a toutefois refuse |’ application du paiement
i des droits de mutation (3 février 1995).

Imposition des plus-values du cédant :

- cession apres deux ans d’un contrat conclu avant le 1° janvier 1996 : la plus-value et
acourt terme a hauteur des amortissements que le onnaire aurait pu pratiquer
Sil avait éé propriétaire du bien ; pour le solde, la plus-value est along terme
mais ne bénéficie plus du taux réduit deI’lS depuis le 1« janvier 1997.

- cession avant deux ans d'un contrat conclu avant le 1= janvier 1996 : latotalité
du profit est considérée comme plus-value a court terme ;

- cession d'un contrat conclu a compter du 1% janvier 1996 : la plus-value est égae
aladifférence entre le prix de on et lavaleur nette comptable, précision éant faite que
la quote-part de loyers non déductible est considérée comme un éément du prix de revient.
Laventilation du prix de cession est faite entre € éments amortissables ou non.
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Amortissement par le cessionnaire: il serapratiqué sur le prix d’ acquisition diminué
de lafraction assimilée a un éément non amortissable.

Larésliation du contrat

Clause résolutoire : elle prévoit lafaculté pour le crédit-bailleur de mettre fin au contrat,
notamment en cas de non paiement du loyer et des charges. Pour I’ application de

cette clause, le crédit-bailleur saisit le juge des référés, lequel, des lors que les conditions
sont réunies (rédaction et mise en cauvre correctes de la clause, bonne foi du requérant),

est tenu de constater par ordonnance |’ acquisition de la clause résolutoire. Le crédit-preneur
est aors expulsé et perd tous ses droits.

i Automaticité dela clause résolutoire

i Contrairement a la réglementation des baux commer ciaux, celle du crédit-bail

: n’autorise pas lestribunaux a suspendre les effets de la clause r ésolutoire.

L e crédit-preneur peut obtenir des délais de paiement, mais cela ne lui épargne
¢ paslarésiliation du contrat.

Pénalités contractuelles : les contrats prévoient aussi le paiement d’ une indemnité
de résiliation égale au montant des loyers restant a courir. | s'agit d’ une clause pénale
pouvant étre soumise comme telle au pouvoir modificateur du juge.

L’acquisition anticipée est prévue par laloi et peut étre aménagée au contrat, notamment
pour la période ol elle peut s exercer. Lajurisprudence a précisé que le prix d’ acquisition

du bien loué devait tenir compte des versements antérieurs.

Le contrat doit également prévoir, a peine de nullité, une clause de résiliation a la demande
du preneur. Ces clauses sont généralement assorties d'indemnités trés importantes.
Lajurisprudence écarte toutefois celles qui mettent ala charge du preneur une indemnité
équivalente alatotalité des loyers restant a courir.

Elle précise a ce sujet, que la valeur résiduelle finae ne constitue pas «un loyer» au sens
strict, et n’a pas été intégrée dans le colt de I’ exécution du contrat, pour la comparaison avec
I’indemnité de résiliation mise ala charge du preneur. (Cass. 3*™ civ. 1% juillet 1998).

L’ ACQUISTION EN FIN DE CONTRAT

Clause d’'accession
L'acquisition est automatique. L e crédit-preneur doit acquitter |a taxe de publicité fonciére.

Clause de levée d’option

Le régime fiscal est le suivant :

* Paiement dela TVA : les droits d’ enregistrement sont écartés si I opération entre dans
le champ d' application de cette taxe.

* Paiement des droits d’ enregistrement :

La réforme des droits d’ enregistrement a entrainé la suppression du taux réduit
précédemment applicable lors de la levée de |’ option.

L' acquisition par le crédit-preneur est donc soumise aux droits d’ enregistrement

au taux de 4,80 %. Ce taux s applique sur la prise de levée de I’ option et non sur la vaeur
vénale de I'immeuble cédée, bien que celle-ci soit généralement trés supérieure.

Cas particulier de la cession bail (lease-back) : dans ce cas le taux réduit est de 0,60 %,
avec gpplication du prélévement de 2,50%. Il s applique al’ acquisition réaisée
en début de contrat par le crédit-bailleur. Lafin du contrat est soumise aux regles susvisées.
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Réintégrations fiscales :

Pour les exercices ouverts a compter du 1= janvier 1995, le preneur doit effectuer
des réintégrations ayant pour effet de le placer dans la méme situation que s'il avait été
directement propriétaire du bien :
* régime normal de réintégration : le montant aréintégrer correspond a la différence entre
lavaleur de I'immeuble diminuée du prix de cession, et le montant des amortissements
que le locataire aurait pu pratiqué s'il avait été propriétaire, étant précisé que pour
les contrats conclus & compter du 1* janvier 1996, ce montant d’ amortissement est diminué
de la quote-part des loyers non-déductibles;
* régimes spécifiques:
1. pour les contrats d’ une durée d’ au moins quinze ans, en SICOMI, laréintégration
est limitée ala différence entre le prix d acquisition du terrain par le bailleur et
le prix de levée de |’ option ;
2. régime particulier des PME installées en zone de priorité : aucune réntégration
N’ est a effectuer pour les contrats :
« d’'une durée d’ au moins quinze ans;
« conclus par des PME employant moins de 250 saariés et dont le chiffre d' affaires hors taxe
est inférieur a2 140 MF, ou le total de bilan inférieur 2 70 MF, et dont le capital est détenu
a hauteur de 75% par des entreprises répondant a ces conditions;;
* régularisés entre le 1% janvier 1996 et le 31 décembre 2000 ;
* et concernant des immeubles dans certaines zones.

Cession ultérieure de I’'immeuble et plus-value du cédant :

* régime normal : laplus-value est a court terme & hauteur des amortissements pratiqués

sur le prix de revient de I'immeuble, tel que défini par les textes, augmentés :

1. pour les contrats conclus avant le 1% janvier 1996, des amortissements que le preneur
aurait pu pratiquer s'il avait été propriétaire du bien ;

2. pour ceux conclus a compter du 1¢ janvier 1996, de la fraction déduite pendant
la durée du contrat, de la quote-part des loyers prise en compte pour la détermination
du prix de vente.

* régime particulier : pour lesimmeubles de bureaux en région Ile de France acquis

acompter du 1 janvier 1996, la durée de détention se calcule d' apres la date

deleur inscription a1’ actif du bilan du crédit-bailleur.

i Malgréla perte des avantages fiscaux qui S'y attachaient, le crédit-bail conserve
i son intéré, notamment dans le cadre des opér ations de cession-bail.
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LA LOCATION
ACCESSION

C econtrat, réserveé aux locaux a usage d’ habitation, ou mixte professionnel
et d’habitation, est régi par une loi du 12 juillet 1984. Aux termes
de cdle-ci, c'est le contrat par lequel un vendeur s engage envers un
accédant, alui transférer, sur manifestation de volontéde ce dernier, et aprésune
période de jouissance a titre onéreux, la propriété de tout ou partie d'un
immeuble moyennant le paiement fractionné ou différé du prix de vente et le
versement d’une redevance d’ occupation.

Cette redevance constitue la contrepartie du droit de I’ accédant a la jouissance du logement
et de son droit personnel au transfert de propriété du bien.

Elle comporte deux parties :

* lapremiére est la contrepartie du droit de I’ accédant a la jouissance du logement ;
elle est définitivement acquise au vendeur ;

* la seconde correspond au paiement anticipé du prix du logement, et doit é&re restituée
a I'accédant en |" absence de levée d’ option au terme convenu.

¢ C'est donc un mécanisme juridique original qui se distingue d' autres formules telles
i que lavente, lalocation-vente, ou lalocation avec promesse de vente.

Pour faciliter son développement, il a été établi sur le plan fiscal une regle de report
i du paiement de la TVA avantageuse par rapport au droit commun de |a vente assujettie
| & cette taxe.

Ce contrat impose toutefois une contrainte économique au vendeur alaquelle s gjoutent
des régles protectrices des droits de I’ accédant.
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LE BAIL A
CONSTRUCTION

e bail a construction est une réglementation juridique de la construction
L sur leterrain d’autrui, qui secaractérise par I’obligation faite au preneur

d’'édifier sur le terrain appartenant au bailleur une ou plusieurs
constructions. En coursde contrat, le preneur jouit sur celles-ci d’un quas droit
de propriété. En fin de bail, les batiments reviennent en principe au bailleur en
vertu delarégledel’accession.
Instauré en 1964, le bail a construction demeure d’une utilisation encore assez
peu répandue. C’est pourtant un moyen d’associer un propriétaire deterrain a
une opération deconstruction. |l sert aussi parfoisdansles contrats de crédit-bail
immobilier.
La réglementation contenue aux articles L 251-1 et suivants du Code de de la
construction est peu contraignante et laisse une grande place a l'initiative
contractuelle.

A SAVOIR LA CONCLUSION DU BAIL

Le bail & construction est voisin Lesparties
du bail commercial avec faculté Le bailleur est le propriétaire du terrain. Ce peut étre une personne

de construire, ou encore du bail physique ou morale de droit privé. Ce peut auss étre une personne morale
emphytéotique. La rédaction de drait public gérant son domaine privé. Le bailleur doit avoir la capacité
du contrat nécessite une attention d aliéner ce qui interdit le sous-bail & construction, puisque le preneur
particuliére pour éviter une n’aurait pas la capacité nécessaire.

requalification de la convention. Le preneur peut étre une personne physique ou morale, publique ou privée.
Ainsi |’obligation d’ édifier permet
la distinction avec le simple bail
comportant faculté de construire
ou avec le bail emphytéotique.

Leterrain
Ce seragénéralement un terrain nu mais ce peut aussi étre un terrain
béti. Dans ce dernier cas, le preneur devra avoir |’ autorisation du bailleur
pour démolir les constructions et devra les reconstruire en sus
des constructions que le bail lui impose. Il peut auss s agir d' une opération de surélévation
d'un béatiment existant, mais celle-ci nécessite des précautions particulieres.
|:| : L'obligation pour le preneur d’edifier atitre principal une construction
i C'est un élément essentiel du bail a construction. Il s agit d’abord d’ une obligation
: de batir qui est de I’ essence méme du contrat.
La construction aréaiser peut étre a usage commercial, industriel, professionnel
i ou d'habitation.
: 1l doit s agir d’ une véritable opération de construction et non d une simple rénovation,
: bien qu'il existe dans le secteur du logement un bail & réhabilitation.

La durée du bail
Elle est comprise entre 18 ans minimum et 99 ans maximum (70 ans pour les baux
antérieurs au 3 janvier 1976).
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Letransfert de propriété de la construction

En principe le bailleur récupére en fin de contrat
la propriété des constructions par voie d' accession,
maisil peut tout auss bien étre stipulé qu'a
I’expiration du bail, le bailleur céderale terrain

au preneur.

Forme du contrat

La publication ala conservation des hypotheques
étant indispensable, e contrat revétiralaforme
authentique, ou sera conclu par acte sous seing
privé dépose au rang des minutes d' un notaire.

LE DEROULEMENT DU BAIL

Lesdroits et obligations du preneur
Les regles ordinaires du louage d’'immeuble sont
écartéesici au profit de régles dérogatoires.

Obligation d’ entretien : le preneur doit maintenir
les constructions en bon état d' entretien et
de réparations de toute nature. |l doit payer les

A SAVOIR

LE BAIL A CONSTRUCTION ET

LE LOYER D'UN -RANC :
Un syndicat intercommunal
(SIVU) avait obtenu d'un
syndicat de montagnes un bail
a construction comportant mise
en place d'installations pour

un stade de ski de fond. Le contrat,

d'une durée de vingt-cing ans,
était stipulé moyennant le loyer

annuedl d'un franc. En fin de bail,

le bailleur s engageait a ne
pas modifier la destination et

a consentir un bail au preneur.
Lesjuges du fond annulérent
le contrat pour absence de

contrepartie. La Cour de Cassation

censura cette décision :
«...le Syndicat, qui avait misa

la disposition du SIVU un terrain
sans grande valeur vénale obtenait

en fin de bail la propriété des
batiments réalisés, ce qui
constituait une contrepartie
sérieuse, dans la mesure ou rien
n’interdisait au bailleur d’exiger
du preneur un loyer substantiel,
lors de la conclusion d’un bail
ultérieur...» (Cass. 1*¢ civ.,

19 décembre 1995).
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A NOTER

L’OPTION POUR LA TVA :

Le bail a construction n’ é&ant pas
assujetti de plein droit a cette taxe,
son application dépendra d’ une
option. Celle-ci, exercée lorsde la
conclusion du bail, sera le fait du
bailleur s leterrain &ait dansle
champ d' application de la taxe, ou
du preneur dans le cas contraire.
La taxe sera due sur le montant
cumulé des loyers, ou sur la valeur
desimmeubles a remettre au
bailleur, sans que I’ on tienne
compte du droit de reprise des
constructions en fin de bail.

La taxe est due lors de la conclu-
sion et doit étre intégralement
acquittée. Si le bailleur I’acquitte, il
peut la facturer au preneur qui
pourra la récupérer ou en obtenir
éventuellement le remboursement.

impots, charges et taxes afférents
au terrain et ala construction.

Il répond des cas de destruction
du bien loué, sauf cas fortuit ou de force majeure.

Droit de bail ou TVA : les droits d' enregistrement sont normal ement
applicables au taux de 2,50%, sauf option pour laTVA (en encadré
ci-dessus).

Ledroit réel immobilier du preneur : ¢'est un élément essentiel du contrat.
Ce droit porte sur I'immeuble et est susceptible d’ hypothéque.

Maisil sagit auss d'un droit sur la construction qui équivaui,

malgré I'imprécision de laloi, &un véritable droit de propriété.

Il faut noter que le preneur ne peut pas démoalir les constructions réalisées,
amoins que cette faculté lui ait éé donnée par le bail, et qu'il ait

I’ obligation d’ édifier de nouvelles constructions.

Le preneur peut en outre constituer les servitudes qui sont indispensables
al’ exercice de ses droits.

Cession des draits : le preneur peut céder ses draits, ou les apporter

en société, et ceci sans aucune autorisation du bailleur. Le cessionnaire
sera subrogé dans les droits du preneur, mais le cédant devra rester
garant du cessionnaire.

Obligation d acquitter le prix du bail : il est en principe constitué par

un loyer en espéces, correspondant a la valeur locative du terrain, et
révisable par période triennale, selon un systéme de caeficient qui peut
étre écarté par une convention expresse des parties.

Il peut aussi s'agir d’un loyer payable en nature et consister alors en
laremise de tout ou partie d'immeubles en cours ou en fin de bail.
Laquestion de savoir s |'on pouvait écarter le loyer en cours de bail a été
posée. La Cour de Cassation I'a admis en 1995 mais ala condition

qu'il existe dansle bail une contrepartie sérieuse de la part du preneur

(voir encadré).
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Les contestations relatives au loyer sont portées devant le président du tribunal
de grande instance.

L’'imposition des revenus du bailleur

Leloyer percu par le bailleur est imposable dans la catégorie des revenus fonciers.

Il seratoutefois assimilé a des bénéfices industriels ou commerciaux s le bailleur

est une entreprise industrielle ou commerciale.

Revenus fonciers : quand le loyer est payé en espéces, le revenu brut est constitué

par les loyers percus au cours de I’ année d’imposition. Quand le loyer comporte en plus
desremises d immeubles, lavaleur du prix de revient de ces biens est gjoutée a ce revenu brut.

Bénéfices industriels et commerciaux : le loyer est un produit imposable selon les régles
de droit commun.

LA FIN DU BAIL A CONSTRUCTION

L'arrivéedu terme

Accession : En principe, les constructions édifiées reviennent sans indemnité au bailleur.
Les servitudes, priviléges et hypothéques constituées sur le bien s éeignent a ce moment-la.
Il peut aussi arriver que le bailleur cede le terrain au preneur.

Stuation fiscale du bailleur : au regard de I'imp6t sur le revenu, laremise ne donnelieu a
aucune taxation s ladurée du bail éait d' au moins trente ans. Si la durée est inférieure,
I'imposition sera due sur une valeur réduite en fonction de la durée du bail.

Pour la taxation des plus-values en cas de vente ultérieure par le bailleur, le prix du terrain
seracelui de son acquisition. La valeur des constructions et nulle, sauf paiement

d'une indemnité par le bailleur.

Larédliation judiciaire ou amiable

Dans ce cas, il est prévu que pour éviter de nuire aux droits destiers, les droits réels et
charges constitués sur le bien (hypothéques ou servitudes par exemple), et ayant fait I’ objet
d une publication ala conservation des hypothéques, ne s éeignent qu'a la date
primitivement prévue.

La résiliation judiciaire pourraintervenir en cas d' inexécution de ses obligations

par le preneur. Elle pourraaussi étre demandée en cas de destruction de I'immeuble

par cas fortuit ou de force majeure. La demande doit étre publiée aux hypothéques.

Au plan fiscal, s larésiliation intervient moins de cing ans aprés la date d’ achévement de
I'immeuble, elle donneralieu au paiement de la TVA ; au-deld, aux droits d enregistrement.

A noter, que larésiliation anticipée d'un bail a construction moyennant une indemnité
constitue une mutation soumise aux droits de vente d'immeubles (Cass. Com. 24 juin 1997).

: Lebail a construction mériterait un usage plus fréquent. Cette technique originale
i est d’autant plusintéressante que la réglementation en est peu contr aignante et
i que beaucoup d’interrogations sont aujourd’ hui levées par la jurisprudence.
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LE BAIL
EMPRYTEOTIQUE

e bail emphytéotique, que I’on appelle auss I’emphytéose, est le contrat
L par lequd le propriétaire d’un immeuble consent a un preneur, nomme
I’emphytéote, un droit réd lui conférant la jouissance de cet immeuble, a
charge pour I’emphytéote, notamment de mettre en valeur le fonds loué et de
payer uneredevance.
Le droit réd du preneur ressemble donc a une véritable propriété. Le bail
emphytéotique et régi par lesarticlesL 451-1 et suivantsdu Coderural.

JURISPRUDENCE LA CONCLUSION DU BAIL

BAIL EMPHYTEOTIQUE ET Conditionsdefond | |
BAIL A CONSTRUCTION D’ une durée de 18 ans minimum et de 99 ans maximum, il ne peut

se prolonger par tacite reconduction.

Il doit conférer au preneur atitre de droit réel immobilier lajouissance
del’'immeuble. Il ne peut y avoir emphytéose quand le bailleur s est
réservé dans |’ acte | exercice de toutes les actions de propriétaire relatives
I &dification d'un immeuble al’immeuble loué. L' emphytéose suppose que le bailleur se dépouille
N’ et qu’ une simple faculté de |’ensemble de ses prérogatives de propriétaire sur le bien baillé
(Cass. 3™ civ., 11 juin 1986). pour permettre I’ exercice du droit réel du preneur. L' emphytéose

est aing un acte important dans ses consequences et qui he peut étre
consenti que par les personnes ayant la capacité d' aiéner.

Le preneur doit prendre I’engagement de fournir des prestations librement déterminées

par les parties ou I’ usage des lieux, et qui consistent généralement & améiorer I'immeuble.

Le bail a construction comporte
I’obligation principale d’ édifier
un immeuble. En matiére

de bail emphytéotique,

Conditions de forme

Pour étre opposable aux tiers, le bail doit &tre conclu par acte notarié publié ala Conservation
des hypothéques. Au plan fiscal, ceci donne lieu au paiement de la taxe de publicité fonciére et
aux droits d’ enregistrements aux taux prévus pour les baux aferme ou a duréeillimitée.

LE DEROULEMENT DU BAIL

Certaines régles du Code rural sont susceptibles de dérogations par les parties.

Droits et obligations du preneur

Le preneur bénéficie d'un droit réel cessible et saisissable qu'il peut hypothéquer. 11 peut
consentir des baux ains que des servitudes actives ou passives pour la durée maximum du bail.
Il a quasiment les prérogatives et responsabilités d’ un propriétaire sur les constructions.

Il doit mettre en valeur le bien loué selon les conditions contractuelles et doit acquitter

une redevance périodique, en argent ou en fruits, que I’ on appelle parfois le canon
emphytéotique et qui est souvent d’ un montant modique.

Le preneur ne peut se libérer de la redevance ou de I’ exécution du contrat en délaissant

le fonds. Il ne peut pas non plus demander la réduction de la redevance pour cause,
notamment de perte partielle du fonds.
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Il ne peut opérer dans le fonds aucun changement de nature a en diminuer la valeur.
S'il effectue des améliorations ou des constructions, il ne peut ni les détruire, ni demander
aétreindemnisé.

Droits et obligations du bailleur
Le bailleur a pour I’ essentiel le droit d’ obtenir le paiement de la redevance. 11 doit respecter
le droit réel de I’ emphytéote.

LA FIN DU BAIL

Lorsde I’ expiration du bail, le bailleur bénéficie de toutes les améliorations ou constructions
faites par I’ emphytéote.

Le bail peut finir par I'arrivée du terme mais auss par application de la clause résolutoire
laguelle, sauf convention contraire, ne peut jouer qu’ apres défaut de paiement

de deux années consécutives.

Le bail étant synalagmatique, la résolution peut é&re demandée dans |les conditions
de|'article 1184 du Code civil.

: Parcequ'il est réglementé par le Coderural, le bail emphytéotique passe pour
: éreinapplicable en milieu urbain. 11 n"en est rien et cette convention peut ére parfois
¢ utilisée aux lieu et place du bail a construction.
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LA CONCESSION
IMMOBILIERE

a concession immobiliére, créée par la loi d’orientation fonciére du
30 décembre 1967, est un contrat par leque le concédant, propriétaire
d'un immeuble bati ou non béti, en confére la jouissance a un
concessionnaire, qu’on appellel’ utilisateur, pour une durée minimum de vingt ans.
Principalement, mais non exclusivement destiné a des locaux a usage
commercial, industriel ou artisanal, le contrat de concession immobiliére a é&é
congu comme une alternative au r égime des baux commerciaux qui se caractérise
par lapropriétécommerciale, ¢’ est-a-direledroit du locataire au renouvellement
de son bail, ou a défaut, au versement d'une indemnité d’éviction souvent

dissuasive pour le bailleur.

LESPRINCIPALES CARACTERISTIQUES

|:| ¢ Laconclusion dela concession
i Le contrat de concession immobiliére est établi en la forme authentique et publié a
: la conservation des hypothéques. |1 doit en outre faire expressément référence au chapitre V|
delaloi du 30 décembre 1967, a peine de disguaification en contrat de louage d' immeuble.
: 11 peut porter sur un terrain nu ou un immeuble bati, mais dans ce dernier cas, uniquement
: s les batiments ont été construits ou achevés postérieurement a1’ entrée en vigueur delaloi.
© Le contrat doit &tre conclu pour une durée minimum de vingt années.

A SAVOIR Lesdroits et obligations du concessionnaire

Le concessionnaire est redevable d’ une redevance annuelle,
Le régime de la concession révisable «selon les modalités prévues par le contrat». Contrairement
immobiliere est exclusif de tout au régime des baux commerciaux, les parties sont donc libres de fixer

autre régime obligatoire, les modalités de larévision.
notamment le statut des baux
commerciaux. Le concessionnaire Laliberté de destination est quas totale : «le concessionnaire a le droit

ne bénéficie donc pas du droit de donner aux biens qu'il a recus en concession toute destination
ala propriété commerciale. de son choix sous réserve des stipulations contractuelles tendant a assurer
gue cette destination est compatible avec la nature de I'immeuble.. ».
Par comparaison avec le régime des baux commerciaux, laloi ingtitue donc un principe
de libre despécialisation.

Le concessionnaire est libre de céder tout ou partie de ses droits a un tiers, le concédant
pouvant toutefois se réserver un droit de préférence. A défaut d’ accord amiable, le prix
peut étre fixé par voie judiciaire.

Le concessionnaire peut «... ala condition d’en informer préalablement le propriétaire,
apporter aux biens concédés tout aménagement ou modification nécessité par I’ exercice
de son activité ou la transformation de celle-ci.. ».

Il peut également «... édifier toute construction qu'il estime nécessaire sous réserve
des dispositions incluses au contrat».
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L e concessionnaire demeure propriétaire A NOTER
des constructions édifiées par ses soins jusqu’a :
I’expiration du contrat. || est en droit de constituer Co_ngl_Je_ pour servir d(_a nouveau
tout privilége ou hypothéque sur celles-ci. cadre juridique aux relations entre

Le concédant doit garantie au concessionnaire propriétaires et exploitants dans
pour tous les vices de I'immeuble concédé qui en les formes modernes de distribution
empéchent ou en restreignent I’ usage, méme s'il ne commerciale, la concession

les a pas connus lors de la conclusion du contrat. immobiliere a &€ ui echec.
Cherchant a compenser I’ absence

LA FIN DE LA CONCESSION de propriété commerciale,
le I&gidateur de 1967 a conféré
aux exploitants une série

d avantages exorbitants qui font

de la concession un régime plus
contraignant encore pour les
propriétaires que ne I’ est celui

des baux commerciaux.

Aing, la liberté laissée au
concessionnaire d’ exercer |’ activité
commerciale de son choix, le droit
gue lui accorde la loi derésilier

le contrat a tout moment pendant
les six premiéres années, font de la
concession un contrat tout a fait
inadapté aux centres commer ciaux.
Le contrat de concession
immobiliére est aujourd’ hui
guasiment inusité.

Les propriétaires n'y ont recours
gue de fagon exceptionnelle,

afin de couvrir des besoins
spécifiques, généralement liés a

Les casd’expiration du contrat

Le contrat de concession immobiliére prend fin
deI’une ou I autre des fagons suivantes :

* survenance du terme;

* résiliation de plein droit s I'immeuble est détruit
en totalité par cas fortuit ;

* résiliation atout moment par accord entre

les parties;

* résiliation du contrat par le concessionnaire
pendant les six premiéres années, moyennant

un préavis de SiX mois, sans indemnité ;

* résiliation de la concession par le concédant s
les biens qui en font I’ objet font partie

d'un ensemble devant étre démoli en vue
delaréalisation d' une construction ;

* résiliation enfin par application de I’ article 1184
du Code civil (inexécution par I’ une des parties
de ses obligations contractuelles), soit par

une demande en justice tendant a voir prononcer
larésiliation du contrat, soit par lamise en jeu
d'une clause résolutoire.

CHAPITRE 4 - L’UTILISATION DE L’IMMEUBLE

Leseffets la volonté de pouvoir reprendre

|:| i Le concédant devient propriétaire des constructions la disposition de I'immeuble
et des ouvrages édifiés par le concessionnaire concédé en fin de contrat, sans

¢ enfin de contrat, par I effet du droit d’ accession. avoir a supporter d’ indemnité

i Tous les priviléges et hypothéques constitués d' éviction qu’ appellerait

i par le concessionnaire s éeignent aors. la réglementation des baux

Cependant le propriétaire est tenu, quelle que commer ciaux.
soit la cause qui amisfin ala concession,

de rembourser au concessionnaire quittant les lieux le colt des constructions et ouvrages

faits par lui, appréciés ala date de sa sortie, mais seulement dans lalimite de I’ augmentation
delavaleur deI'immeuble qui en résulte.

Enfin, lorsque la concession porte sur un immeuble & usage commercial, industriel

gam.Gal ou artisanal et que le concédant refuse de renouveler e contrat & son expiration,

ce dernier ne peut, pendant les cing années suivant cette expiration, ni se livrer

dans I'immeuble concédé & une activité analogue a celle exercée par e concessionnaire,

ni conférer ce droit a autrui.

Chap.4
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LE BAIL
D'HABITATION

ne opération d’'immobilier d’entreprise englobe parfois des logements.
Il a donc paru nécessaire d’ évoquer les grandes lignes des lois locatives
en matiere d’ habitation.

LA LOI DU 6 JUILLET 1989

LE CHAMP D’ APPLICATION

Leprincipe

Lalocation concernant des locaux a usage d’ habitation principale ou a usage mixte
professionnel et d’ habitation principale est organisée par laloi du 6 juillet 1989,

modifiée par laloi du 21 juillet 1994 également modifiée par laloi contre I’exclusion

du 29 juillet 1998 et ses décrets d' application.

C'est uneloi d’ordre public qui encadre larelation locative, la liberté des parties se trouve
aing restreinte et les droits et obligations réciprogues des bailleurs et |ocataires réglementés.

i Lesexceptionsau principe
: Certaines |locations échappent partiellement au statut de droit commun ;

© d'autres ne font I’ objet d' aucune régle spécifique et constituent «le secteur librex.

Il s agit :

- des résidences secondaires car il ne s agit pas de locaux d habitation principae ;

- deslocaux meublés : une grande vigilance doit étre apportée pour que les lieux soient
suffisamment meublés et que le mobilier soit décrit dans I inventaire annexé au bail.
A défaut, les tribunaux se réservent la possibilité de requalifier le bail ;

- des logements-foyers régis par la loi du 30 juin 1975;

- des locations consenties a des personnes morales puisqu’ elles n’ occupent pas
personnellement les lieux atitre d’ habitation principale. Cependant, rien n’interdit
une soumission volontaire alaloi modifiée du 6 juillet 1989.

- deslocations a caractére saisonnier, car elles sont consenties pour une courte durée
(vair la fiche 57 «L’immobilier deloisirs») ;

- des logements de fonction lorsque le logement mis a disposition du salarié est |’ accessoire
de son contrat de travail ;

- des sous-ocations : les conditions du «sous-bail» sont librement fixées entre le locataire principa
& le sous-locataire, sauf en ce qui concerne la durée du bail qui ne peut excéder cdlle du ball
principd, et le montant de loyer qui ne peut étre supérieur acelui payé par lelocataire principd.

LA DUREE DU BAIL

i Leprincipe

i Si lebailleur est une personne physique ou assimilée (société civile immobiliére constituée

© exclusivement entre parents et aliés jusqu’ au quatriéme degré inclus, indivision de personnes
: physiques), la durée du bail est au moins detrois ans. Si le bailleur est une personne morae

- de droit privé (société, association, bailleur «ingtitutionnel») ou de droit public (département,

commune), ladurée du bail est au moins de six ans.
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L’exception : le bail de duréeréduite
Il est possible pour un bailleur personne physique ou assimilé de conclure un bail de moins
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detroisans s : «un événement précis justifie que le bailleur personne physique ait
areprendre le local pour des raisons professionnelles ou familiales».

A noter : I'intention de vendre du bailleur n’est pas reconnue comme un motif
|égitime de bail & durée réduite.

LE CONGE

Le congé donné par le propriétaire

Conditions de fond

le congé ne peut étre délivré que pour un des motifs limitativement admis par laloi
(pour vendre, pour habiter ou pour un motif 1égitime et sérieux) et doit étre «justifié».

Le congé pour vendre ou habiter ne peut pas étre délivré aun locataire qui,

aladate d' échéance du contrat de bail, est &gé de plus de soixante-dix ans et dont

les ressources annuelles ala date de signification du congé sont inférieures a une fois et
demie le montant annuel du SMIC. Cette régle n’est pas opposable au bailleur &gé de plus
de soixante ans a |’ expiration du bail.

Le congé pour vendre
Le congé doit nécessairement s accompagner d’ une offre de vente avec indication
des conditions de la vente.

A SAVOIR

Il ne faut pas confondre le droit
de préemption institué par

les dispositions de I’ article 15
delaloi modifiée du 6 juillet 1989
et celui qui résulte del’article

10 modifié de laloi du

31 décembre 1975.

Ledroit de préemption dela loi
de 1975 joue a I’ occasion de

la premiére vente consécutive a la
divison d un immeuble par lots.
I ne met pasfin au bail, sauf
préemption du locataire.

A peine de nullité, le congé doit :
* indiquer I'intention de vendre ;
« contenir une «offre de vente» portant sur I'intégralité des lieux loués.

Il ne faut pas oublier les chambres de service, ou le garage S'ils font
partie intégrante de la location ;
- faire connditre le prix et les conditions de vente projetée : le prix
librement fixé par le propriétaire doit correspondre au prix du marché.
Sil se situe & un niveau volontairement dissuasif pour empécher

le locataire d' acheter, le congé pourrait ére annulé en raison

de son caractére frauduleux. |1 existe sur cette question un trés
abondant contentieux ;
Si un immeuble entiérement loué est vendu libre dans son entier,

le prix doit étre ventilé afin de permettre a chacun des locataires d' acquérir
leslocaux qui lui sont loués;
e reproduire lestermes de I’ article 15-11, alinéas 1 & 4 de la loi modifiée
du 6 juillet 1989.

Attention : lorsgue le bailleur connait la superficie des lieux ou peut en dresser le mesurage,
il parait prudent de la mentionner dans le congé valant offre de vente, afin d' éviter tout débat
sur I” application ou non des dispositions de la loi Carrez dans I’ attente d’ une décision

de la Cour de Cassation.

Le congé pour vendre ouvre ainsi au locataire et alui seul - sauf pour le cas ou I’ acquéreur
est un parent jusqu’ au troisiéme degré inclus - un droit de préemption des lieux loués.

Le congé vaut offre de vente au profit du locataire pendant les deux premiers mois du délai
de préavis. L' acceptation doit étre pure et smple : le locataire ne peut discuter e prix et
toute acceptation sous condition est assimilée a un refus.

Lelocatairen'a ains le choix qu’ entre préempter au prix indiqué dans le délai imparti

ou se trouver déchu de tout titre d’ occupation.
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Ledroit de préemption subsidiaire

En cas de non préemption par le locataire et s |e propriétaire vend les lieux loués aun tiers

a des conditions plus avantageuses que celles du congé pour vendre, le locataire bénéficie
d'un droit de préemption subsidiaire : le notaire, s le bailleur n'y a pas procédé,

lui notifie une offre rectificative aux nouvelles conditions d’ acquisition.

Lanotification vaut offre de vente au profit du locataire pendant un mois acompter de saréception.
Si lanotification en vue de permettre au locataire d’ exercer son droit de préemption
subsidiaire n’'a pas été effectuée, la nullité de la vente peut étre encourue.

Le congé pour habiter

Lareprise pour habiter est réservée

au bailleur personne physique ou assimilé.
Le bénéficiaire de lareprise peut étre :

* le bailleur ;

* ses ascendants ou descendants,

son conjaint, les ascendants

ou descendants de son conjoint ;

* ou le concubin notoire du bailleur vivant avec
lui depuis au moins un an aladate du conge,
ses ascendants ou descendants.

i Lestribunaux sanctionnent lareprise
 qui n’a éé qu’une mise en scéne destinée
i apermettrel’éviction

i du locataire, le bénéficiaire delareprise
n’ayant aucuneintention d’habiter

: leslieux, ce qui révéle unereprise

: frauduleuse.

A NOTER
Lajustification d’un congé
pour motif |égitime et sérieux n’est
pas limitée a |’inexécution par
le locataire de|’une de ses
obligations. «La rénovation de
I’'immeuble loué constitue un tel
motif, déslorsqu’il est établi que
les travaux prévus par le bailleur
nécessités par I’ état des parties
communes et privatives comportent
d’'une part, I'amédlioration de
la distribution des lieux ains que
des éléments d’ équipement et
de confort, et exigent d autre part,
la libération de I’ appartement
OCCUpE par le preneur»
(Cass. 3™ Civ., 7 février 1996).

La sanction encourue est la nullité du congé, mais pas pour autant la réintégration du locataire.
Dans la pratique, des dommages-intéréts réparent le préjudice causé au locataire
(un loyer plus élevé, lesfrais et perturbations divers liés au déménagement...).

Le congé pour motif 1égitime et sérieux

Le «motif Iégitime et sérieux», ¢'est alafois|’inexécution par le locataire de |’ une
de ses obligations |égales ou contractuelles (retard répété dans le paiement des loyers,
troubles de jouissance causés aux voisins, etc) et également les raisons valables

du bailleur de reprendre le local.

La Cour de Cassation admet auss comme motif |égitime et sérieux la reprise des lieux
pour assurer le logement du personnel : ainsi a été déclaré valable le congé ddlivré en vertu
del’article 15 de laloi modifiée du 6 juillet 1989 par I’ Assistance publique de Paris,

afin de fournir des logements & loyer non dissuasif & du personnel hospitaier devant exercer
en région parisenne, deslors qu'il est constaté I insuffisance de tels logements et

ses consaquences sur le manque d effectifs dans les hopitaux parisiens.

Le caractére «légitime et sérieux» du motif invoqué est apprécié souverainement

par les juges du fond.

Conditions de forme

Quelle que soit lajudtification du congé, celui-ci doit étre notifié au locataire six mois avant

I’ expiration du bail, par acte d' huissier, ou par |ettre recommandée avec avis de réception.
Ledédai court delaréception delalettre recommandée ou delasignification del’ exploit d’ huissier.
Le déla de préavis est d' ordre public : «a défaut de congé dans les conditions de forme et

de déla prévues al’article 15, le contrat de location parvenu a son terme est reconduit
tacitement...» pour trois ou six ans, selon laqualité du bailleur, aux clauses et

conditions du bail expiré.
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Les auteurs du congé

* le propriétaire, et en cas de pluralité de bailleurs,
I"ensemble des bailleurs;

* lemandataire s'il aregu le pouvoir de donner
congé : le nom du propriétaire doit alors figurer
dansle congé;

* le nu-propriétaire et I’ usufruitier en cas de congé
pour vente.

¢ Les destinataires du congé

i Le congé doit étre délivré atousleslocataires
| par acte séparé.

Attention : les époux sont de plein droit

cotitulaires du bail : le congé doit donc étre
i délivré a chacun d eux par acte séparé.

Le congé donné par lelocataire

Le locataire peut résilier le contrat de location
a tout moment, a condition de respecter

les conditions de forme prévues.

Lefait deremettre les clés au concierge,
mandataire du bailleur, en confirmant par
appel téléphonique la libération des lieux,

ne vaut pas congé au sensdelaloi (en ce sens:
Cass. 3™ civ., 24 mars 1993).

Le déla de préavis est en principe de trois mois.

JURISPRUDENCE

ATTENTION A LALETTRE

RECOMMANDEE !

* «la date de réception d'une natifi-
cation faite par lettre recomman-
dée avec demande d’ avis de
réception est celle qui est apposée
par |'administration des postes
lorsdelaremisedelalettrea
son destinataire. (...) En statuant
aing, alors qu'’il résultait de ses
propres constatations que la lettre
recommandée n’ avait pas été
remise a sa destinataire absente,
mais avait été renvoyée a
I’ expéditeur, la Cour d' Appel
aviolé le texte susvisé». (Cass.,
3™ Civile, 14 décembre 1994).

L’ avis de réception doit &re signé
par son destinataire. S cette
signature est illisible et que le
|locataire la conteste, ¢’ est au
bailleur d' établir que la signature
est bien celle du locataire

(Cass. 3™ Civile, 5juillet 1995).

A titre exceptionnel, le locataire peut toutefois bénéficier d’ un préavis réduit & un mois:

* lorsqu'’il bénéficie du revenu minimum d’insertion ;

* lorsqu'il est &gé de plus de soixante ans et que son éat de santé judtifie un changement de domicile;

* en cas de mutation ou de perte d'emploi ;

* lorsque le locataire, aprés avoir perdu son emploi, retrouve un nouvel emploi ;
Il parait de bonne pratique que |e propriétaire accepte par écrit le congé dédlivré
par le locataire, méme s le congé, une fois délivré, ne peut plus étre rétracté.

LA RESILIATION JUDICIAIRE DU BAIL

Pendant le cours du bail, le propriétaire peut obtenir larésiliation judiciaire du bail ou
invoguer le bénéfice d' une clause de résiliation de plein droit figurant au bail.

Larésiliation judiciaire du bail

Le propriétaire peut solliciter du tribunal que soit constatée la violation par le locataire
de ses obligations |égales ou contractuelles et prononcée en conséquence larésiliation

du contrat de location.

Letribuna dispose en la matiére d’un pouvoir souverain d' appréciation, et il existe donc

un aléajudiciaire réel.

L'acquisition de la clause de résiliation de plein drait figurant au bail

Pour le cas ou le bail contient une clause de résiliation de plein droit pour défaut

de paiement, le propriétaire peut demander au tribunal de constater I’ acquisition

de cette clause apres délivrance d’ un commandement de payer resté infructueux, passé

le délai de deux mois a compter de sa signification et faute que, dans ce méme délai,

le tribunal d'instance compétent ait été€ saisi. L' article 114 de laloi du 24 juillet 1998
amodifié larédaction de’article 24 de laloi du 6 juillet 1989 et notamment prévu un délai

de deux mois entre |’ assignation et |’ audience.
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Larésiliation du bail peut également étre constatée judiciairement en cas de défaut
d' assurance multirisques habitation, passé le déai d’'un mois apres la délivrance

d' un commandement d’ avoir aen justifier.

LE LOYER

A lamiseen location : Leloyer est fixé librement par e bailleur.

i En casderenouvellement du bail

: Le principe est que le loyer est simplement révisé par le jeu de I'indexation contractuelle.
Cependant, le loyer «manifestement sous-évalué», peut ére réévalué, le propriétaire

i devant alors respecter un formalisme rigoureux :

: « adresser au locataire une proposition de nouveau loyer, par |ettre recommandée avec accusé
de réception ou signifiée par acte d’ huissier. Elle doit étre recue par le locataire Six mois

: au moins avant la date d expiration du bail ;

: « indiquer e nouveau loyer proposé et les références des loyers habituellement constatés
dans le voisinage des logements comparables qui ont permis safixation ;

¢« reproduire intégralement les dispositions de I’ article 17c de laloi modifiée du 6 juillet 1989.

Si lelocataire n'est pas d accord ou ne répond pas, |e bailleur doit saisir lacommission
départementale de conciliation, et le tribunal d’ Instance compétent avant I’ expiration du bail.
Le tribunal n’est «saisi» que par laremise de |’ assignation au Secrétariat-Greffe du tribunal.
Letribunal fixerale loyer qui seraimmédiatement applicable, méme s |’ une des parties
décide de relever appel de ladécision.

Si lahausse est supérieure a 10%, elle s appliquera par sixiéme annuel, faisant I’ objet
d'uneindexation s le bail la prévoit.

L e «blocage» des loyers en région parisienne

Le décret n° 99-730 du 26 aolt 1999, identique aux décrets des années préceédentes régit
pour un an lafixation du loyer a Paris et en région parisienne lors du renouvellement du bail.
L' augmentation de loyer est égale :

« soit alamoaitié de la différence constatée entre le loyer pratiqué lors du renouvellement et
les loyers du voisinage pour les logements comparables ;

* soit sl le bailleur a effectué des travaux d’ amélioration a une majoration du loyer annuel
égale a 15% du colt réel des travaux, toutes taxes comprises.

L es garanties du paiement desloyers:

Le bailleur peut se prémunir contre un défaut de paiement de loyer de plusieurs maniéres :
* un cautionnement : a peine de nullité, la caution doit reproduire de samain le montant

du loyer et les conditions de sarévision telles qu' elles figurent au contrat de bail, reproduire
letextedel’ainéal del’article 22-1 de laloi sus-indiquée, et exprimer par une mention
spéciae «de fagon explicite et non équivoque», sa volonté de se porter caution.

Le bailleur al’ obligation de remettre ala caution un exemplaire du contrat de location ;

* contracter une assurance contre les loyersimpayés : il existe sur le marché de |’ assurance
divers contrats proposant une prise en charge des loyers impayés. Le colt est d’ environ

3% des encaissements;

« obtenir le versement de I’ all ocation-logement directement entre ses mains,

acondition que le locataire ait donné son accord.

LESCHARGES

Les charges récupérables par |e propriétaire sur le locataire sont fixées par le décret

du 26 aolt 1987. Il s agit essentiellement du colt des dépenses d entretien courant,

des menues réparations, et des services rendus liés a |’ usage du logement.
Lorsdelaconclusion du bail, le montant de la provision sur charges est fixé selon

les résultats antérieurs arrétés lors de la précédente régul arisation des charges.

Chague année, le bailleur doit procéder alarégularisation des charges et ains jutifier auprés
du locataire d’ une éventuelle augmentation de la provision sur charges.
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LA LOI DU 1= SEPTEMBRE 1948

Il existe environ 200 000 logements encore soumis alaloi du 1= septembre 1948.

Les logements loués postérieurement alaloi du 23 décembre 1986, méme s'ils ne sont
pas aux normes de confort et d’ habitabilité et portent sur un immeuble ancien,
ne sont pas soumis aux dispositions de la loi de 1948.

Lafixation du loyer

Le loyer dépend de la surface corrigée et de la catégorie de classement de I'immeuble.

« Lasurface corrigée et le résultat de la surface réelle du logement alaquelle ont été affectés
des codficients dépendant du nombre de piéces, de I’ ensoleillement, de I’ éclairement, etc ;

« La catégorie du local dépend du type de construction de I'immeuble et de sa qualité.

Un tableau des variations du prix de base de la valeur locative fait I’ objet d’un décret publié
au mois dejuillet de chague année.

Ledroit au maintien dansleslieux

L’ occupant des lieux peut s opposer a une reprise du bailleur, & condition :

1. d'étre un occupant de bonne foi se prévalant al’ origine d' un titre régulier d’ occupation ;

2. d'ére I’ une des personnes énumeérées par laloi ;

3. de ne pas avoir fait I’objet d’ une décision définitive d’ expulsion et de ne pas encourir
I’un des motifs de déchéance du droit au maintien dans les lieux.

¢ La déchéance du droit au maintien dans les lieux
i L'article 10 delaloi du 1= septembre 1948 envisage plusieurs situations.

¢ Lebailleur doit au préalable délivrer un congé fondé sur I'article 4 delaloi
du 1* septembre 1948. Ce congé n’emporte pas |’ obligation pour le locataire de quitter
¢ leslieux, mais en fait un smple occupant de bonne foi.

» Mauvaise foi de I’ occupant :

Lamauvaise foi du locataire résulte du manguement grave et répété a ses obligations

A titre exemple, est de mauvaise foi I’ occupant qui n' assure pas |e réglement de son loyer,
exerce une activité professionnelle ou commerciae dans des locaux loués & usage exclusif
d habitation, a consenti une sous-location, occasionne des troubles de voisinage. ..

* Occupation effective insuffisante des lieux

L’ occupant doit occuper effectivement les lieux par lui-méme ou les faire occuper

par les personnes qui vivent habituellement avec [ui ou sont & sa charge pendant une durée
d’au moins huit mois par an.

L' occupation doit étre réelle et effective, ce qui N’ est pas le cas lorsgque le local est utilisé
comme un simple pied-a-terre.

« Insuffisance d’ occupants du logement

Cette régle n' est applicable qu’ a Paris et dans un rayon de cinquante kilométres autour
de Paris, dans les communes dont la population est au moins égale a 10000 habitants.
L’ occupation est insuffisante si |e logement a plus de trois piéces habitables pour

une personne, plus de quatre pieces habitables pour deux personnes, etc.

* L' occupant bénéficie de plusieurs habitations

Le bénéfice du droit au maintien dans les lieux n' existe que pour I’ appartement qui constitue
le principal établissement.

Par allleurs, s |’ occupant est lui-méme propriétaire d’ un appartement correspondant

ases besoins, et qu'il puisse en avoir lalibre disposition, la déchéance du droit au maintien
dans les lieux peut étre prononcée.

@ 91519



CHAPITRE 4 - L’UTILISATION DE L’IMMEUBLE

Chap.4

AOGHAE

‘France @ O @

FICHE 48

L’exécution de travaux dansleslieux loués

Le propriétaire peut faire exécuter dans les lieux loués des travaux entrainant la modification
totale ou partielle des éléments ayant servi de base ala détermination du loyer et

le changement de catégorie du local. Une procédure particuliére est prévue.

Lasortiedelaloi de 1948 et le bail de huit ans

Cette possibilité est offerte au bailleur pour des locaux de catégorie |1B et 11C, lorsque

le locataire justifie de ressources cumulées avec celles des autres occupants du logement
supérieures a un seuil fixé par décret. Le bail aura une durée de huit ans et le loyer serafixé
en conformité avec les loyers habituellement constatés dans le voisinage au cours des trois
derniéres années pour des logements comparables.

Le bailleur devra respecter un formalisme |égal rigoureux.

Ledépart volontaire du locataire
Il est toujours possible de négocier avec le locataire son départ volontaire des lieux.

LE CONTENTIEUX LOCATIF

La crise économique et I’ augmentation du chémage ont multiplié les conflits liés

aux impayés de loyers.

Le processus judiciaire est devenu un véritable «parcours du combattant», en raison
des délais importants dont peut bénéficier le locataire, et de I'inexécution fréguente

par |’ Etat des décisions d’ expulsion.

Il existe contre I’ Etat qui refuse de préter son concours a |’ exécution d’ une décision

d expulsion, un droit a réparation. Le propriétaire doit présenter une demande
d'indemnisation au Préfet, et a défaut de réglement, saisir le Tribunal administratif.

Le préjudice indemnisé est égal au montant des indemnités d’ occupation dont

le propriétaire est privé du fait de la décision de refus du concours de laforce publique.
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LE BAIL

PROFESSIONNEL

professionnel libéral (médecin, notaire, avocat, infirmiére, etc). Le bail obét

I | Sagit du contrat de location conclu entre le propriétaire d’un local et un

aun statut juridique minimum d’ordre public, fixé en 1989, qui différencie
la location professionnelle du bail d’habitation comme du bail commercial.

A SAVOIR
«Des projets ou propositions
de lois apparaissent
périodiguement en vue
d améliorer la protection
des professionnels libéraux,
locataires des logements,
al'initiative de la délégation
interministérielle aux professions
libérales.

Mais aucun texte n’est a ce jour
en passe d étre soumis a
la discussion du Parlement».

|France @ O @

Le bail professionnel doit étre conclu par écrit pour Six ans au moins.

Le loyer est fixé librement, comme le sont les clauses du bail, notamment
celle relative al’indexation du loyer, aux taxes et charges récupérables
sur lelocataire, etc.

Chaque partie peut, six mois al’ avance, notifier a1’ autre partie, par lettre
recommandée avec avis de réception ou acte d huissier, son intention

de ne pas renouveler lalocation. A défaut, le bail est tacitement reconduit
pour la durée du contrat initial.

Moyennant le méme préavis de six mais, et dans les mémes formes,

le locataire peut donner congé a tout moment.

S'il est & usage mixte, professionnel et d’ habitation principae,

le bail est soumis au statut du bail d’habitation (voir la fiche 48).

@ 61539



CHAPITRE 4 - L’UTILISATION DE L’IMMEUBLE

AOGHAE

|France @ 3

FICHE 50

REQUISITION

a réquisition est I'acte par lequel I'autorité administrative impose a
L une personne priveée, dans un but d'intéré& général, le transfert de
la propriété ou le louage d'un bien, moyennant indemnité.
En matiere de logements, la réquisition a deux sources légales bien distinctes,
étant ici précisé qu’ala différence des biens mobiliers, lesimmeubles ne peuvent
eux faire!’objet que d’une réquisition d’ usage.

LE POUVOIR DE REQUISITION DU PREFET

Laloi d’orientation relative a la lutte contre les exclusions, en date du 29 juillet 1998,
a sensiblement modifié la procédure deréquisition qui n’était plus guére utilisée
depuis une vingtaine d’ années.

1. Dans les communes ou existent d'importants déséquilibres entre I’ offre et la demande
de logements destinés a des personnes a revenus modestes ou a des personnes
défavorisées, le préfet peut, pour y remédier, réquisitionner des locaux vacants
depuis plus de 18 mois, détenus par une personne morale qui N’ a pas pris les mesures
propres a mettre fin &la vacance.
Ladurée de laréquisition est d'un an au moins et de 6 ans au plus ; elle peut étre portée
jusqu’a 12 ans en cas de gros travaux de mise aux normes d’ habitabilité.
Avant toute réquisition, le préfet engage une procédure préalable visant ainviter letitulaire
de droits sur les locaux vacants, a mettre fin ala vacance de ceslocaux. Si cette procédure
reste sans effet, le préfet peut réquisitionner les locaux au profit de personnes a revenus
modestes ou de personnes défavorisées qu'il désigne en raison de leurs mauvaises
conditions de logement.
Les locaux détenus par les personnes physiques et les SCI familiales ne peuvent
pas faire I’ objet d’ une réquisition.

2. L’ Etat fait intervenir un attributaire pour réaliser les travaux de mise en état d’ habitabilité
et assurer la gestion locative.
A cet effet, I’ Etat passe une convention avec cet attributaire : collectivité territoriae,
organisme d’ habitation a loyer modéré, société d’ économie mixte, organisme agréé
acette fin par I’ Etat. Un contrat de bail est conclu pour un an entre cet attributaire
et les personnes désignées par le préfet, un loyer adapté est acquitté par le bénéficiaire.
Le contrat de bail conclu pour un an, pourra dans certaines conditions étre renouvel é
pour une durée similaire, en I’ absence d' offre de relogement adaptée.

3. A compter de la prise de possession, |’ attributaire verse mensuellement au titulaire
des locaux une indemnité déterminée en fonction du loyer au métre carré de surface
habitable, aprés déduction de I’ amortissement des travaux et des frais de gestion.
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4. Une offre de relogement correspondant A NOTER
aux besoins et aux possibilités des occupants
d'un logement réquisitionné doit
étre obligatoirement faite avant lafin
de laréquisition.

Le bénéficiaire d une réquisition ne peut

en aucun cas étre maintenu dans les lieux
apres | expiration de la réquisition (exception
faite du casou il aurait au préalable conclu
un bail avec le titulaire du droit d' usage

des locaux précédemment réquisitionnés).

Lesjuridictions administratives
sont en principe seules compétentes
pour examiner la |égalité

d' une décision municipale

de réquisition (CA Paris, 17 janvier
1979) ; constitue en revanche

une «voie de fait» relevant alors de
la compétence des juridictions judi-
ciaires, |’ exécution forcée d une
réquisition par une

LE POUVOIR DE REQUISITION DU MAIRE commune alors que les personnes
Dans le cadre des pouvoirs généraux de police relogées ne 30”'[_ pas sans abri
qu'il tient du Code des communes, le maire peut (CA Douai, 19 janvier 1983).

prononcer laréquisition de locaux vacants
nécessaires au logement de familles sans abri.

Ce pouvair propre du maire ne peut cependant étre exercé qu’en cas d’ urgence et a titre
exceptionnel. La réquisition préfectorale reste donc la procédure normale a ce sujet.

Laréquisition municipale de logements n’est pas soumise aux conditions de forme prévues
par le Code de la construction et de I’ habitation.

Un simple arrété municipal suffit, mais celui-ci ne peut étre considéré comme légal
que s'il est ddment motivé par I'impossibilité de procurer un abri aux intéressés
par les «procédés du droit commun» et par I’ urgence.

CHAPITRE 4 - L’UTILISATION DE L’IMMEUBLE
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LES CHANGEMENTS
D'AFFECTATION ET
DE DESTINATION

e droit pour un propriétaire de choisir |’ affectation de son local, est un
L attribut du droit de propriété. Cependant, ce principe est aujourd’hui

limité par des dispositions visant a interdire, les transformations de
locaux a usaged’ habitation, en locaux affectésa un autre usage. Cetteréglementation,
gui vise au maintien du nombre de logements affectés a I’ habitation, est placée
sous le contrdle de I’Etat. Elle est exprimée a I’article L 631-7 du Code de la
construction et de I’habitation (CCH). Mais parallélement a ces dispositions,
figurent les textes relatifs au changement de destination. |ls sont, eux, présents
dansle Code de I’ urbanisme (CU).

LE CHANGEMENT D’'AFFECTATION
LE CHAMP D’ APPLICATION
|:| : Leprincipe
i Tousleslocaux construits, avant comme apres I’ instauration des dispositions de | article
: L 631-7 du CCH, qu'ils soient libres ou occupés, sont susceptibles d’ ére concernés,
Il n"est fait aucune distinction selon la personne du propriétaire, du locataire ou
¢ de’ utilisateur des locaux concernés.
Le champ d' application territoria de ce régime comprend non seulement Paris et
les communes situées dans un rayon de 50 km des anciennes fortifications de Paris,
mais plus généralement les communes de 10 000 habitants ou plus.
Attention : le contrdle administratif des changements d’ affectation n’est
concr etement assuré qu’a Paris, Lyon, Nantes, Chambéry et dans certaines
communes des Hauts-de-Seine.

L'éenduedel’interdiction

La prohibition des changements d’ affectation s applique non seulement aux locaux

a usage d habitation, mais aux locaux a usage professionnel, aux locaux a usage administratif
- locaux utilisés par des administrations et organismes priveés tels que associations, syndicats
- ains qu'aux hétels, meublés, pensions de famille et établissements similaires ; les uns et
les autres ne peuvent étre affectés a un usage autre que | habitation.

Les transformations de locaux affectés a un usage autre que I habitation sont, en revanche,
libres, sauf I’ effet des dispositions d' urbanisme.

|:| i Leschangements de destination deslocaux commerciaux a différents usages (bureaux,
© activités, boutiques) échappent aI’articleLL 631-7 du CCH : on liraa ce sujet
: le paragraphe consacr é aux changements de destination, & la fin de cette fiche.
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LEST!EMPE_RAMENTS N A NOTER
L,es derog_ailonset autorisations de changement En pratique, I' administration
d’ affectation

La réglementation distingue formellement deux
types d’ aménagement au principe d'interdiction :
les dérogations et |es autorisations.

Les dérogations ont pour objet d’ assurer

la conversion & un usage commercia des locaux

a usage d' habitation et assimilés.

Ladérogation al’interdiction d' affecter a un autre
usage que |" habitation les locaux susvisés ne peut
intervenir «que par autorisation administrative,
préalable et motivée, prise aprés avis du Maire».

préfectorale demande toujours

aux pétitionnaires qu’ils procédent
a une compensation sous forme
de réaffectation a I’ habitation

d'un autre local a usage
commercial, présentant

une surface au moins équivalente,
dans la méme zone géographique
que celui a usage d’ habitation,
objet de la demande de dérogation.

L’ autorité compétente pour accorder ces dérogations est le préfet du département du lieu
de situation des locaux concernés, lequel dispose légalement d’un pouvoir discrétionnaire.

Les autorisations

Le préfet peut autoriser I exercice, sous certaines conditions, dans une partie d'un local
d’ habitation, d’ une profession qui ne puisse a aucun moment revétir un caractére
commercial, si celocal constitue en méme temps la résidence du demandeur.

Ce régime dit d' «autorisation» recouvre concretement les hypotheses d' utilisation

de locaux a usage mixte par des professionnels libéraux (non commercants).

Dans ce cas particulier, Iautorisation constitue normalement un droit pour
le demandeur (désl’instant que les conditions posées sont remplies) et
le Préfet ne dispose dés lors d’aucun pouvoir d’appréciation.

L e caractére personnd des dérogations et autorisations

Ces deux types d' autorisations sont accordées a titre personnel.

En conséquence, I’ acquéreur d’'un immeuble qui a été affecté a usage commercial, sur

le fondement d’ une dérogation délivrée aprés compensation, ne dispose pas d’'un immeuble
en situation réguliére au regard de la réglementation considérée. Les droits du vendeur
résultant de la dérogation qu'il a obtenue ne sont en effet ni cessibles, ni transmissibles.

[l ne peut en dler différemment, par mesure de tolérance administrative, que dans la seule
hypothese ou, parallélement au changement d’ affectation autorisé par |’ autorité préfectorale,

A SAVOIR

L’information des administrés
guant a I affectation des locaux
existants et tout a fait essentielle
pour garantir la sécuritéjuridique
des transactions.

En pratique, il est aujourd’ hui
possible pour tout intéressé

de saisir le Préfet d une demande
afin que lui soit délivré

un «certificat d affectation»
indiquant s leslocaux en cause
sont ou non en situation réguliére
au regard des prescriptions
del’article L 631-7 du CCH.

‘France @ O @

les locaux considérés ont donné lieu aun permis de construire qui a pris
en compte leur nouvelle affectation.

LES SANCTIONS

Laviolation des principes édictés par I'article L 631-7 du CCH
est sanctionnée par deux séries de dispositions.

« Toute personne qui enfreint ou qui ne se conforme pas aux conditions

ou obligations imposées par la réglementation est susceptible

d’ étre condamnée a une amende civile de 1000 a 150000 Frs (153 a
22867 €) ¢, en cas de condamnation, les locaux doivent étre remis en état
et réaffectés a leur usage antérieur (article L 651-2 du CCH).

En outre, I'administration considére que les infractions commises en
lamatiére sont imprescriptibles et que, par suite, sauf autorisation
définitive de changement d affectation diment délivrée par ses soins,
seuls les locaux pouvant justifier d’ une affectation commerciale depuis
1945 sont susceptibles d’ échapper a son controle.
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* De plus, les accords ou conventions conclus en violation de la réglementation

des changements d’ affectation sont nuls.

C'est au Juge judiciaire qu'il appartient d’en tirer les conségquences, par exemple al’ occasion
de baux commerciaux portant sur des locaux a usage d’ habitation, en ordonnant

la réaffectation des locaux litigieux aleur usage d’ habitation (art. 651-2 CCH).

LE CHANGEMENT DE DESTINATION DES LOCAUX COMMERCIAUX

¢ Latransformation d’un local commercial a usage d’ activités, par exemple, en local

i commercial & usage de bureaux, n’est pas concernée par I'article L 631-7 du CCH.

Elle doit é&re appréciée au regard detrois réglementations différentes,
¢ prévues par le Code del’urbanisme:

 Lesdispositions du POS (article L 160-1 du CU)

En effet, certaines dispositions du POS peuvent prévoir un COS supérieur pour I’ activité
par rapport acelui prévu pour les bureaux. Dans cette hypothése, la transformation

d'un local d' activités en bureaux est, bien slr, impossible sauf a acquitter une taxe

de surdensité (a condition que I’ insuffisance théorique de terrain résultant du dépassement
du COS n'’ excéde pas 200 m?).

A NOTER

« Laréglementation sur laredevance pour création de bureaux

d utilisateurs de locaux, quelque Dans |’ hypothése analysée, cette redevance sera exigible.

soit leur nature, sont désormais
dispensés de I’ agrément de I’ article
L 510-1 du Code de I’ urbanisme.

|France @ O @

e Laréglementation relative a I’ agrément préalable a la construction
ou transformation de bureaux d’une surface supérieurs a 1000 m?
(voir fiche 52).
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FICHE 52

LE STATUTET LA

FISCALITE DES BUREAUX

titresaux bureaux, maisil n’ existe aucune définition unifiée de cetypede

I a réglementation de I’urbanisme au sens large sintéresse a plusieurs
locaux.

UNE DEFINITION VARIABLE SELON LA REGLEMENTATION

La notion de bureaux au sens usuel du terme recouvre tout alafois les bureaux
professionnels, administratifs et commerciaux.

La réglementation des changements d' affectation, résultant de I’ article L 631-7 du Code
de la construction et de I” habitation, n’emploie jamais expressément le terme de «bureaux»,
mais opére une distinction entre locaux professionnels et administratifs d’ une part,

et locaux commerciaux d’ autre part.

Au contraire, le Code de I’ urbanisme emploie une notion globale qui recouvre

cestrois catégories de «bureaux» lorsqu’il prend en compte la destination des immeubles
dans les plans d' occupation des sols.

Il n"y adonc pas de définition cohérente entre les deux légidations.

i Ladifficulté est encore accrue par le fait que la notion de «bureaux commerciaux» n’existe
i pasen droit del’urbanisme; elle a é&é créée pour les besoins del’article L 631-7 du CCH.

Ains deux réglementations spécifiques sont susceptibles de s appliquer & des locaux utilisés
a destination de bureaux, étant rappelé que la transformation en bureaux de locaux
précédemment affectés a |’ habitation suppose une autorisation particuliére (voir la fiche 51
«Les changements d’ affectation et de destination»).

L’AGREMENT PREALABLE A L'IMPLANTATION DE BUREAUX
EN ILE DE FRANCE :

Cette réglementation intéresse |’ ensemble des locaux d' activités, et comprend les bureaux.
Le principe général del’agrément

L es opérations suivantes sont soumises a |’ autorisation préalable de |’ autorité administrative.
Nature :

* les opérations de construction, réhabilitation, reconstruction et extension ;

* les changements d’ utilisateurs ou d’ utilisation.

Locaux concernés: leslocaux ou installations servant pour des activités industrielles,
commerciales, professionnelles, administratives, techniques, scientifiques ou d’ enseignement.
Lesdispenses

Sont dispensés de I’ agrément :

* les opérations portant sur des locaux destinés a un usage de bureaux et dont la superficie est
inférieuresa 1000 nv ;

* lareconstruction et la réhabilitation de bureaux sans extension de surface ;

* le changement d' utilisateur ou d' utilisation de locaux quelle que soit la nature

des locaux (suppression de I’ agrément «utilisateur).
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Ces dispenses s gjoutent a celle, beaucoup plus générale, tenant alalocalisation desdits
locaux dans les agglomérations nouvelles, dans les communes situées al’intérieur

du périmétre d’ un établissement public d’aménagement de villes nouvelles ayant passé

une convention spéciale avec I Etat et dans certains cantons de Seine et Marne, des Y velines,
de |’ Essonne et du Va d'Oise.

Procédure, autorités compétentes, décision

A SAVOIR Selon les cas, les demandes d’ agrément doivent étre déposées aupres

L’ agrément reléve d’ un pouvoir du préfet de larégion Ile de France, du préfet du département,
administratif discrétionnaire. ou encore auprés du Comité de décentralisation.

La decision fixe la superficie L’ autorité administrative compétente doit normalement statuer
QST CICHCRIONRENCHEC R a5 un ddlai de trois mois, & défaut de quoi | agrément est réputé accordé

et détermine «les conditions dans les termes ol il a éé demandé.
et réserves auxquelles est

subordonnée I’ opération». Les sanctions

L’ agrément est normalement Le défaut d’ agrément, ou le non respect des conditions posées

accordé pour une durée de validité par une décision d' agrément, sont sanctionnés par une amende pénale
pendant laquelle doivent intervenir comprise entre 8000 Frs et 2000000 Frs (1220 et 304898 €).

les divers actes permettant Le Tribunal peut en outre ordonner I’ évacuation des locaux irréguliérement
I’ utilisation effective des locaux. occupés et leur remise dans leur état antérieur dans un délai ne pouvant
excéder un an.

Les contrats et conventions conclus en violation de la réglementation relative al’ agrément
sont considérés comme inopposables a I’ administration.

LA REDEVANCE POUR CREATION DE BUREAUX EN ILE DE FRANCE
(CF. FICHE 26)

LA TAXE ANNUELLE EN REGION ILE DE FRANCE

Danslarégion lle de France, I’ utilisation de bureaux donne lieu au paiement
d une taxe annuelle.

Avant le 1% janvier 1999, la taxe annuelle ne concernait que les locaux affectés a usage

de bureaux. A compter du 1= janvier 1999, le champ d’ application de la taxe sur les bureaux
en |le de France est éendu aux locaux commerciaux de plus de 2 500 m? et aux locaux

de stockage de plus de 5000 n? :

* les locaux a usage de bureaux s entendent, d’ une part, des bureaux proprement dits et

de leurs dépendances immédiates et indispensables destinés a |’ exercice d’ une activité,

de quelque nature que ce soit, par des personnes physiques ou morales privées, ou utilises
par I’ Etat, les collectivités territoriales, les établissements ou organismes publics et

les organismes professionnels, et d’ autre part, des locaux professionnels destinés a I’ exercice
d activités libérales ou utilisés par des associations ou des organismes privés poursuivant

ou non un but lucratif ;

* leslocaux commerciaux s entendent des locaux destinés a |’ exercice d' une activité

de commerce de détail ou de gros et de prestations de services a caractére commercial

ou artisanal ainsi que leurs réserves attenantes couvertes ou non et des emplacements
attenants affectés en permanence ala vente ;

* leslocaux de stockage s entendent des locaux ou aires couvertes destinés a |’ entreposage
des produits, de marchandises ou de biens et qui ne sont pas intégrés topographi quement

a un établissement de production.

On notera aingi, que suite a ces modifications, les magasins, boutiques, ateliers, hangars,
garages et locaux de stockage qui étaient jusqu’en 1998 exclus du champ d' application
de cette taxe, peuvent désormais étre concernés.
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Les exonérations de la taxe annuelle sur les bureaux

Elles concernent :

* tous les locaux d' une surface inférieure a 100 m? et certains locaux appartenant

a des fondations et associations d’ utilité publique ;

* les locaux spécialement aménagés pour |’ exercice d’ une activité de recherche ou

a caractére sanitaire, social, éducatif ou culturd ;

* leslocaux a usage de bureaux, les locaux commerciaux et les locaux de stockage situés
dans une zone de redynamisation urbaine ou dans une zone franche urbaine.

Lefait générateur de la taxe

Lataxe annuelle sur les bureaux, les locaux commerciaux et les locaux de stockage,

est due par les personnes publiques ou privées qui sont propriétaires de locaux imposables
ou titulaires d'un droit réel portant sur de tels locaux.

Elle est acquittée par le propriétaire, I’ usufruitier, le preneur & bail a construction,
I’emphytéote ou le titulaire d’ une autorisation d’ occupation temporaire du domaine public
constitutive d'un droit réel qui dispose, au 1° janvier de |’année d'imposition

d'unloca taxable.

En ce qui concerne les locaux entrés dans le champ d’ application de cette taxe

désle 1= janvier 1999 (locaux commerciaux et locaux de stockage), le redevable en

est toujours le propriétaire. On pourra toutefois insérer dans le bail, une clause qui permettra
au propriétaire de répercuter la taxe sur le locataire en sus des loyers.

Assiette et taux
L’ assiette de la taxe annuelle est la surface réelle affectée al’ usage de bureaux et
aux dépendances nécessaires ou piéces annexes et complémentaires.

Letaux de lataxe pour les locaux a usage de bureaux est révisé chague année en fonction
de I’ évolution annuelle de I'indice du colt de la construction et s éléve selon les zones & :
* locaux a usage de bureaux : 21,44 ou 74 frs/m? selon la zone d’ implantation

* locaux a usage de stockage : 6 fre/m?

* locaux a usage commercia : 12 frg/n?

Le paiement de lataxe annuelle sur les bureaux est une obligation fiscale qui ne préjuge pas
de I’ application des autres [égidations : il N’ emporte par |ui-méme aucune autorisation
de changement de destination ou d’ affectation des locaux concernés.
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LES COMMERCES
INTEGRES

es techniques modernes de distribution commerciale ont vu I’ apparition
L de nouvelles formules, telles que les franchises et concessions, que I'on
appelle «les commer ces intégr és».

Or, pour préendrealapropriété commerciale, le commercant titulaired’un bail
doit étre propriétaire du fonds exploité dans les locaux et le droit francais
consdérequelaclientédeest I'dément constitutif essentiel du fondsde commerce.
Cela pose la question de savoir a qui appartient réellement la clientéle dans ces
commer ces intégrés, de méme que dans les commer ces inclus dans le périmétre
d’une autre exploitation ou périphérique a une exploitation dominante.

LES FRANCHISES ET LES CONCESS ONS

L es diver ses conceptions

La question intéresse le monde de la franchise et de la concession.

Pour certains, la clientéle appartient au franchiseur ou au concédant qui donne au franchisé
ou au concessionnaire un certain nombre d' outils lui permettant d' attirer alui une clientele
préexistante et attachée au réseaul.

Dans cette hypothése, |e franchisé ou concessionnaire n' étant pas propriétaire de sa clientéle
et donc de son fonds de commerce, ne remplit pas les conditions requises pour bénéficier
du droit au renouvellement de son bail.

Il est a noter que le bénéfice de la propriété commerciale est dans ce cas perdu pour tout
le monde : en effet le franchiseur n'est pastitulaire du bail et le franchisé n’est pas
propriétaire du fonds, s bien qu’ aucun des deux ne peut bénéficier de la protection statutaire.

Pour d'autres, au contraire, le franchisé ou le concessionnaire dispose d’ une autonomie

qui lui permet de développer une clientéle fidélisée et attachée a |’ exploitant d’ une maniére
qui prévaut sur les attributs de la marque, méme si ce développement se fait avec I'aide
d'un certain nombre d’ outils mis & leur disposition.

Laréponsejurisprudentielle

Lajurisprudence affiche une grande perplexité sur cette question particuliérement lourde
de conséquences.

Elle apporte une réponse différenciée selon la teneur du contrat de franchise ou

de concession, et selon le degré d’ autonomie laissé a |’ exploitant.

|:| : Un concessionnaire Avis s'est ainsi vu refuser le bénéfice de la propriété commerciale
E(Cour d’'Appd deParis, 6 février 1996), tandis qu’un franchisé Descamps
{(TGI Paris, 24 novembre 1992) en a bénéficié.
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LES COMMERCES DEPENDANTS

Certains commerces sont exploités dans | enceinte d' un établissement dont ils dépendent
géographiquement : boutiques d’ hétels, buvettes d’ hippodromes, restaurants de clubs...
Pour toutes ces exploitations, la question se pose dans des termes voisins du probléme
évoqué pour les commerces intégrés.

L es réponses données par les tribunaux sont égaement voisines des décisions rendues
en matiére de commerces intégrés : les tribunaux recherchent en effet, dans chaque cas,
les circonstances de fait permettant de déterminer s'il existe une clientéle indépendante
de I’exploitation principale, éventuellement préexistante a celle-ci ou en tout cas
susceptible d' étre exploitée d’ une fagon autonome, sans subir les contraintes d’ ouverture
du fonds dominant.

LA PERIPHERIE DESHYPERMARCHES

Dans des termes trés proches, les commerces périphériques des grandes surfaces doivent
démontrer qu'ils possédent une clientée indépendante et gérée de fagon autonome,
pour pouvoir prétendre & la propriété commerciale.
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LES EQUIPEMENTS
COMMERCIAUX

ont suscité le souci de protection du «petit commerce», et incité a

I "apparition et le développement des grandes surfaces de vente au détail

rechercher un équilibre entre les formes modernes et traditionnelles de
digtribution. A la réglementation de I'urbanisme classique, sest auss ajoutée
celle de I'urbanisme commercial : la loi du 27 décembre 1973 dite «loi Royer»
réviste par la loi du 5 juillet 1996 dite «loi Raffarin» a soumis a une
autorisation préalable délivrée par une Commission ad hoc la création des
commerces de détail et I'extension de leur surface de vente. Depuis 1996,
la CDEC a auss vocation a contréler certaines modifications apportées aux
commerces en cours d’ exploitation.

LE CHAMP D’APPLICATION DE L’AUTORISATION
D’EXPLOITATION COMMERCIALE

A SAVOIR

MAGASINS D'USINES

Les magasins d’' usines entrent
dans le champ d'application
de la réglementation de

I” urbanisme commercial.

En outre, ils sont soumis a une

réglementation spécifique qui vise

les conditions d' utilisation des
vocables «magasin ou dépbt

d usine» et qui S applique

aux producteurs qui vendent
directement leur production a
une clientéle de consommateurs.

Ces conditions sont les suivantes :

seule la partie de la production
non écoulée dans le circuit

de distribution, ou faisant I’ objet
d'un retour, peut ére vendue

dans ces magasins et les produlits

vendus doivent provenir des

productions de la saison antérieure

de commercialisation.

|France @ O @

LA NOTION DE «COMMERCE DE DETAIL»

Laloi ne donne aucune définition du commerce de détail. Cette définition
adonc été éaborée par I' Administration sous le controle des tribunaux.
Selon I' Administration, le commerce de détail s entend de lavente

de marchandises a des consommateurs pour un usage domestique.

Cette définition exclut de I’ autorisation préalable le commerce de gros et
le commerce résarvé, c'est-a-dire les magasins dont I’ acces est réservé
aune certaine clientéle, mais uniquement si le critére d’ accés est la qudité
professionnelle de la clientéle.

Elle exclut également A NOTER

les prestations de service, PRESTATIONS DE SERVICE ET
telle que la restauration. REGLEMENTATION DE
Toutefois, la jurisprudence fait L’'URBANISME COMMERCIAL :
depuis 1987 une distinction Prestations soumises a
entre les prestations de services autorisation : teinturerie,
non soumises alaloi et cordonnerie, serrurerie,
les prestations de service photographe, salon d’ esthétique,
a caractére artisanal soumises pressing, boulangerie, coiffure,

alaloi (voir ci-contre). toilettage d’ animaux.
_ o Prestations non soumises a

Les pharmacies qui etaent autorisation : laveries
considérées comme commerce automatiques, station de lavage
de détail, sont désormais exclues d automobiles, vidéotheques
du champ d application de (location de cassette vidéo),
|a reglementation. banques, agences de voyages,
assurances, activités de courtage.
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LA DEFINITION DE LA SURFACE DE VENTE

Laloi définit la surface de vente comme I’ ensemble des espaces affectés ala circulation

de laclientéle pour effectuer les achats, a1’ exposition des marchandises proposées a la vente,
au paiement des marchandises, alacirculation du personnel nécessaire ala présentation

des marchandises ala vente.

Cette définition est particuliérement importante car |’ autorisation d’ exploitation
commerciale est accordée par métre carré de surface de vente.

* Qurfaces non constitutives de surface de vente : bureaux, sanitaires, réserves,

locaux techniques, allées de circulation, aires de stationnement automobile ;

« Surfaces constitutives de surface de vente : local de stockage de cartons vides,

caisse centrale du magasin, zone de déchargement, zone de réapprovisionnement des salles
d’ exposition en marchandises alaquelle le personnel du magasin a seul acces.

A SAVOIR

L’ENSEMBLE COMMERCIAL
(article 29-1 delaloi)

Font partie d'un méme ensemble

commercial, les magasins situés
ou non dans des batiments
distincts, propriété ou non
d’ une méme personne, réunis
sur un méme site et qui :
* s0it ont éé congus dans
le cadre d’ une méme opération
d’aménagement en une ou
plusieurstranches;

* it bénéficient d’ aménagement

CONGUS pour permettre a une

méme clientéle |’ accés des divers

établissements;;

* soit font I’ objet d’ une gestion
commune de certains éléments
d’ exploitation, notamment par

la création de services collectifs

ou I'utilisation habituelle
de pratiques et de publicité
commerciale communes;;

* S0it sont réunis par une structure

juridigue commune, contrélée
directement ou indirectement

par au moins un associé exercant

sur elle uneinfluence au sens
del’article 357-1 delaloi sur
les sociétés commerciales ou
ayant un dirigeant de droit

ou de fait commun.

LES OPERATIONS SOUMISES A AUTORISATION

L a création de magasins de commerce de détail

ou d’ensemble commercial

L’ autorisation préalable est nécessaire s la surface de vente créée est
supérieure a 300 n? que cette création résulte d’ une construction nouvelle,
ou de la transformation d'un immeuble existant qui n’ était pas auparavant
affecté a un commerce de détail.

Ce seuil de 300 m? de surface de vente s applique a un magasin isolé
comme a un groupe de magasins, s'il remplit les conditions posées

par la définition de I’ ensemble commercia (voir encadré ci-contre).

Par dérogation, la notion d’ ensemble commercial n’est pas applicable
dans les ZAC (Zone d’ Aménagement Concerté) de Centre Urbain.

L’extension d’un commerce de détail ou d’un ensemble commercial

L’ autorisation préalable est requise lorsgue I’ extension porte

sur un magasin ou un ensemble commercia dont la surface de vente

est supérieure a 300 m? ou lorsgue le magasin ou I’ ensemble commercial
doit dépasser 300 m? de surface de vente apres larédisation de I’ extension.

Laréouverture d’un commerce de détail

Un magasin de commerce de détail d' une surface de vente supérieure a

300 n?, qui acesse d' étre exploité pendant deux ans, ne peut étre rouvert

au public qu’ aprés ddlivrance d' une autorisation d’ exploitation commerciae.
En cas de redressement judiciaire, le délai de deux ans commence a courir
acompter du jour ou le propriétaire a recouvré la jouissance des locaux.

L e changement de secteur d’activité

Les secteurs d' activités sont au nombre de trois :

* Le commerce de détail a prédominance alimentaire, ¢’ est-a-dire

le commerce dont le chiffre d’ affaires en produits alimentaires,
boissons et tabacs représente plus de 35% des ventes totales.

 Le commerce de véhicules automobiles, le commerce de détail

d' équipements automobiles, de motocycles, de carburant, le commerce
de détail de produits d' égquipement du foyer et le commerce de détall
de produits de I’ aménagement et de I’ habitat.

* Les autres commerces de détail et |es activités de prestation de services a caractére artisanal.
L' autorisation préalable est requise si |e changement de secteur d’ activité porte sur une
surface de vente supérieure a 2000 m?2 Toutefais, s la nouvelle activité est & prédominance
alimentaire, I’ autorisation est requise dés lors que cette nouvelle activité est exploitée

sur plus de 300 m? de surface de vente.

‘France @ O @
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A SAVOIR

Leslocaux commerciaux en |le de
France, destinés a |’ exercice d'une

activité de commerce de détail ou

de gros et de prestations de service
a caractére commercial ou
artisanal ains que leurs réserves
attenantes couvertes ou non et des
emplacements attenants affectés
en permanence a la vente sont

désormais soumis, sous réserve que

leur superficie soit supérieure &

2500 m?, a lataxe annuedlle sur les

bureaux a raison de 12 frs par n?.

Ne sont pas concernés par ces nou-
velles mesures, les locaux commer-
ciaux situés dans une zone de redy-

namisation urbaine ou une zone
franche urbaine (Cf. fiche 52).

A SAVOIR

La modification substantielle
des surfaces de vente selon

le Consail d’ Etat avant la réforme

du 5 juillet 1996 :

I’adjonction d'une boutique

de 200 n? sur une surface globale
de 7600 n7 est négligeable

(CE, 17 décembre 1983).

En revanche, une surface

de 1000 m? constitue

une modification substantielle
au regard de la surface globale
autorisée de 5000 m?

(CE, 1= février 1985).

FICHE 54

L e regroupement de surfaces de vente

Le regroupement de surfaces de vente ne nécessite une autorisation
préaable que s trois conditions sont réunies :

* le regroupement ne s accompagne pas de la création de surface
de vente supplémentaire ;

« le regroupement porte sur des magasins voisins;;

« le regroupement ne doit pas conduire ala création d' une surface
de vente supérieure 2 1000 m? ou 2300 m? s I’ activité nouvelle
est a prédominance alimentaire.

Laréutilisation de surface de vente apréstransfert d’activité
Letransfert est I’ opération qui consiste a construire un nouvel
établissement commercia situé dans la zone de chalandise

d'un établissement commercial existant et a désaffecter I’ établissement
commercial existant dont on transfert les activités dans le nouvel
établissement.

L’ autorisation de création d’un magasin par transfert d activité

est subordonnée a |’ accord préaable du propriétaire du loca appelé a
étre libéré et implique I'interdiction de réaffecter le local libéré aune
activité de commerce de détail d' une surface de vente de plus de 300 m?
sans autorisation. Cette interdiction est publiée au bureau des hypothéques.

La madification substantielle du projet d’ équipement

L’ équipement commercial est considéré comme éant al’ état de projet
pendant la phase d'instruction de la demande d’ autorisation et pendant
la phase de rédlisation des travaux jusqu’ al’ ouverture du public.
Durant cette période, toute modification substantielle du projet

dans la nature du commerce ou des surfaces de vente, ains que toute
modification de la ou des enseignes désignées dans la demande

doit faire I’ objet d’ une nouvelle demande.

Selon I’ Administration, la modification substantielle est celle qui touche
al’économie du projet initia et qui est donc susceptible d’ avoir
des incidences sur le sens de la décision prise par la CDEC.

La démalition - reconstruction

Ce type d' opération n’est pas prévu par laloi mais, selon I’ Administration,
elle nécessite une autorisation préalable, sauf s les conditions suivantes
sont simultanément réunies :

* Le nouveau bé&timent ne comporte ni augmentation des surfaces de vente, ni modification
dans la nature du commerce.
« La cessation d' activité ne doit pas étre supérieure a deux ans.

Chap.4 D ¢ Lesmodifications non soumises & autorisation en cours d’exploitation :
i A compter de samise en exploitation, un équipement commercial peut changer
¢ d’exploitant ou d’enseigne sans autorisation d’exploitation commerciale.

LA DELIVRANCE DE L'AUTORISATION D’EXPLOITATION COMMERCIALE

LA DEMANDE

L e demandeur : I'autorisation d’ exploitation commerciae étant incessible et
intransmissible, le demandeur de I’ autorisation doit étre le rédisateur de I’ opération

et s un permis de construire est nécessaire, le pétitionnaire du permis.

Il doit judtifier d’un titre |” habilitant a construire sur le terrain ou a exploiter
commercialement I'immeuble. 1l peut s agir de I’ exploitant ou du futur exploitant du fonds
de commerce, du propriétaire ou du futur propriétaire des constructions, du promoteur.
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L e contenu du dossier : ce contenu qui est fixé précisément par décret, varie en fonction de
la surface de vente projetée. Aing, le dossier doit contenir une étude d'impact s le projet
développe une surface de vente supérieure a 1 000 m2.

De méme, les projets d' une surface de vente de plus de 6 000 m2 sont soumis a une enquéte
publique et le dossier de demande doit aors comporter le rapport et les conclusions du
commissaire enquéteur.

|:| : L'ensdigne:
La demande est accompagnée de I'indication de I’ enseigne accompagnée, le cas échéant,
: d’une autorisation du propriétaire de celle-ci pour les établissements d’ une surface
| supérieure a 2000 m? compris dans un projet d’une surface de vente globale n’ excédant
pas 20000 m? ou pour les établissementsreprésentant 10% au moins de la surface
¢ de vente globale d’un projet supérieur & 20000 m2.

L’ INSTRUCTION DE LA DEMANDE

Le Préfet fait savoir au demandeur, au plus tard dans le mois de |’ enregistrement
delademande, s le dossier est complet et, dans |’ affirmative, le numéro d' enregistrement et
ladate alaguelle ladécision de la CDEC devralui étre notifiée.

La CDEC est composée de 6 membres répartis a parité entre les é us et les représentants
socio-professionnels. Cette composition varie selon chaque demande car les représentants
des élus, des chambres de commerce ou des métiers sont différents en fonction du lieu
d'implantation du projet.

L’instruction proprement dite est effectuée par la Direction Départementale de

la Concurrence, de la Consommation et de la Répression des Fraudes.

Le défaut de réponse dans le délai prévu pour la délivrance de I’ autorisation vaut
autorisation tacite.

CHAPITRE 4 - L’UTILISATION DE L’IMMEUBLE

LA DECISION

L autorisation nécessite un vote favorable d’ au moins quatre membres de la CDEC.

Le proces-verba indique le sens du vote émis par chague membre. La décision doit é&re
motivée et cette motivation doit se rattacher aux principes d’ orientation

delaloi qui sont essentiellement des critéres économiques.

La décision a une durée de validité de deux ans, s un permis de construire est nécessaire.
Elle est de trois ans dans |e cas contraire.

LA CONTESTATION DE LA DECISON

Le pétitionnaire, le Préfet ou deux membres de la CDEC peuvent
contester la décision rendue devant la Commission Nationale

d’ Equipement Commercial (CNEC) qui bénéficie du statut o autorité
administrative indépendante.

A ladifférence de la CDEC, les membres de la CNEC sont permanents

et sont désignés pour six ans. La CNEC dispose d’'un délai de quatre mois
acompter de sa saisine pour rendre sa décision. Le silence gardé

dans le délai s apparente a un refus (voir encadré).

A NOTER

En cas de rejet pour un motif

de fond de la demande

d autorisation par la CNEC,

il ne peut étre dépose de nouvelles

Chap.4 demandes par le méme

pétitionnaire pour un méme
projet sur le méme terrain,
pendant une période d’'un an
a compter dela décision Ladécision dela CNEC peut faire I’ objet d’un recours en annulation
dela CNEC. devant le Conseil d’ Etat, soit & la requéte du pétitionnaire, soit &
larequéte destiers.

AOHAE

B @ © e ® @O




CHAPITRE 4 - L’UTILISATION DE L’IMMEUBLE

Chap.4

AOGHAE

FICHE 55

LES BATIMENTS
INDUSTRIELS

eux réglementations spécifiques peuvent trouver a sappliquer aux
batimentsa usageindustriel, bien qu’ellesn’intéressent pas seulement ce
type de béatiments : I'agrément préalable a I'implantation de locaux

d’activités en Région lle de France, et la police des | nstallations Classées.

A SAVOIR

Leslocaux de stockage (locaux ou aires

couvertes) en lle de France, destinés a
I’ entreposage de produits, de marchan-
dises ou de hiens et qui se sont pasinté-
grés a un établissement de production
sont désormai's soumis, sous réserve
que leur superficie soit supérieure a
5000 n, a la taxe annuelle sur les
bureaux a raison de 6 frg/n?. Ne sont
pas concernés par ces nouvelles
mesures, d' une part les locaux de stoc-
kage des sociétés coopératives agricoles
et d'autre part leslocaux de stockage
situés dans une zone de redynamisation
urbaine ou une zone franche urbaine
(Cf. fiche 52).

A SAVOIR

LES CANTONS OU
L’AGREMENT EST EXCLU :
* Seine et Marne : Bray-sur-Seine,

Chapdle-la-Reine (La), Chateau-Landon,

Chatelet-en-Brie (L€), Coulommiers,
Donnemarie-Dontilly, Ferté-Gaucher

(La), Ferté-Sous-Jouarre (La), Fontaine-

bleau, Lizy-sur-Ourcq, Lorrez-le-Boccage-
Préaux, Montereau-Fault-Yonne, Moret-
sur-Loing, Nangis, Nemours, Provins,
Rebais, Villiers-Saint-Georges.

* Yvelines: Bonniéres-sur-Seine, Houdan.
 Essonne : Méréville, Milly-la-Forét.

* Val-d Oise : Magny-en-Vexin.

|France @ O @

L'’AGREMENT EN REGION ILE DE FRANCE

CHAMP D’ APPLICATION

Leprincipe

Sont soumises a agrément, les opérations suivantes :

Nature :

« |les opérations de construction, réhabilitation, reconstruction, et extension ;
« les changements d’ utilisateurs ou d’ utilisation.

Locaux concernés : les locaux ou installations servant pour des activités
industrielles.

L es exceptions liées a la situation des locaux

Elles permettent de dispenser de I’ agrément |es opérations situées

dans les agglomérations nouvelles, dans les communes situées a |’ intérieur
du périmétre d' un Etablissement Public d Aménagement de Ville Nouvelle
ayant passé une convention avec |’ Etat, dans certains cantons de Seine et
Marne, desY velines, de |’ Essonne et du Val de Marne (voir encadré).

Lesexceptionsliées a la nature de |’ opération

Sont dispensées d’ agrément :

* les opérations portant sur des locaux a usage industriel par

un utilisateur déterminé ;

« les opérations d' une superficieinférieure 25000 m? et portant sur deslocauix
ausage industriel sans utilisateur déterminé ou a un usage d’ entrepét ;

* les opérations de changement d' utilisation ou d' utilisateurs

de locaux industriels.

LA PROCEDURE

L’autorité compétente

Il sagit du Préfet de larégion lle de France et, dans des cas particuliers,
du Comité de décentralisation ou du préfet.

L’instruction

Ledosser d' agrément est adressé selon le cas au Préfet du département ou au
Préfet de région. Le défaut de réponse dansle déla de trois mois & compter de
laréception de lademande, (éventuedllement prorogé d'un dda d' égde durée
en cas d' gjournement pour complément d'instruction), vaut agrément tacite.
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Ladécision

Si I'agrément est refusé ou accordé sous condition, il doit étre motive.

Ladécision fixe la SHON autorisée et détermine les modalités de rédisation de I’ opération.
L' agrément peut étre accordé pour une durée déterminée ou n’ &tre délivré qu’ atitre précaire.
Il fixe un déla de validité pendant lequel doit intervenir, selon le cas, le dépbt du permis

de congtruire, la passation des actes juridiques permettant |’ utilisation des locaux

ou I" utilisation effective des installations. Passé ce délai, I’ agrément est caduc.

L es sanctions

Le défaut d’ agrément ou le non respect des conditions fixées par I’ agrément sont punis
d' une amende de 2000000 Frs (304898 €) au plus.

En outre, I’ évacuation des locaux et leur remise en éat peut étre ordonnée.

LA POLICE DESINSTALLATIONS CLASSEES

La Nomenclature des Installations Classées est une liste arrétée en Conseil d Etat.

* Elle recense les activités qui peuvent présenter un danger ou un inconvénient pour la
commodité du voisinage, la santé, la sécurité, la salubrité publique, I’ agriculture, la
protection de I’ environnement, la conservation des sites ou des monuments.

* Elleles classe en deux catégories, celles qui sont soumises & autorisation et celles qui sont
soumises a déclaration, en fonction de leur nuisance (voir tableau ci-dessous).

EXTRAIT DE LA NOMENCLATURE DES INSTALLATIONS CLASSEES

N° DESIGNATION DES ACTIVITES A RAYON
D @)
S

2253 Boissons (Préparation, conditionnement, de),

biére, jus de fruits, autres boissons,

a I'exclusion des activités visées par les
rubriques 2230, 2250, 2251 et 2252)
La capacité de production étant :

1. Supérieure a 20.000 I/} ; A 1
2. Supérieure a 2.000 I/j, mais inférieure
ou égale a 20.000 l/j. D

Eaux minérales, eaux de source,
eaux de table (conditionnement des)
La capacité de production étant :

1. Supérieure a 100.000 I/ ; A 1
2254 2. Supérieure a 10.000 I/j, mais inférieure
ou égale a 100.000 I/j. D

(2) A: Autorisation. D : Déclaration. S: Servitude publique
(2) Rayon d' affichage en km

L' AUTORISATION

Lademande

La demande doit émaner de la personne physique ou morale qui se propose de mettre

en service I’installation classée.

Quelle que soit I'importance de I’ installation, la demande comporte une étude d' impact
qui, notamment, fait ressortir les effets du projet sur I’ environnement et les biens matériels
ains qu’ une étude des dangers, qui expose les risque d' accidents que présente
I'installation, les mesures permettant de prévenir ces risgues et [es moyens a mettre

en oauvre pour protéger les salariés et le voisinage.
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L' autorisation d' ouverture de I'instalation fait I objet d’ une enquéte publique.
Le dossier est soumis pour avis a différentes instances administratives, et notamment
le Conseil municipal de lacommune d'implantation et des communes riveraines,

L’instruction

le Conseil départemental d’ hygiéne.

L'autorisation

L autorisation est délivrée par le Préfet. Elle contient les prescriptions techniques imposées
al’exploitant en vue de prévenir les risques et garantir la sécurité du voisinage.
Elle est valable trois ans, déai au cours duquel I'installation doit é&tre mise en service.

LA DECLARATION

Avant lamise en service de I'installation, I exploitant adresse une simple déclaration

ala Préfecture.

En cas de déclaration incompléte, le Préfet informe le pétitionnaire de I’ inefficacité

de sa déclaration.

Si par contre la déclaration est compléte, le Préfet délivre un récépissé qui est accompagné
des prescriptions générales applicables ala catégorie d'installation concernée et

qui sont fixées dans des arrétés types.

LE CONTROLE DESINSTALLATIONS CLASSEES

Le contr6le de lamise en service et du fonctionnement des installations classées

est assuré par |'inspection des install ations classées placée sous I’ autorité du Préfet

et par des organismes agréés effectuant des controles périodiques aux frais de I’ exploitant
afin de s assurer du fonctionnement des installations en conformité avec la réglementation.

Lesinfractions a cette réglementation font I’ objet de sanctions administratives,

telles que la consignation entre les mains

d' un comptable public du montant des travaux
prescrits ou la fermeture provisoire,

et de sanctions pénales.

Cessation d'activité

L’ exploitant informe le Préfet de toute cessation
d'activité dans un délai d’un mois et remet

le site dans un état propre a écarter tous les
dangers ou inconvénients que la réglementation
sur les installations classées, a pour mission

de prévenir.

|France @ O @

A SAVOIR
INSTALLATIONS CLASSEESET
OBLIGATION DU VENDEUR
Le vendeur d'un terrain,
ancien site d’ exploitation d’une

installation soumise a autorisation,
doit informer I’ acquéreur par

écrit de cette ancienne affectation
et des dangers ou inconvénients
importants qui peuvent en résulter.
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LES HOTELS ET LES
RESIDENCES ROTELIERES

ocaux monovalents par excellence au regard du droit des baux
L commerciaux, se situant aux confins de I’occupation résidentielle et de

I’exploitation commerciale, les hotels et les résidences hoételiéres
présentent un certain nombre de particularités.

LESHOTELS

L’ exploitation des hotels fait I’ objet de réglementations diverses concernant |’ exploitation
du fonds hétdlier d' une part, et I'aménagement de I'immeuble d’ autre part.

Pour s en tenir ala réglementation plus spécifiquement immobiliére, celle-ci recouvre
trois secteurs : la classification, les travaux d’ améioration et les modalités de fixation
des loyers hoteliers.

LA CLASSFICATION

Les hétels sont répartis en deux catégories, chacune d' entre elles se décomposant
en classifications diverses répondant a des normes tres précises en termes de confort,
de surface et d’ équipement.

Leshételsde premiére catégorie
A SAVOIR N i . . -

- » . Les hotels meublés non homol ogués tourisme, auxquels sont assimilées
Atitred lllustratlor,l, uneAchambre les maisons meublées et |es pensions de famille, dépendent du préfet
pour 2 personnes d'un hotel du département, auquel les exploitants doivent adresser une demande

2 étoiles devra avoir une surface de classement préalablement & toute exploitation ou & toute
minimale de 9 m* et 40% des modification de classement.

chambres au moins devront étre
équipées d’'une salle de bains L es hotels de deuxiéme catégorie

particuliére, tandis que ces Ce sont les hotels de tourisme, hotellerie traditionnelle répartie selon
exigences passent a 10 n?? et un classement échelonné entre O et 4 étoiles luxe.

80% pour un hétel 3 éoiles.

LES TRAVAUX D’ AMELIORATION

Afin d améiorer la quaité du parc hotelier, le locataire hbtelier peut imposer &
son propriétaire des travaux d équipement et d’amélioration de |I'h6tel, a condition
de lesréaliser a sesfrais et sous sa responsabilité.

Sous réserve de respecter la procédure prévue a cet effet, ces travaux ne pourront pas

étre pris en considération par le bailleur pour majorer e loyer, pendant une durée de 12 ans.
De surcrait, en cas de départ du locataire, le propriétaire ne peut pas exiger laremise

des lieux dans leur état antérieur ; enfin, la plus-value apportée al’ hotel par I’ exécution

de ces travaux doit étre intégrée au montant de I'indemnité d’ éviction qui pourrait &re due
al’hotelier évincé.
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LESLOYERSHOTELIERS

Lesreglesrelatives alarévision et alafixation du prix de renouvellement

des baux commerciaux ne s appliquent pas aux établissements hételiers en raison

de leur monovalence.

Le prix du bail est ains déterminé selon les usages observés dans la branche d' activité
hoteliére, selon la «méthode hételiére» qui connalt quel ques détracteurs, mais est adoptée
par la quasi-totalité des experts et des tribunaux.

Cette méthode qui constitue un compromis entre la valorisation classique d’un immeuble
et la capacité de financement d’un établissement hotelier en matiere de loyer, tient compte
de divers paramétres, tels que la catégorie de I’ hétel, le prix effectif de location

des chambres, |’ évolution de la fréquentation de I"hétel et le taux normal de rentabilité
pour un hotel de cette catégorie.

LESRESIDENCESHOTELIERES:

Aux confins de lalocation en meublé et de I’ hotellerie classique, la résidence de tourisme
est abien des égards assimilée al’ hotellerie, dont elle se distingue essentiellement par
son statut fiscal privilégié.

Ce statut fiscal est toutefois subordonné au respect de certaines conditions d’ exploitation,
telle que le maintien pendant 9 ans au moins d' un gestionnaire unique pour I’ ensemble
de larésidence, au moyen d'un bail commercial ou d'un contrat de gestion, et telle que
la souscription d'un engagement de promotion touristique a I’ éranger, destiné a favoriser
la fréquentation d’ une clientéle étrangere.

Les résidences hotelieres qui peuvent étre placées sous le statut de la copropriété,

ou sous le régime des sociétés d' attribution d’'immeubles en jouissance a temps partagé,
font également |’ objet de classements correspondant a la qualité de leurs équipements

et des prestations de services fournies.

i Laquestion qui devra érereésolue dansles années a venir est celle du sort du bail

i commercial consenti au gestionnaire, & son expiration.

: En dépit d’une décision de Cour d’ Appe, qui parait peu pertinente, il 'y a pas

' deraison de priver I'exploitant dela protection statutaire. (CA Agen, 28 juin 1993).
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'IMMOBILIER
DE LOISIRS

I "importance croissante du secteur des loisirs retient I’attention de

investisseurs qui

peuvent y trouver une source de placements intéressants, utilisateurs et
professionnels. Pour un investisseur, la structure d’accueil de ce placement peut
revétir différentes formes: acquisition d’un local en toute propriété, acquisition
de locaux dans une société d’attribution d’'immeuble en jouissance a temps
partagé ou encore investissement dans une résidence de tourisme.
La gestion de la relation avec I'utilisateur peut se faire soit directement par
I"investisseur, soit en recourant a un agent immobilier, soit par le recours obligé
aune des structuresreéglementées par laloi.
Dans la plupart des cas, dle setraduit dans lesrelations entre le gestionnaire et
I"utilisateur, par le recours au contrat de location saisonniére d’'une résidence
meublée pourvue des équipement nécessaires a la réalisation d’un s§our de

courte durée.

A SAVOIR

IMMOBILIER DE LOISIRSET
SECTEUR PROTEGE

Relatif a |’ habitation, le secteur
du tourisme est réglementé

dans un souci de protection

des consommateurs ce qui justifie
des précautions au niveau de la
gestion de la relation contractuelle.

LA SOCIETE D'ATTRIBUTION D'IMMEUBLES

aors attribuée entre les associés.

Ou encore - mais improprement -
la «multipropriété». Une loi

du 6 janvier 1986 a édicté pour
ce type d organisation des régles

d ordre public, non susceptibles de dérogation,
et interdisant le recours a d’ autres solutions
juridiques. Ce statut spécifique s applique toutes
les fois que sont réunies certaines conditions.

Uneloi transposant la directive communautaire

du 26 octobre 1994 relative ala «protection

des acquéreurs pour certains aspects des contrats
portant sur |’ acquisition d’un droit d’ utilisation
atemps partiel de biens immobiliers»

(loi n° 98-566 du 8 juillet 1998) a été adoptée.
Cette loi integre au Code de la Consommation

une section relative au contrat de jouissance

d' immeubles a temps partagé (articles L 121-60 a
L 121-76) dont les dispositions sont d’ ordre public.

|France @ 0 @

EN JOUISSANCE A TEMPS PARTAGE

Cette société a pour objet de construire ou d’ acquérir un immeuble
ausage principal d habitation, dont |a jouissance par périodes est

En pratique, cette technique est appelée «propriété spatio-temporellex»

A NOTER

PROPRIETAIRE ET
MULTIPROPRIETAIRE :

DES TERMES A PROHIBER
Les associés n’ont qu’un droit

de jouissance sur le local auquel
leurs parts ou actions

donnent vocation.

Ils ne sont donc a aucun moment
propriétaires de leur logement.
Laloi de 1986 a interdit I'’emploi
du mot propriétaire ou

des expressions comportant

ce mot, notamment dans

les documents publicitaires.

L es contrevenants peuvent
encourir des sanctions pénales.

@ 31739
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Cette loi, qui est entrée en vigueur immédiatement, vise la souscription ou la cession
de parts ou actions de sociétés d' attribution d'immeubles en jouissance a temps partagé et
simpose donc alaloi du 6 janvier 1986 réglementant ces sociétés.

Protectrice des consommateurs, cette loi impose un nouveau dispositif comprenant :

* une offre de contrat écrite ; cette offre devant étre maintenue pendant au moins sept jours
et préciser :

- I'identité et le domicile du professionnel,

- le descriptif précis des locaux et de leur environnement,

- les indications essentielles relatives a I’ administration de I'immeuble,

- lanature juridique du droit de jouissance,

- ladurée et la fréquence de la période unitaire de jouissance,

- les dates d’ occupation,

- lesingtallations et équipements communs,

- le prix,

- le mode de paiement du prix et le recours éventuel a un crédit,

- I'identité et le domicile du consommateur.

* une acceptation écrite, devant étre retournée par |ettre recommandée avec accuse de réception,
« dont la réception ouvre une faculté de rétractation pendant dix jours,

le non-respect de ces dispositions donnant lieu a des sanctions tant civiles que pénales.

LES CARACTERISTIQUES DE LA SOCIETE

Laformedelasociété

Elle ne doit pas étre confondue avec le statut spécifique. Les associés peuvent choisir

une soci été commerciale ou une société civile. Dans ce dernier cas la régle normalement
applicable de la responsabilité indéfinie des associés est écartée au profit d’ une limitation
de cette responsabilité a leurs apports.

L'objet social

Le premier élément est, soit la construction d’ immeubles, soit I’ acquisition de ceux-ci ou de
droits réels immobiliers, I'’aménagement ou la restauration des immeubles acquis ou

sur lesguels portent ces droits réels.

Le second éément consiste dans I’ administration de ces immeubles, ce qui implique

I’ acquisition du mobilier nécessaire a laréalisation de |’ objet.

Un troisieme élément, facultatif, peut étre la fourniture de services ou le fonctionnement

des équipements collectifs nécessaires au logement et al’immeuble et de ceux conformes
aladestination de ce dernier, qui lui sont directement rattachés.

L e capital social

Il doit étre divisé en droits sociaux (parts ou actions) répartis en fonction des caractéristiques
du lot attribué aux associés, de la durée, et de I’ époque d' utilisation du local.

L es documents obligatoires

Les documents, éaborés avant le commencement des travaux, sont les statuts,

un état descriptif de division contenant une répartition de I'immeuble en parties communes
et privatives et un réglement précisant la destination de I'immeuble et de ses diverses parties.
La souscription des parts sociales

Cette souscription, faite lors de la constitution de la société ne donne pas lieu al’ application
de régles protectrices spécifiques.

i Lessociétes d attribution :

: Réglementées depuis 1971, elles ont pour objet I’acquisition ou la construction

: d’immeubles destinées & &re attribués aux associés par fraction, en propriété ou

en jouissance, en contrepartie de leurs apports. La réglementation est d’ordre publique
i dansle secteur de |’ habitation. Le Iégislateur sen est inspiré pour le régime des sociétés
i dejouissance & temps partagé, comme pour le statut de la copropriété.

‘France @ o
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LA CONSTRUCTION OU L’ACQUISTION DE L'IMMEUBLE

La construction

Ce serale cas général, ces sociétés faisant souvent construire dans des stations

balnéaires ou des stations de montagne.

Dans ce cas, la société doit conclure un contrat de promotion immobiliére (voir ce nom),
avec un promoteur, ce dernier endossant aors les responsabilités inhérentes a ce type

de convention. Cette obligation disparait s |es opérations constitutives de la promotion
immobiliére sont confiées au représentant 1égal ou statutaire de la société.

L’ acquisition

Elle peut porter sur un immeuble achevé et auss sur un immeuble en cours de construction.
Dans ce dernier cas, la société doit acquérir dans le cadre d' une vente en I’ état futur

d' achévement et bénéficier notamment d’ une garantie d' achévement ou de remboursement.

LE FONCTIONNEMENT DES SOCIETES

L'administration

Les missions de la société ne peuvent étre exercées que par |es représentants légaux

ou statutaire, laloi interdisant toute délégation a des tiers. Dans les sociétés civiles,

le gérant est nommeé et révoqué par une décision prise ala majorité des parts sociales.

Tout associé peut voter par correspondance, ou encore se faire représenter.

Une disposition intéressante tient al’ instauration de «représentants de période»,
représentant tous les associés d’ une méme période.

Contréle des comptes sociaux

Il est assuré soit par un commissaire aux comptes s'il en existe un, soit par technicien non associé.
La cession des parts sociales ou des actions

A ladifférence des opérations de souscription, des régles de protection sont ici édictées.
Ellestiennent al’ obligation de rédiger un bulletin de souscription dans des conditions
permettant I'information du cessionnaire sur la nature et I’ étendue des droits qu'il acquiert.
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LESRESIDENCES DE TOURISME

La résidence de tourisme, ou résidence hételiére, réglementée par un arrété du 14 février
1986, concerne un établissement commercia d’ hébergement classé, exploité d’ une maniére
permanente ou saisonniéere (voir fiche 56 «Hbtels et résidences hotelieres»).

A NOTER LA LOCATION SAISONNIERE

LOCATION SAISONNIERE ET
CLAUSES ABUSIVES

La commission des clauses abusives
a émisen juillet 1994 une

recommandation relative a I’ équilibre

des contrats de location saisonniére.
Elle recommande notamment que

soient éliminées les clauses permettant

au professionnel de modifier

unilatéralement les conditions initiales

du contrat, ou lui permettant
de ne pas exécuter le contrat en
se contentant de rembourser

au consommateur les sommes versées

par ce dernier, al’exclusion
de toute forme d'indemnité.

|France @ O @

Il n’existe pas de définition Iégale de la location saisonniere.

Pour qu’ une location ait un caractére saisonnier, il convient de se référer
d'abord alalocalité d’ accueil et de vérifier dans quelle mesure
celle-ci bénéficie de maniére périodique d’ un afflux de vacanciers

et s lalocation a été faite pendant la ou les périodes considérées.
Celles-ci ne se limitent pas nécessairement a une courte période

d'été ou d'hiver. La Cour de Cassation aains admis qu'il existait
deux saisons touristiques sur la cote d’ Azur.

Le caractére saisonnier, quand il est reconnu, permet d’ échapper

aux contraintes des |égidations spéciaestelles que laloi de 1948

ou celle de 1989.

Lalocation saisonniére est alors soumise au droit commun du bail régi
par le Code civil, dont les dispositions sont plus protectrices des droits
du bailleur, le prix du loyer éant librement déterminé.

Un arrété de 1967 oblige toutefois au respect de certaines régles
relatives alaréservation.
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A titre d exemple, la premiére chambre B dela Cour d' Appel de Paris dans un arrét

du 7 mai 1998, areconnu comme abusives les clauses suivantes :

* Celle prévoyant que «dans le cas ol un sgour réservé par le client devra étre

modifié par le prestataire du fait de circonstances extérieures, ce dernier s efforcera

de proposer au client un s§our de remplacement présentant les caractéristiques les plus
semblables possibles au s§our initialement préwu, le client pouvant alors annuler

sa réservation dans le délai de sept jours», cette clause ne se limitant pas aux seuls cas
de laforce majeure et ne permettant au client de résilier saréservation que dans un délai
trés bref sans véritable dédommagement,

* Cdleindiquant que le locataire «dispose de 24 heures pour dénoncer les anomalies
constatées a I exception de I’ état de propreté qui lui doit étre signalé et constaté

sur le champ», ce délai éant manifestement excessif au regard méme de la briéveté
du type de location concernée.

* Celle prévoyant que «tout retard aprés 18h 30 aurait pour conséquence le report

de la prise de possession au prochain jour ouvrable de 9 heures» et «qu’en cas d' arrivée
tardive acceptée par |le responsable de I’ accueil, une facturation de 180 Frs (28 €) par heure
de retard serait a acquitter par le locataire», alors notamment que la possibilité d’ un accuell
tardif est laissée aladiscrétion du responsable de I’ accuelil.
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L'ACQUISITION DE

IMMEUBLE

Comment faire entrer un immeuble dans son patrimoine ?

Le présent chapitre expose les regles relatives a I’acquisition
d’un immeuble construit ou a construire. Un immeuble

est d’abord fait de matiére, mais il est aussi objet de droits,
et nécessite sur tous ces points divers contréles.

Ensuite les diverses techniques juridiques pour I’acquisition
sont passées en revue : le contrat de vente n’est pas la seule
de celles-ci et il en existe d’autres. Enfin, cette acquisition
se fait dans le cadre d’autres régles relatives au financement,
ainsi qu’a ses garanties, et a la fiscalité.

L'immeuble peut aussi appartenir a une société et

son acquisition se fera a travers celle de ses parts sociales.
Cette opération impose alors de respecter des précautions
particuliéres qui découlent de la spécificité

de I'investissement en société.
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L AUDIT
DE L'IMMEUBLE

oute opération d’ acquisition, qu’ elle porte sur une sociétéimmobiliére ou
directement sur un immeuble, impliqgue un minimum d’'investigations
ayant pour objet de conforter et d’éclairer I'acquéreur dans sa décision.

Il Sagira, en premier lieu, d’investigations «physiques» portant sur toutes questions
appropriées en fonction de la nature du bien et des projets de I’ acquéreur et notamment :

* la vérification des structures ;

* lavérification de |’ éat d' entretien, la détermination des travaux nécessaires

abréve échéance;

* la vérification de la conformité de I'immeuble avec les réglementations applicables

ou susceptibles de s appliquer en cas de travaux (par exemple Code du travail,
réglementation des établissements recevants du public, réglementation sur I'amiante...) ;

* En cas de vente d'un immeuble béti situé dans une zone contaminée déterminée par arrété
préfectoral, la recherche de termites et autres insectes xylophages.

D : Au dela de ces vérifications techniques, un certain nombre de vérifications juridiques
i devront éreréalisées, ayant pour objet :
* devalider letitrede propriété et I'absence de tous droits destiers sur I'immeuble;
i « de déterminer les contraintes |égales susceptibles d’avoir uneincidence sur la valeur
¢ del’immeuble (urbanisme et fiscalité immobiliére);
- « de conforter le rendement locatif existant (baux et litiges en cours).

Par ailleurs, pour lesimmeubles situés en région parisienne, il y alieu impérativement

de vérifier lasituation réguliére ou non de I'immeuble au regard des dispositions
del'article L 631-7 du Code de la construction et de |I” habitation, régissant les changements
d affectation. L' audit juridique de I'immeuble qu’il y aainsi lieu de réaliser, suppose
I’analyse d'un certain nombre de documents, qui doivent étre remis par le vendeur :

* titres de propriété,

* s I"'immeuble est en copropriété ou a donné lieu a une division en volumes : état descriptif
et réglement de copropriété, avec statuts de |’ association syndicale libre et état descriptif

de division en volumes,

* permis de construire et certificat de conformité. S I'immeuble est & usage de commerces,
autorisations éventuellement requises au titre de la |égidation sur les équipements
commerciaux. S I'immeuble est a usage de bureaux, quittance du paiement de la redevance.
« état hypothécaire hors formalités de moins de deux mais,

* procés-verbaux des visites de la commission de sécurité durant les trois derniéres années,
sil s'agit d'un établissement recevant du public;

¢ s I'immeuble a moins de dix ans, depuis son achévement, justification des polices

d assurances construction,

* polices d’ assurances exploitation,

* relevé de géométre faisant apparaitre les surfaces utiles (voir encadré page suivante)

avec ventilation en fonction des différents usages,
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* tous documents justificatifs de la régularité des affectations a un autre usage que

I’ habitation ; le document essentiel a obtenir en la matiére éant un certificat de la Préfecture
de Parisau sens de I’ article L 631-7-2 du Code de la construction et de |’ habitation ;

* dossier locatif (baux et annexes) ;

« état des différents litiges en cours concernant tant les baux que I'immeuble lui-méme;

* contrats relatifs al’ exploitation, I’ entretien et la gestion de I'immeuble ;

« descriptif technique des constructions et équipements;

* diagnostic sur I'amiante ;

o état parasitaire;

* programme des travaux de maintenance des cing dernieres années et ceux prévisionnels
dans les années avenir ;

* note de renseignements d' urbanisme;

* s I'immeuble a été achevé depuis moins de cing ans, déclaration d’ achévement

des travaux avec proces-verbal de réception et date de la premiére mise en location.

A I'issue de la vérification de I’ ensemble de ces éléments, I acquéreur disposera d’ un rapport
qui lui permettra de le conforter dans sa décision finale d’ acquérir ou pas et, le cas échéant,
qui lui permettra de renégocier le prix alabaisse ou I’ octroi de garanties.

DEFINITIONS

SURFACE UTILE, SURFACE HABITABLE, SUPERFICIE...

* EN MATIERE DE LOGEMENT, le Code de la construction et de |’ habitation définit
la surface habitable comme «la surface de plancher construite, aprées
déduction des surfaces occupées par les murs, cloisons, marches et cages
d escaliers, gaines, embrasures de portes et de fenétres... |l n’est pastenu
compte de la superficie des combles non aménagés, caves, sous-sols, remises,
garages, terrasses, loggias, balcons, sechoirs extérieurs aux logements,
vérandas, volumes vitrés..., locaux communs et autres dépendances
des logements, ni des parties de locaux d'une hauteur inférieure
a 1,80 metre» (art. R111-2 CCH).

* EN MATIERE DE LOTS DE COPROPRIETE, le décret du 23 mai 1997 pris
en application de la loi du 18 décembre 1996, dite loi Carrez, définit la
superficie de la partie privative d' un lot comme «la superficie des planchers
des locaux clos et couverts avec déduction des surfaces occupées par les murs,
cloisons, marches et cages d’ escaliers, gaines, embrasures de portes et
de fenétres. || n’est pas tenu compte des planchers, des parties des locaux
d une hauteur inférieure a 1,80 métre».

Etlaloi précise qu'il n’est pas tenu compte des caves, garages,
emplacements de stationnement, ni des lots ou fractions de lots
d' une superficie inférieure a 8 m2.

» La surface utile en matiére d' immobilier d’ entreprise est, parfois, déterminée
par référence a la surface habitable. Le plus souvent, il s agit de la surface
dite «balayable». Elle exclut la surface des gaines techniques, des circulations
verticales et des poteaux.
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LEXPERTISE DE
IMMEUBLE

"expertise immobiliére permet de disposer d’une appréciation de
L la valeur del’immeuble:

* objective, car réalisée par un professionne indépendant (voir lafiche 7
«L’expert immobilier») ;
e circonstanciée, car I'expert doit prendre en compte des données auss variées
gue le marché immobilier, les régles juridiques et fiscales applicables et les
caractéristiques techniques de I'immeuble.
Bien entendu, |'expertise quand elle existe n'est qu'un des éléments de
I’appréciation de I'investisseur.
Un investisseur professionnel complétera toujours cette appreéciation de |’ expert
par sa propre estimation, a partir notamment de ses contraintes financieres et
de son objectif de rendement spécifique al’ opération.

L’OBJET DE L’ EXPERTISE
LA DETERMINATION DE LA VALEUR DE L' IMMEUBLE

Lesreglesfondamentales de I’ expertise :

* pour un investisseur, un bien immobilier n'a de valeur que par rapport au marché;

* chagque mission d’ expertise est un cas particulier ;

* |’ expertise doit toujours apporter une réponse a une demande spécifique.

Aing, par exemple, un projet de vente impose une expertise en valeur vénale alors que
dans |e cadre d’ une opération de fusion ou d’ apport, une expertise en valeur d' utilité
pourrait s avérer plus adaptée.

A tout bien immobilier correspond une valeur vénale et une valeur d' utilité, la premiére
correspondant au potentiel financier récupérable en cas de mise en vente sur le marché, la
seconde mesurant la valeur du bien par rapport a son usage particulier, potentiel ou demandé.

Lavaleur vénale est le «verdict du marché» : selon la Charte de I’ Evaluation en Expertise
Immohiliére, lavaleur vénale est le prix moyen de réalisation a un instant donné au terme
d' un délai de mise en vente et dans des conditions de vente considérées comme normales.
Elle est établie a partir de quatre facteurs fondamentaux :

* les données géographiques : situation géographique, transactions récemment intervenues,
rapport offre/demande pour |le méme type de bien ;

* les criteres physiques : superficie, équipements généraux, age de la construction ;

* les @éments juridiques et fiscaux : local libre ou occupé, TVA, droits de mutation ;

* la réglementation d' urbanisme : zone, COS, emprise, servitudes.

Lavaleur d’utilité est appliquée a des biens spécifiques pour lesquels la notion de marché
n'intervient que faiblement. Il s agit pour la plupart d' outils de travail : locaux industriels,
usines, ateliers. Dans |e cadre d’ une cession éventuelle, ces biens n’ ont pas d’ autre prix
que celui résultant de la poursuite de I exploitation ou de la valeur du terrain d’ assiette.
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Delavaeur vénale ou de lavaeur d'utilité, quelle est laplus élevée ?

Généralement, lavaleur d utilité est supérieure alavaleur vénale. Ains, un bien vétuste et
obsoléte, mais rentable pour I’ entreprise qui I’ exploite, pourra bénéficier d’ une valeur

d' utilité supérieure a sa valeur vénale.

Aprés avoir déterminé une fourchette de prix, I’ expert doit trancher entre une valeur haute
qui prend en compte les atouts de I'immeuble considéré et une valeur basse qui intégre
les ééments défavorables. Seules son expérience et sa connaissance du marché [ui
permettent alors d' approcher la valeur la plus probable.

Il nefaut pas perdredevue quel’expertise immobiliére ne prétend pas éire
une science exacte.

LESMETHODESDE L’ EXPERTISE

|:| i La«valeur du bien», qui figure en fin du rapport d expertise, est le fruit d’une revue
de détail du bien : bilan qualitatif, analyse de sa situation fiscale et juridique,
: examen des régles d’ urbanisme, éude de marché, recherche et comparaison des références
© de transactions similaires.

Dans le cadre de samission, I" expert doit :

* tout d’ abord, disposer d’ un certain nombre de renseignements et d' informations

sur le bien, objet de I’ expertise : plans, titres de propriété, reglement de copropriété, bail ;
* procéder alavisite du bien : le déplacement sur le site et la visite détaillée des lieux
constituent la base de toute mission d’ expertise. Chague détail peut contribuer a valoriser
un bien ou, al’'inverse, ale pénaiser (le nombre de parkings, e mode de chauffage,
ladistribution et les ééments de confort).

L'avisdevaleur :
siil n'a pas été procédé par I'expert a unevisitede l'immeuble, il ne sagira
pas d’'une expertise, mais d’'un smple avis de valeur ou d’une estimation sur dossier.

CHAPITRE 5 - L’ACQUISITION DE L’IMMEUBLE

|:| : Lors delavisite deslieux, I’ expert devra procéder a un mesurage rigoureux du bien

: afin d'en déterminer la surface habitable et la surface utile.

: Lorsque toutes les informations pratiques et techniques sont réunies, I’ expertise proprement

: dite peut étre lancée. Pour déterminer lavaleur d’un bien, I’ expert dispose de plusieurs

méthodes. Le choix de la méthode (ou des méthodes) employée

ANOTER dépend étroitement de la nature des biens considérés et du contexte
Le notariat francais a mis économique dans lequel s inscrit la démarche.
en place un fichier dans lequel Les deux méthodes les plus fréquemment retenues par les experts sont :
sont collectées des references L a méthode «par comparaison», dite aussi méthode «par analogie».
extraites des actes regus par Elle repose sur I' analyse des transactions récentes réalisées pour des biens
les notaires : il s'agit du Fichier présentant les mémes caractéristiques, dans le méme secteur géographique.
de Références | mmobilieres Une fois réunis, les ééments de comparaison permettent d établir

du Notariat, qui constitue une fourchette de valeurs.
une source d'informations
économiques utile pour La méthode dite «par lerevenu» : elle consiste a appliquer au revenu

les acquéreurslinvestisseurs et locatif annuel hors taxe (revenu constaté) ou ala valeur locative de marché
un instrument trés intéressant annuelle hors taxe (revenu potentiel) le taux de rendement constaté
comme support de I’ expertise sur le marché de I’ investissement, taux qui tient compte de la nature
immobiliere. del'immeuble, de sa catégorie et de son emplacement. La méthode

par le revenu est égaement appel ée «méthode par capitalisation

du revenu, potentiel ou constaté.En pratique, I’ expert se heurte ala difficulté de trouver

des points de comparaison et au risque d' évaluer trop bas quand les prix montent et trop haut
quand les prix baissent, car les points de comparai son sont obligatoirement des ventes
passées. Cependant, malgré les difficultés et les risques, I’ expert ne peut pas s écarter :

B 6 © e @ @=6O
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* des régles appliquées ou recommandées A SAVOIR
par la profession (Charte de I’ Expertise

en Evaluation Immobiliére élaborée

sous I'impulsion de I’ Institut Francais

de I’ Expertise Immobiliére - IFEI) ;

* des dispositions | égales ou réglementaires ;
* des régles dégagées par la jurisprudence.

L’ expertise britannique est

I”une des premiéres a définir

des normes. Letitre professionnel
de «chartered surveyor» (I’ expert)

est sévérement protégé.

L’acces a |’ activité, son exercice,
LA FINALITE DE L’ EXPERTISE : sa déontologie et ses méthodes
Lafinalité de I’ expertise immobiliére est sont strictement controlés.

I’ établissement d’ une valeur argumentée et

présentée sous laforme d' un document d’ expertise : rapport complet et détaillé

ou document plus synthétique, mais reprenant les €l éments essentiels de I’ expertise.

A NOTER
«Lavaleur vénale rédll

Revétu de la signature d’un expert qualifié, ce document constitue

une piéce objective et fiable.
eest

congtituée par le prix qui pourrait En cas deredressement fiscal, I'acquéreur pourra produire
étre obtenu du bien par le jeu lerapport d’expertise établi par I’expert immobilier.
de I’ offre et de la demande,

dans un marchéréel, compte tenu
del’ état dans lequél il setrouve
avant la mutation et compte tenu
des clauses de I’ acte de vente (...)»

Le rapport d' expertise doit toujours se présenter comme une véritable
radiographie du bien immobilier expertisé.

Le rapport d' expertise doit contenir les éléments suivants:

e lamission de I’ expert ;

(Cass. Com., 23 oct. 1984). « I"identification juridique du bien ;

|France @ O @

« lasituation juridique et I’ environnement ;

* la description physique du bien ;

* lasituation juridique et fiscae;

* les éléments de référence et |’ analyse qualitative ;

« |"évaluation et le choix des méthodes retenues, et éventuellement lajustification de celles-ci ;
* les conclusions.

Aing, I'évduation rigoureuse d' un patrimoine CONTACTS
immobilier ne répond pas seulement

a une exigence de saine gestion économique,
mais aussi al’ obligation de respecter les regles
juridiques qui influencent la valeur

de I'immeuble. Outre son incidence dans le droit
comptable, cette évaluation intéresse le droit

de lavente. Celle-ci peut étre rescindée

en cas de [ésion des 7/12¢"=, Elle peut donner
lieu aréduction du prix en cas de mesurage
inexact d’un lot de copropriété.

Il existe de nombreuses
associations d’ experts immobiliers.
Parmi celles-ci, on peut citer :
» L'Ingtitut francais de I’ expertise

immobiliére (IFEI) :

26, rue de la Pépiniére

75008 Paris

Té :01447001 14

Fax:0144 7002 12

La Confédération des experts

Votre interlocuteur agricoles, fonciers et immobiliers
DTZ Eurexi : (CEAFI) :

43, rue deVilliers 6-8, rue Chardin

92523 Neuilly-sur-Seine cedex 75116 Paris

Tél : 0147487720 Té : 0145270200
Fax:0147487721 Fax : 014527 02 15

La Compagnie nationale

des expertsjudiciaires (CNEJ) :
Présidence : 10, rueVictor Déqué
31500 Toulouse

Tél : 0561802740

Fax : 0561 54 38 42
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LES ACTES ET

TECHNIQUES JURIDIQUES

dont les dispositions varieront selon I’économie de I’opération et la
nature deI'immeuble acquis.
Lavente est souvent précédéed’ un avant-contrat tel qu’ une promesse unilatérale
de vente (voir la fiche 30 «Les avant-contrats»).

I "acquisition directe de I'immeuble se fait au moyen du contrat de vente

LAVENTE D'IMMEUBLESACHEVES

Le vendeur ne fait alors que transférer un droit de propriété et ne prend aucun engagement
de congtruire. Ce peut étre un immeuble neuf mais aussi un immeuble ancien vendu

en |’ état ou apres rénovation.

Lerégime de lavente adéafait I’ objet d’ une &ude («les différents contrats») dans le cadre
de la maitrise du foncier. On peut apporter a celle-ci les précisions suivantes :

L’ affectation

Dans larégion parisienne, cette notion est trés importante compte tenu de lalégidation

en restreignant les changements. La preuve de I’ affectation sera rapportée de préférence

par un certificat de la préfecture au sens de I article L 631-7 du Code de la construction

et de |’ habitation, a défaut par des documents tels que le permis de construire de I'immeuble,
ou |’ autorisation de changement d' affectation, I’ historique de I’ occupation... (voir la fiche 51
«Les changements d' affectation et de destination»)

La superficie

VENTE EN COPROPRIETE ET LOI DU 18 DECEMBRE 1996, DITE «LOlI CARREZ»

Depuis cetteloi, s I'immeuble, quelle que soit sa destination, est en copropriété,
I’acte de vente doit mentionner la superficie du lot ou delafraction delot vendu,
sauf exception. A défaut, I’acquéreur peut intenter une action en nullité de la vente
dansle moisdel’acte authentique.

Si la surface, telle que déterminée selon les prescriptions du décret du 23 mai 1997
(voir la fiche 58 «L"audit de I'immeuble»), s avereinférieure de plusde 5% a

celle exprimée dans |’ acte, |I'acheteur peut obtenir une diminution du prix de vente
proportionnelle a la moindre mesure. Cette action en diminution doit étre

intentée dansledélai d’un an del’acte authentique.

Lesdroitslocatifs

La description exacte de la situation locative est importante elle aussi, soit parce

que I’ acquéreur désire utiliser lui-méme les locaux, soit parce que, S'il est un investisseur,
il lui est nécessaire de connaitre la rentabilité escomptée de son investissement.

L a conformité avec la r églementation
Le respect de la légidation sur les établissements classés ou sur les établissements recevant
du public est fondamental quand le bien vendu rentre dans ces catégories.

@ 91836
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Garantie des vices cachés ou garanties biennale et décennale
Il convient de distinguer entre ces deux grands régimes qui sont exclusifsI’un de I’ autre.
* \eentes soumises a garantie biennale et a garantie décennale. Il s'agit de:
- lavente d' un immeuble apres achévement quand le vendeur I'a béti, ou fait bétir,
ou quand il s'agit d'un programme dont I’ une des parties a éé soumise au statut
delavente en I’ &at futur d' achévement (VEFA).
- lavente d un immeuble placé al’ origine sous le régime de laVEFA. Dans ce dernier cas,
I’ acquéreur bénéficie d’ une transmission Iégale des garanties qui lui permet d’ attaquer
non pas son vendeur, mais le vendeur del’immeuble en VEFA (voir la fiche 61 «La VEFA»).
* \Ventes soumises a la garantie légale des vices cachés : hors des cas ci-dessus, |' acheteur ne
bénéficie que de lagarantie édictée al’ article 1641 du Code civil (voir lafiche 63 «Les garanties»).

A noter : LaLoi n° 99-471 du 8 juin 1999 tendant a protéger les acquéreurs et propriétaires
d' immeubles contre les termites et autres insectes xylophages prévoit qu’en cas de vente

d un immeuble béti situé dans une zone contaminée déterminée par arrété préfectoral,

la clause d' exonération de garantie pour vice caché prévue al’ article 1643 du Code Civil
(voir la fiche 63 «Les garanties»), si le vice caché est constitué par la présence de termites,
ne peut étre stipulée qu’ ala condition qu’ un état parasitaire du bétiment de moins de trois
mois soit annexé a |’ acte authentique de vente (article 8 dela L oi).

i Lavente d'un immeuble a usage d’ habitation emporte-t-elle letransfert du contrat
detravail du concierge auprés du nouvel employeur ?

: En I'é&at delajurisprudence actuelle dela Cour de Cassation, lorsque la cession

: porte sur un immeuble et non sur une entreprise, les contrats de travail des gardiens
ne sont pas transférés au nouvel employeur (Cass. soc. 30 octobre 1989).

i L'articleL.122-12 al. 2 du Code du travail ne trouve donc pas a s appliquer

i en cas de simple vente d’une propriééimmobiliére.

LA VENTE D'IMMEUBLE A CONSTRUIRE

Il s'agit de vendre un immeuble qui N’ est pas encore achevé. Le vendeur prend

alors |’ engagement principa de faire construire cet immeuble selon un descriptif

et des plans annexés a |’ acte. Cette vente peut revétir I une des deux formes suivantes :

* laventeaterme: lors delasignature du contrat, la propriété du terrain et

des congtructions est conservée par le vendeur jusgu’ a complet achévement. A ce moment,

I’ acheteur se voit transférer la propriété et doit en payer le prix. Ce type de vente impose un
important effort financier au vendeur ce qui explique qu’ en pratique €elle soit trés peu utilisée.
* laventeen I'&at futur d’achévement (VEFA) : lors de la signature du contrat, |e vendeur
transfére &1’ acquéreur ses droits sur le terrain, puis sur la construction édifiée dessus

au fur et amesure de I’ état d’ avancement des travaux et effectue des versements échelonnés
dans le temps, le vendeur devant garantir I’ achévement de I'immeuble, ou le remboursement
des sommes versées. Ce transfert immédiat et cette possibilité de trésorerie font de laVEFA
le procédé de vente sur plan le plus utilisé.

LA VENTE DE TERRAIN CONTRE REMISE DE LOCAUX A CONSTRUIRE

Par cette opération, un propriétaire de terrain a bétir accepte de céder tout ou partie

de celui-ci, a condition d’ obtenir de I’ acquéreur la remise de locaux dans |’ ensemble
immobilier qui va étre édifié.

Cette formule présente I’ avantage pour le vendeur d’ obtenir un paiement en nature et

de bénéficier d’un report d' imposition de cing années au titre de la taxation des plus-values.
Quant al’ acquéreur, il n'a pas a débourser le prix du terrain au commencement

de |’ opération.

Cette technique, bien que beaucoup pratiquée, nécessite des précautions particuliéres

au regard du droit de la vente. En pratique, le contrat peut revétir deux formes.

Mais des régles communes existent qui permettent de sécuriser |’ opération.

@ 91846



FICHE 60

LESREGLES COMMUNES AUX DEUX CONTRATS

Quelle que soit latechnique utilisée, le point commun a ces contrats est |’ existence
d' une opération de construction de locaux par I’ acquérer.

L’ établissement préalable d’un état descriptif de division.

Cet acte, propre ala copropriété, doit comme tel comporter la répartition détaillée des lots,
ains que celle des milliémes correspondant dans la propriété du sol. Annexé al’ acte

de vente du terrain, il fait I’ objet d’ une publication ala Conservation des hypothéques.

Il doit aussi déterminer les locaux devant revenir au vendeur du terrain. Ceci évitera nombre
de problémes relatifs al’ absence d' accord sur la chose vendue.

Ladescription del’'immeuble a édifier

Elle est faite par une notice descriptive et des plans inspirés des régles de la vente en état
futur d’ achévement et est annexée, elle aussi, au contrat.

Leddai delivraison

Il doit aussi étre précisé dans le contrat.

La garantie d’achévement

Dans tous les cas, le vendeur doit obtenir ladélivrance par I’ acquéreur d' une garantie

d achévement de I'immeuble dont dépendent les locaux alui remettre.

15° CONTRAT : LA VENTE DE MILLIEMES

Utile quand le terrain appartient a une seule personne.

Dans cette hypothése, e propriétaire céde une fraction indivise de son terrain correspondant
alafraction de I'immeuble & édifier qui ne lui est pas destinée, et conserve la fraction
indivise se rapportant ala fraction correspondante aux locaux qui lui sont destinés.

L' acquéreur prend aors I’ engagement de faire réaliser la construction desdits locaux

qui deviendront la propriété du vendeur par la technique de I’ accession.

CHAPITRE 5 - L’ACQUISITION DE L’IMMEUBLE

Avantages

A . AVOI R Ce procédé permet d' éviter les inconvénients inhérents a la technique
Pour la répartition deslots, de ladouble vente et permet aussi de minorer la plus-value fiscale
il est fortement recommandé réalisée par le vendeur.
de détailler dans |’ acte de vente M odalités pratiques
ceux qui revi\ennent au vendeur. La vente des milliémes se fait généralement contre un prix en espéces
SCCREME L EERVCICIERS Ui est alors converti en I"obligation de réaliser I'immeuble.
immediatement propriétaire par Parfois est utilisé un autre procédé consistant & stipuler directement
lefait de'accession, et permet I’ obligation pour I’ acquéreur d' édifier, sans préciser un prix al’acte.
Bl d eviter de recourir apres Cette derniére technique est & déconsailler.
actlevement aun acte de partage, Dans tous les cas, il faut préciser I’ acte que ¢’ est I’ acquéreur
codteux sur |e plan fiscal. qui ales pouvoirs de maitre de I’ ouvrage.

La garantie d’achévement
En pratique, le vendeur doit renoncer a son privilége de vendeur d’immeuble pour permettre
al’acquéreur d’ emprunter et de conférer au banquier qui |e finance une garantie de premier
Chap.5 rang sur leterrain. Il doit ains avoir une garantie d’ achévement, ou aternativement,
ou cumulativement, une garantie portant sur le paiement du prix de vente si lalivraison
des biens promis n’intervient pas dans le délai stipulé.
La garantie des vices de construction
L' acquéreur en tant que maitre de I’ ouvrage bénéficie de telles garanties qu'il transmet
par contrat au vendeur.

22ME CONTRAT : LA VENTE DU TERRAIN AU CESS ONNAIRE

«La navette»

Dans cette hypothése, le vendeur vend la totalité de son terrain al’ acquéreur qui S engage
alors alui remettre des locaux dans I'immeuble a construire (y compris par consaquent

la quote-part des parties communes de la copropriété qui y est attachée).
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AOHAE




CHAPITRE 5 - L’ACQUISITION DE L’IMMEUBLE

Chap.5

AOHAE

FICHE 60

Les praticiens appellent cette opération la navette. Présentant moins d’ avantages

que la précédente - elle est notamment soumise a une impasition plus importante en matiére
de taxation des plus-values - €lle s avére incontournable quand I'immeuble doit &tre
construit sur des terrains appartenant a plusieurs propriétaires.

«Navette» et réglementation de la vente d’immeuble & construire

Ce procédé pose des problémes considérables quand il porte sur le secteur protégé
(vair lafiche 61 «La VEFAw). |l est dans ce casimpératif, soit de conclure uneVEFA,
soit un contrat de promotion immobiliére. Ces régles ne se posent pas en dehors

du secteur protége.

En pratique, elle peut revétir I’ une des deux formes suivantes :

Ladouble vente

Cette technique a |’ avantage d' utiliser des mécanismes connus des praticiens.

Le vendeur cede son terrain moyennant un prix qui est alors stipulé payable a terme

et I’acquéreur lui vend simultanément un immeuble dans le cadre d' un des procédés

de lavente d’'immeuble a construire : la vente a terme. Apres achevement de I'immeuble,
les deux prix de vente sont compensés.

Sur le plan des garanties financiéres, le vendeur doit généralement renoncer a son privilége
de vendeur d'immeuble : il faut alors mettre en place une garantie de substitution.

En revanche, sur le plan des vices de construction, le cédant bénéficie des garanties
propres ala vente d'immeuble a construire.

Latechnique du prix converti en obligation de batir un immeuble

Le prix de vente est converti en | obligation

derédiser I'immeuble.

En pratique on atendance a qualifier ce procédé A SAVOIR

de «dation en paiement» expression impropre «DATION EN PAIEMENT»
sur le plan juridique puisque les caractéristiques ET TRANSMI SSION DE
de ce mécanisme ne sont pas réunies. L’ ENGAGEMENT

La encore se pose le probléme des garanties
financiéres que I’ on résout de la méme maniére
gue pour ladouble vente.

Quant aux garanties des vices de construction,
il estimpératif de les stipuler dans le contrat

en utilisant la technique de laVEFA.

La technique de la «dation en
paiement» ne crée a |’ encontre de
I’acquéreur qu’une obligation de
faire. La Cour de Cassation a en

conséguence décidé qu’en cas de
nouvelle cession du terrain par

[ ] ¢ Touteslesfois que cela sera possible, on aura adjudication, cette obligation &ait
: recoursau procédé de vente des milliémes inopposable a I acquéreur en
: dont les avantages par rapport a la vente I"absence de clause speciale dans
- delatotalité du terrain sont indéniables. le cahier des charges.

(Cass. 2™Civ., 9 janvier 1991).

L'ECHANGE

Dans cette hypothése, le vendeur échange son bien contre des locaux existants

et appartenant al’ acquéreur.

L’ opération s analyse en une double vente, sous I’ importante réserve toutefois que les regles

relatives au prix sont écartées. Il n'y adonc pas d' action en rescision pour lésion.

En cas de différence de valeur entre les immeubles, la partie recevant le bien dont

lavaleur est la plus élevée devra verser au coéchangiste une somme d' argent appelée

la soulte et destinée a assurer |’ égalité des prestations.

L’ échange a d'importants avantages fiscaux :

- ahauteur du lot dont lavaleur est la plus faible, un droit d enregistrement spécifique
S applique au taux de 8,60% ; au-dela (¢’ est-a-dire a hauteur de la soulte), I opération
est taxée comme une vente portant sur le lot ayant la valeur la plus élevée.

- & I'un des biens est soumisalaTVA, le droit d’ enregistrement n’ est pas dii a hauteur
de lavaleur du bien soumis a TVA, cette derniére s appliquant.
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LA VENTE EN LETAT
FUTUR D'ACHEVEMENT

echniquejuridique de vente d’'immeuble a construire la plus couramment

employée, la vente en I'éat futur d’achévement (VEFA) comporte

I’obligation pour le vendeur d'un terrain dédifier sur celui-ci un
immeuble, dans des délais et conformément a un état descriptif contractuel.
Le vendeur doit auss garantir I'acquéreur, notamment contre les vices de
construction affectant le bien vendu.

LA FORMATION DE LA VEFA

Un cadre réglementaire peu contraignant

La plupart des dispositions du Code civil et du Code de la construction

et de |’ habitation qui régissent laVEFA ne sont obligatoires que pour

les opérations intéressant le secteur protégeé : locaux a usage d’ habitation,
0u a usage mixte professionnel et d’ habitation.

Lesregles applicables aux VEFA concernant les autres locaux peuvent
déroger largement aux dispositions |égales, ce qui permet une adaptation
optimale des régles de droit al’ opération projetée.

A NOTER

LaLoi du 18 décembre 1996

dite «LOl CARREZ» s appliquant
atout contrat réalisant la vente
d'un lot de copropriété (voir Fiche
60 «Les Actes et Techniques

Juridiques»), il est admis que

ce texte s applique a toute VEFA
y COMpris en secteur protégé ou
cette question est discutée compte L’ avant-contr at

tenu des dispositions specifiques Dans le secteur protégé, laVEFA ne peut éire précédée que par un contrat
du Code de la Construction. préiminaire de réservation.

|:| i Rien ne permet de penser qu’une VEFA dans le secteur protégé, au profit d’un
: investisseur professionnel, pourrait étre précédée d’un avant-contrat d’un type autre
i quelecontrat deréservation (dans ce sens: Cour de Cassation Civ. 3 17 juillet 1996).

La forme du contrat
LaVEFA doit étre éablie par acte authentique pour les besoins de la publicité fonciére,
qui conditionne I’ opposabilité aux tiers de la vente.

Letransfert immédiat de propriété du sol et des constructions

Per |e contret, la propriété du sol est immédiatement transférée a1’ acheteur lequdl,

en application du principe de I accession, devient propriétaire du bétiment édifié au fur et a
mesure de sa construction. Celle-ci détermine aussi le rythme de versement du prix du contrat.

L’ obligation d’ édifier

Cette caractéristique essentielle entraine les conséguences suivantes :

La maitrise de I’ ouvrage est conservée par le vendeur. Magré le transfert de propriété,

le vendeur conserve les pouvoirs de maltre de I’ ouvrage afin de conclure les différents contrats
nécessaires alarédisation de la construction. Cependant, il ne peut pas modifier unilatéralement
I'immeuble vendu ou déposer une demande de permis de construire modificatif.
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Possihilité de donner un mandat au vendeur. Des actes de disposition peuvent s avérer
indispensables pour mener & bonne fin I’ édification de la construction (constitution

de servitudes ou abandon de parcelles a la collectivité). Le mandat relatif a ces actes
est irrévocable, méme en cas de cession du contrat par |’ acquéreur.

L'EXECUTION DE LA VEFA

La délivrance del’'immeuble par le vendeur

Le vendeur doit délivrer I'immeuble dans le délai contractuel : en pratique,

cette délivrance ne peut avoir lieu qu’ aprés la réception de I'immeuble par le vendeur

en sa qualité de maitre de I’ ouvrage.

L'immeuble livré doit étre conforme aux stipulations contractuelles. Celles-ci concerneront
notamment la destination, la qualité des matériaux, les équipements ou la surface.
Stipulation de tolérances ou de marges : elles sont possibles mais ne doivent pas

étre excessives.

¢ Clause de garantie de surface : un exemple

i «Les surfaces a construire détaillées en annexe, sont garanties a ...% prés.

Toute insuffisance supérieure a ...% entrainera s bon semble a I'acquéreur,

¢ I"obligation pour le vendeur de réparer le préudice qui en résulterait pour I’ acquéreur
: sur la base des prix suivants :...)».

En cas de manquement a |’ obligation de délivrance, I’ acheteur peut intenter dans un délai
de trente ans, soit une action en annulation de la vente, soit une action en exécution forcée.
Si I’exécution en nature s avere impossible, le manquement du vendeur sera sanctionné
par des dommages-intéréts. En pratique, I’ exécution en nature sera possible du fait

de I’ existence d' une garantie d’ achévement.

La garantie d’achévement ou de rembour sement

Obligatoire dans le secteur protégé, elle n’en est pas moins fortement recommandée
dans le secteur libre.

Garantie d’ achévement.

Elle peut étre intrinséque et résulter de conditions propres al’ opération, telles le fait
que I'immeuble, mis hors d'eau, N’ est grevé d' aucune hypotheque ou privilége.

Elle peut étre extrinségue et prend alors laforme d' un cautionnement solidaire

d'un organisme de crédit. Elle garantit au profit de |’ acheteur que les sommes nécessaires
al’achévement seront payées en cas de défaillance du vendeur.

Garantie de remboursement. Elle revét laforme d'un cautionnement solidaire

par un organisme de crédit du remboursement des fractions du prix payées,

en cas de résolution de la vente. Cette formule est peu usitée.

i Lagarantie d’achevement ne couvre que les travaux necessaires a I’achevement
i del’immeuble, ¢ est-a-dire une situation ol il peut étre utilisé conformément a sa
i destination. Elle ne couvre pas les travaux de parachévement ou purement décor atifs.

Fin des garanties. Elle résulte soit de la déclaration certifiée par un homme de I’ art laquelle
peut étre faite alors méme qu'il y a des non-conformités substantielles, soit de la constatation
par la personne désignée en justice.

La garantie des vices apparents (article 1642-1 du code civil)

Le vendeur ne peut étre déchargé des vices de construction apparents ni avant la réception
des travaux, ni avant |’ expiration d’un délai d’un mois apres la prise de possession

par I’ acheteur.

Pour éviter lesdifficultés, il est nécessaire d’encadrer la prise de possession de I’ acquéreur
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Si des vices sont constatés, |’ acheteur peut opter soit pour I’ annulation du contrat,

soit pour une action en dommages-intéréts, a moins que le vendeur prenne I’ engagement

de réparer les défauts. A défaut d'un tel engagement, la prescription de I’ action en résolution
ou en dommages-intéréts est d' un an, délai qui peut étre interrompu par une citation en référé.
Lajurisprudence a décidé qu’ en cas d' engagement du vendeur de réparer, la prescription
était de trente ans.

D : Societé de construction-vente et garanties:
: Les associés des sociétés de constr uction-vente sont indéfiniment tenus envers
: les acquéreurs des vices apparents et des garanties biennale et décennale.
Leur responsabilité ne peut cependant jouer qu’aprés mise en demeure restée
¢ infructueuse de la société.

L es garanties des vices de construction

Garanties décennale et de bon fonctionnement : le vendeur est soumis a un régime

de garanties calqué sur celui des entrepreneurs, a |’ exception de la garantie de parfait
achévement qui N’ est due que par les entrepreneurs.

Le point de départ de ces garanties est non pas la livraison de I'immeuble &1’ acquéreur,
mais la réception des travaux par le vendeur. Les garanties du vendeur bénéficient

atous les acquéreurs successifs.

Eventuelle application de la responsabilité contractuelle de droit commun : elle peut jouer
toutes les fois que les précédentes garanties ne peuvent s appliquer. Ains en est-il en cas:
* de «dommages intermédiaires» tels que, par exemple, ceux n' affectant pas la solidité

du béatiment ou les dommages esthétiques.

* de «dommages consécutifs», tels qu’ un trouble de jouissance ou une perte de loyers.

La prescription est de dix ans et I’ acheteur doit prouver une faute du vendeur.

Garantie d'isolation phonique : elle est obligatoire dans |e secteur protégeé.

L’obligation de I’ acheteur de payer le prix
Des regles |égales sur |’ échelonnement des versements effectués par I’ acheteur au fur
et amesure de I’ avancement des travaux sont obligatoires dans le secteur protégé.

&~ © © ® @O
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LE FINANCEMENT
ET LES SURETES DE
[ACQUISITION DIRECTE

efinancement del’ acquisition immaobiliere par I'emprunt serévéle souvent
L indispensable en raison de I'ampleur de I'opération. Le préteur, pour

garantir I’ensemble de ce qui lui est di en capital, intéréts, pénalités, frais
et accessoires, doit pouvoir disposer de garanties lui permettant d’ espérer un
recouvrement optimal, a moindre colt, et dansles meilleursdéais.
Cettegarantie est alorsassurée par uneou plusieurssiretésdont le choix dépend
de contraintes tenant principalement a |I’économie de |’ opération garantie, a la
solvabilité du garant et a I'incidence du droit desfaillites.

LESSURETESREELLES

Grevant I'immeuble d’ un privilége ou d’ une hypothégue, ces siiretés donnent &
leurstitulaires le droit de préférence, qui leur permet de primer les autres créanciers,

pour le réglement de leurs créances. Elles conférent aussi le droit de suite qui permet

de revendiquer le bien entre les mains de son détenteur.

En cas de mutation, le vendeur doit en principe rapporter les inscriptions sur I'immeuble.
A défaut, I' acheteur dispose d' une procédure de purge qui permet au créancier de récupérer
le prix de vente. Le créancier peut exercer une saisie immobiliére.

Ces garanties doivent obligatoirement étre opposées auix tiers. Aussi font-elles |’ objet

d'un acte notarié et d’une publicité ala Conservation des hypothéques du lieu de situation
de I’'immeuble. Elles peuvent auss permettre au vendeur de garder temporairement la
propriété du bien, ou encore de la récupérer.

D Cessliretésont I'avantage de conférer au préteur desdroits sur I'immeuble.
i Maisdles accroissent le colt du crédit, donnent lieu a formalités et peuvent
: serévéer parfois d’une efficacité limitée en cas de procédure collective affectant
directement I’ acheteur, le préteur venant en concurrence avec d’ autres créanciers
: qui peuvent lui ére privilégiés. Par ailleurs, la faillite suspend le cours desinscriptions
: et arrételes poursuitesindividuelles des créanciers.

Le financement peut étre consenti par le vendeur lui-méme qui accorde alors un délai
de paiement. Le crédit peut aussi étre dispensé par un établissement de crédit et
ce sera plus fréquent.

LE FINANCEMENT CONSENTI PAR LE VENDEUR

Leprivilége du vendeur d’immeuble assorti du bénéfice de I’ action résolutoire.
Le vendeur peut en bénéficier en raison de la qualité de sa créance (articles 2013
et 2108 du Code civil).

" @ © <IN < RO >
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L’ ACTION RESOLUTOIRE

Au privilége s ajoute le bénéfice
de I’ action résolutoire conférée par
le droit de la vente et permettant

d’ obtenir la résolution de celle-ci.
Le vendeur se voit restituer la
propriété de son bien sansrecourir
aune saisie. 11 doit en principe
restituer les acomptes recus, sauf
s I’acte a prévu que la résolution
aura lieu «sans répétition

de deniers» ou que «les acomptes
payés resteront acquis au vendeur

a titre de dommages-intér éts».
Le vendeur doit indemniser

I’ acheteur desimpenses
nécessaires et doit auss lui
rembourser la plus-value résultant
des impenses utiles. Le vendeur
peut aussi obtenir le paiement de
dommages-intéréts s'il justifie d'un
prégudice. L’acquéreur doit resti-
tuer I'immeuble ainsi que les fruits
percus et payer une éventuelle
indemnité en cas de détériorations.

FICHE 62

Les sommes garanties : il s agit du prix de vente, pour son montant
principal, et des intéréts au taux 1égal.

La nécessaire inscription : elle doit étre faite dans les deux mois

et rétroagit au jour de lavente. A défaut, le privilége n'aque lavaleur
d’une simple hypothéque.

Les effets de I'inscription : ils sont considérables puisque le privilege
prime toutes les autres garanties réelles consenties sur I'immeuble

y compris le privilége de préteur de deniers.

La vente immobiliére avec clause de transfert différé de propriété

Le privilége du vendeur peut se révéler insuffisant : i1 en seraains

en cas de redressement judiciaire de I’ acheteur.

Lameilleure garantie est alors que le notaire insére dans I’ acte une clause de
transfert différé de propriété aux termes de laquelle la propriété de I'immeuble
ne sera transférée a I’ acheteur qu’ apreés paiement complet du prix.

Mais la réserve de propriété nécessite impérativement :

« une clause correctement rédigée, établissant sans équivoque la situation,
assurant la protection des intéréts du vendeur, notamment par la définition
des conditions de jouissance par I’ acquéreur, et assurant auss la protection
de |’ acheteur principalement contre les créanciers du vendeur,

* en cas de faillite de I’ acheteur, une déclaration de créance produite

par le vendeur dans un court délai a compter de la publication du jugement
defaillite, ains qu’' une sommation faite al’ administrateur judiciaire

de se prononcer sur une éventuelle poursuite du contrat de vente.

LE FINANCEMENT CONSENTI PAR UN TIERS
Leprivilege de préteur de deniers

Le préteur, éablissement de crédit, va avancer par acte authentique
les fonds nécessaires al’ acquisition de I'immeuble et inscrire son privilége

ala Conservation des hypothéques (article 2103 du Code civil).

Les sommes garanties : ce sont le montant du prét ains que les intéréts pour un délai

de trois ans, au taux stipulé dans I’ acte, et non plus seulement au taux 1égdl.

L'inscription : elle doit 1a encore étre faite dans les deux mois de la vente. A défaut,

le privilége n"a que la valeur d’ une simple hypotheque.

Les effets : le privilege prime les autres slretés réelles inscrites postérieurement, al’ exception
du privilége du syndicat des copropriétaires et, dans certains cas, de celui du vendevr.

L’ hypotheque conventionnelle

Cette slireté garantit une créance quelle que soit sa nature. Primée par |es priviléges

quand il en existe, €lle confére droit de préférence et droit de suite.

Il peut y avoir plusieurs hypotheques au profit de différents créanciers et leur valeur
économique dépend du rang d'inscription. En pratique, elle sera utilisée pour garantir

un financement non lié & une acquisition, ou en complément d'un privilége, ou parce que
les priviléges ou la subrogation dans ceux-ci, sont impossibles (article 2114 du Code civil).
La subrogation dans le privilége de vendeur

La subrogation par la volonté du débiteur, prévue al’ article 1250-2° du Code civil, suppose
que le débiteur emprunte une somme d’ argent et désintéresse son créancier au moyen
decdle-ci. Il y aalors subrogation personnelle car le préteur de la somme remplace

le créancier d' origine avec exactement les mémes droits, en |’ occurrence ceux du vendeur.
L es établissements de crédit sont intéresses par cette subrogation laguelle, jointe au privilege
de préteur de deniers, leur permet la garantie des intéréts au taux contractuel et le bénéfice
de I’ action résolutoire.

La subrogation doit étre faite par un acte notarié contenant une déclaration par

laguelle I’ emprunteur précise qu'il destine ces fonds au paiement du prix, et quittance

de ce prix par le vendeur de I'immeuble. En pratique, les éablissements de crédit

font jouer la subrogation au moment de I’ achat de I'immeuble.

‘France @ O @
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LES SURETES PERSONNELLES

La garantie va résulter, non d’ une inscription
sur un hien, mais de I’ engagement

d'une ou plusieurs personnes, physiques

ou morales. Ces garanties peuvent ére
consenties par acte sous seing prive.

i La souplesse qui caractérise ces garanties

: tend de plusen plus & s amenuiser en raison

© delinterventionnisme tant |égal

i quejurisprudentiel qui impose un formalisme
i lesrapprochant des siretésréelles.
 Ellesont I'avantage de conférer

i une responsabilité accrue au débiteur

¢ et d’adapter ledroit aux réalités économiques
i quand I’acheteur n’est qu’un éément

d’un groupe quel’on pourraintégrer a

¢ I"exéeution de la convention.

LE CAUTIONNEMENT SMPLE OU SOLIDAIRE
Une personne extérieure a un rapport d’ obligation

A SAVOIR

UNE SURETE ORIGINALE :
LAVENTE A REMERE

Le vendeur seréserve le droit de
racheter I'immeuble vendu

en regtituant le prix principal, en
remboursant les frais et colts du
contrat, les réparations necessaires
ou celles ayant augmenté la valeur
du bien. Le contrat peut prévoir un
remboursement forfaitaire.

Le réméré peut étre un procédé de
crédit o le vendeur est en réalité
un emprunteur gqui confére en
garantie a |’ acheteur-préteur la
propriété de I'immeuble. La faculté
de rachat doit étre stipulée dans

I’ acte et peut étre exercée dansun
délai de cing ans maximum.

va garantir les engagements du débiteur envers son créancier. En cas d’inexécution
par le débiteur, la caution devraremplir elle-méme cet engagement.

Caractéristiques :

* Garantie accessoire : le cautionnement n’est qu’ un accessoire au rapport de créance.
L a conséquence principal e sera sa disparition en cas d' annulation ou de caducité

de I’ obligation originale.

« Réglementation protectrice de la caution : laloi aparfois accru les formalités de congtitution
du cautionnement ou limité son jeu, pour certaines cautions comme les consommeateurs,

les emprunteurs dans le secteur du logement, ou les entrepreneurs individuel s personnes
physiques. Les établissements de crédit sont tenus d’ informer les cautions.

* Interdictions : dans les sociétés anonymes, |e cautionnement par la société des engagements

A SAVOIR

FORMALISME RIGOUREUX DE LA MENTION MANUSCRITE
DU «BON POUR...» A APPOSER PAR LA CAUTION

Il convient de distinguer :

« en cas d ‘acte authentique, la formalité du «bon pour...» n’est pas requise,

la simple signature suffit.
* en casd ‘acte sous seing privé:

- | e cautionnement émane d’un commercant et a été fait pour les besoins
de son commerce : la formule ne vaut qu’ a titre de preuve et, & défaut,
la preuve pourrait étre rapportée par tous moyens, ce qui peut ére difficile
en pratique. |1 est a noter que le cautionnement d’ une société commerciale
par ses dirigeants non commercants nécessite en principe la formule.
- | e cautionnement n’ émane pas d’ un commercant :
* s le montant est indéterminé, la formule doit contenir I’ acceptation non
équivoque de la caution sur I'ampleur de ses engagements,
* s le montant est déterminé, la jurisprudence, aprés avoir exigé de 1984 a 1992
gue la formule figure a peine de nullité, a finalement restreint le réle
de la mention a une regle de preuve. En ce qui concerne les accessoires,
la jurisprudence, aprées avoir exigé que le taux de I’intérét soit mentionné
de la main de la caution, a assoupli sa position a ce sujet.

|France @ O @

@ 91929



CHAPITRE 5 - L’ACQUISITION DE L’IMMEUBLE

AOHAE

|France @ Q

FICHE 62

des administrateurs personnes morales n’ est permis qu’ a de strictes conditions de fond
et de forme. 1l est interdit & une société anonyme de garantir les engagements

de ses administrateurs personnes physiques. Dans |es sociétés civiles, le cautionnement
doit étre prévu dans les statuts et doit satisfaire I’ intérét social.

L es conditions et preuve du cautionnement

Etendue du cautionnement : le montant cautionné peut étre chiffré ou non, mais,

dans ce dernier cas, il doit étre déterminable. |l s éend aux accessoires, bien que
lajurisprudence soit trés stricte a cet égard, allant jusqu’ a refuser au créancier le droit aux
intéréts quand la caution n’avait pas précisé le taux de I’ intérét dans la formule manuscrite.
La formalité manuscrite du «bon pour...» : voir encadré page précédente.

Lesmodalités et effets du cautionnement

L’ effet normal du cautionnement est de permettre au créancier de poursuivre la caution.

Le cautionnement est simple quand il comporte le bénéfice de division qui permet
alacaution d'exiger du créancier qu'il divise ses poursuites en cas de pluraité de cautions,
ains que le bénéfice de discussion qui lui permet d’exiger du créancier qu'il exerce
préalablement toutes les voies de recours contre le débiteur principal.

Le cautionnement est solidaire quand il y arenonciation de la caution a ces bénéfices.
Subrogation et exception de subrogation : en cas de paiement par la caution, celle-ci,
subrogée dans les droits du créancier, peut intenter un recours contre e débiteur.

La caution pourra opposer au créancier |’ exception de subrogation toutes les fois que celui-ci
I"aura mis dans I'impossibilité d ‘ &re complétement subrogée (article 2037 du Code civil).

LA GARANTIE A PREMIERE DEMANDE

L’ évolution de lajurisprudence vers |’ exigence d’ un formalisme de plus en plus rigoureux
pour reconnaitre I efficacité du cautionnement, conduit les agents économiques a se tourner
vers d'autres garanties au premier rang desquelles les garanties a premiére demande.

Dans ce cadre, le débiteur originel vafournir a son créancier un engagement émis

par un tiers, de préférence un établissement financier, portant sur le paiement d' une certaine
somme a premiére demande du créancier, bénéficiaire de la garantie.

Le créancier bénéficiera de deux engagements paralléles, celui du débiteur originel et
celui du garant. Ce dernier engagement sera cependant autonome du premier.

Il ne s agit pas comme dans le cautionnement d’ gjouter un second débiteur a1’ obligation
originelle, mais de créer une seconde obligation distincte qui pourra étre mise en oavre
conformément aux seules stipulations qui |a caractérisent sous la seule réserve

de I’ abus manifeste ou de la fraude.

De création jurisprudentielle, la garantie & premiére demande est d’ un maniement délicat
et devrait toujours étre rédigee par un professionnel. En particulier, laliaison entre

la dette du débiteur initial et I’ obligation du garant doit étre maitrisée sous peine

de risguer de voir la garantie a premiére demande étre requalifiée en cautionnnement.

LA LETTRE DE CONFORT OU LETTRE D’INTENTION

Par cette garantie, une société-meére va s engager a faire en sorte que sa filiale remplisse
SES engagements envers un créancier.

Selon lestermes de lalettre, I’ engagement de |a société-meére sera soit une obligation

de résultat I’ engageant dés lors que la prestation de lafiliale n'a pas été faite,

soit une obligation de moyens nécessitant de prouver que le société-meére n' a pas apporté
ladiligence nécessaire a laréalisation de la prestation par safiliae.

La-encore, ce mécanisme est d’ un maniement délicat et nécessite une attention particuliere
dans sa rédaction, notamment sur le point de savoir s |' engagement est une obligation

de moyens ou une obligation de résultat.
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LES GARANTIES

DU VENDEUR

sur deux points: I'éviction et les vices cachés pouvant affecter I'immeuble

I edroit delaventeimpose au vendeur I’ obligation de garantir son acheteur

vendu. Ces deux actions ont des champs d’ application différents.

LA GARANTIE CONTRE L'EVICTION

Elle couvre le risque d' éviction du fait des tiers ou du vendeur lui-méme.

La garantie du fait personnel

* Le trouble de fait. Le vendeur ne peut troubler la jouissance ou la propriété de I’ acheteur
par des atteintes matérielles aux droits de celui-ci, par exemple en conservant le terrain
contigu et en y faisant bétir une maison qui prive |’ acheteur de |’ ensoleillement dont

il bénéficiait. Le trouble de fait 0’ emporte pas la volonté de contester le droit de I’ acheteur.
* Le trouble de droit. Le vendeur garantit d’ abord contre le trouble de droit direct,

comme le fait de vouloir évincer I’ acheteur par la prescription acquisitive ou de revendiquer
un droit réel sur I'immeuble, tel un usufruit ou un bail & construction.

« |l garantit aussi contre le trouble de droit indirect, tel qu’ une autre vente a un tiers

avant la publication de la premiére vente.

Lerégime de la garantie

Cette garantie, transmissible aux acheteurs successifs, ne peut étre diminuée ou

supprimée par une clause contractuelle.

Si letrouble de droit est direct, I' acheteur peut utiliser I exception de garantie;

A SAVOIR

EVICTION DU FAIT DESTIERS
ET GARANTIE DE CONTENANCE
En cas de clause de non garantie
de contenance, I’ acheteur qui
découvre que la superficierédle
est moins importante que ce

qui est stipulé peut étre tenté de
faire valoir une éviction partielle
pour tourner la clause limitative.
La jurisprudence n’admet pas
cette extension et limite la garantie
d’ éviction aux troubles de droit.

Tel n’est pas le cas de la contenan-
ce qui est une caractéristique
matérielle du bien vendu.

|France @ O @

sl est indirect, il peut utiliser les mesures prévues pour la garantie
du fait destiers. En cas de trouble de fait, I acheteur peut demander soit
des dommages-intéréts, soit la résolution du contrat.

Lagarantiedu fait destiers

Conditions

Cette garantie est différente de la précédente puisqu’ elle vise a protéger
I’ acheteur contre les troubles de droit et non contre les troubles de fait.
Ce peut étre un danger d' éviction totale, comme la revendication

par un tiers de la propriété du bien, mais aussi un risque d' éviction
partielle. Danstous les cas, il doit s'agir d’une action judiciaire

ou de la menace d'une telle action.

Cette garantie peut s étendre aux charges non déclarées lors de la vente,
deslors qu'elles troublent la jouissance de I acheteur, telles des servitudes,
le juge exigeant alors labonne foi de I’ acheteur qui doit avoir ignoré
lacharge.

Une condition essentielle tient aussi au fait que la cause de I’ éviction
doit exister au moment de la vente.
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En cas d' éviction totale le vendeur doit restituer le prix, et un complément de prix

s I'immeuble a pris de lavaleur, ains que les fruits produits par lui.

En cas d' éviction partielle, I" acheteur peut obtenir remboursement partiel, ou opter

pour larésolution s le droit ou la partie d'immeuble dont il a été évincé étaient essentiels.
Les clauses d’ exonération ou de limitation sont valables a certaines conditions.

Exercice de la garantie

LA GARANTIE DESVICES CACHES

i Eviction et obligation derapporter la purge desinscriptions:

Lajurisprudence impose au vendeur derapporter la mainlevée desinscriptions
: grevant le bien vendu, sauf convention contraire.

! Cette obligation tient en partie & la garantie d’ éviction.

L' acheteur de I'immeuble peut découvrir, aprées la vente, | existence d'un vice caché

que le Code civil définit comme un défaut rendant la chose vendue impropre al’ usage
auque |’ acheteur la destine, ou diminuant tellement cet usage, que cet acheteur ne |’ aurait
pas acquis, ou en aurait donné un prix moindre, s'il I"avait connu.

L' acheteur est alors en droit de demander la résolution de la vente en se faisant restituer

le prix, ou d’ obtenir une réduction de ce prix.

i Vices cachés et vente d’immeuble a construire:
Lesventesd’ immeubles a construire font I’ objet d’un régime spécifique de garantie
i desvices, qui emprunte aux obligations pesant
: sur lesarchitectes et entrepreneurs.

La garantie des vices cachés n' est pas due
dans les ventes faites par autorité de justice.

La notion de vice caché

Impropriété de I'immeuble a I’ usage auquel

on le destinait.

Pour bien apprécier cette notion d’impropriété,

il faut prendre en compte I’ usage auquel I’ acheteur
destinait I'immeuble, cet usage dépendant
principalement de sa nature, mais aussi

de la connaissance que le vendeur pouvait avoir
desintentions de I’ acquéreur.

Le vice en question peut d' abord étre un vice
matériel. La jurisprudence éclaire sur quelques cas
de vices cachés:

* lavétusté de la toiture d’ un immeuble rénové ;

* le mauvais état d' une poutre maitresse ;

* la présence de termites;

* |"absence de vide sanitaire induisant I" humidité
del’'immeuble;

¢ I'insalubrité de I'immeuble, |e rendant
inhabitable.

Ce peut auss étre un vice immatériel

ou juridique tel que:

* larévélation tardive d' une servitude

d' alignement ;

* la présence d’ un systéme d’ assainissement
établi sans les autorisations nécessaires.

‘France @ O @

A SAVOIR

GARANTIE DESVICES

CACHES, OBLIGATION

DE DELIVRANCE ET ERREUR

SUR LA SUBSTANCE

La nécessité d'intenter I'action

a bref délai en cas de vice caché

aincité certains praticiens a faire

une interprétation extensive

d’ autres notions du droit de

la vente. Aing présenter levice

comme une inexécution

de I’ obligation de délivrance, ou

comme une erreur sur les qualités

substantielles de la chose, permet

d' éuder la contrainte du bref délai.

Apreés quelques hésitations,

la jurisprudence a définitivement

condamné cette confusion.

Désormais :

* Levice caché, parce qu’il n'est
gu’un manquement a |’ exécution
du contrat, interdit I’action
en nullité pour vice du
consentement, qui se rapporte a
la formation du contrat.

* Levice caché ne peut étre
assimilé a I'inexécution
de I’ obligation de délivrance,
au contraire du défaut
de conformité.
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Caractére occulte

Le vendeur n' est pas tenu a garantir des vices apparents. Le caractére occulte du vice
dépend essentiellement de I’ expérience de I’ acheteur.

* Ains I'acheteur professionnel est supposé avoir des compétences techniques

qui lui permettent de déceler un éventuel vice caché. Aussi déslors qu'il est de la méme
spécialité que le vendeur, il est présumé connaitre le vice et c'est a lui de prouver

que le vice éait indécelable.

* Il n"en va pas de méme pour I’ acheteur non professionne qui doit simplement faire
preuve de vigilance lors de son acquisition.

Antériorité a la vente

Deéslors que le vice éait smplement en germe dans I'immeuble vendu, la condition
est remplie. L' acheteur doit cependant le prouver. En pratique, il demandera,

en référé par exemple, la nomination d’un expert chargé d’ examiner I'immeuble.

Lamiseen cauvredelagarantie

L’ option de I’ acheteur

L"acheteur peut d’ abord demander I’ annulation de lavente ; ¢’ est I’ action rédhibitoire.
Mais | article 1644 du Code civil lui donne la possibilité de demander une réduction
judiciaire du prix, ¢’ est dors | action estimatoire.

Cette action en justice, quelle que soit |’ option choisie par I’ acheteur, doit étre exercée
abref délai a compter de la découverte du vice par I’ acquéreur. Cette régle fondamentale
est une caractéristique essentielle du droit de la vente.

¢ Lebref délai est une notion tres aléatoire, qui dépend essentiellement

i descirconstances de fait et de |’ appréciation desjuges.

L a prudence commande de ne pas se perdre en préliminaire de conciliation
i et desaidr letribunal le plusrapidement possible.

L’aménagement contractuel de la garantie

En pratique, sont souvent insérées dans les contrats des clauses limitant, voire supprimant,
la garantie du vendeur.

Dés lors que ces clauses émanent d' un vendeur professionnel, elles ne sont pas valables,
sauf s I"acheteur est [ui-méme un professionngl mais de la méme spéciaité.

Quand la clause est admise, €lle est toujours d' interprétation restrictive.
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LA FISCALITE DE
[ACQUISITION DIRECTE

d’enregistrement ou a la TVA lorsque I'immeuble cédé est considéré

I "acquisition d’'un bien immabilier peut étre soumise aux droits

comme neuf (pour la fiscalité des terrains a bétir et des immeubles
assimilés, voir la fiche 26 «La fiscalité de la maitrise fonciere»). En dehors de
cescas, elle est soumise aux droits d’enregistrement, droits d’enregistrement que
laloi definances pour 1999 a sensiblement réduits.

A SAVOIR

COMMI SSIONS DES
INTERMEDIAIRES : QUAND
LESINCLURE DANS LA BASE
SOUMISE AUX DROITS
D’ENREGISTREMENT ?
Lorsque des commissions sont a la
charge du vendeur mais supportées
par I'acquéreur, elles entrent dans
la base des droits d’ enregistrement.
En revanche, la Cour

de Cassation a jugé que tel

n’est pas le cas lorsgue le mandat
conclu avec le vendeur prévoit
contractuellement la mise

ala charge del’acquéreur de

la rémunération de l’intermédiaire,
celle-ci devant alors ére

exclue de la base des droits

d enregistrement

(Cass. Civ. 1%¢, 12 décembre 1995).
L’administration S est rangée

a cette position (Rep. Meyer,

4 mars 1997).

LESDROITSD'ENREGISTREMENT

Les ventes d' immobilier professionnel

Lacession d' un bien immobilier d’ entreprise est en principe soumise
ades droits d’ enregistrement s devant a 4,99 % se décomposant

de lafagon suivante :

* Droit départemental : de 3,60%. Le droit départemental peut étre
révisé alabaisse par les conseils généraux sans que ces modifications
puissent avoir pour effet de le réduire a moins de 1%.

* Taxe communde : 1,20%

* Prélévement pour frais d' assiette : 2,50% du droit départemental,
soit 0,09% de la base

« Sdlaire du conservateur : 0,10%

Pour les acquisitions d' immeubles réalisées a compter du 1* janvier 1999,
lataxe régionale de 1,60% a été supprimee.

Depuis le 15 septembre 1999, ce taux s applique également aux cessions de
biens a usage d’ habitation (précédemment les droits éaient d’ environ 6 %).

Ces droits sont dus & la date de réalisation de la vente, ¢’ est-a-dire dés
accord sur lachose et le prix. Aing, les droits sont dus dés la signature
d’ une promesse synallagmatique de vente sans condition suspensive.

Il en est de méme en cas de levée d’ une promesse de vente par

le bénéficiaire. La base imposable est constituée du prix majoré

des charges augmentatives du prix, ou de lavaleur vénale de I'immeuble,
s elle est supérieure. Le prix est celui convenu par les parties al’ acte,
quelles qu’ en soient les modalités de versement.

Les charges augmentatives du prix comprennent I’ ensemble des colits mis ala charge
de |’ acquéreur qui devraient étre supportés par le vendeur. |l s agit principalement
des frais afférents & I’immeubl e nés antérieurement ala vente, ou des frais afférents
alavente et dis par le vendeur.

L’ administration peut substituer au prix lavaleur vénale deI’immeuble si elle |’ estime
supérieure. Cette valeur vénale résulte de la comparai son entre la vente considérée
et des cessions de hiens intrinsequement similaires.

|France @ O @
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LES MARCHANDS DE BIENS

Lorsque I’ acquéreur ale statut fiscal de marchand de biens (voir la fiche 4) et qu'il prend
I’engagement dans |’ acte, de revendre I'immeuble dans un déai de quatre ans & compter
de son acquisition, les droits sont dis au taux réduit de 0,60 % (0,615 % aprés prise

en compte du prélévement pour frais d’ assiette de 2,5%).

Pour bénéficier du statut fiscal de marchand de biens, il est nécessaire d' avoir fait

une déclaration en ce sens auprés des services fiscaux, de tenir un registre de tous les actes
afférents a cette activité et de les faire enregistrer dans les 10 jours sauf acte notarié.

En cas de non respect de I’ engagement de revente, les droits sont rétroactivement

dus au taux normal, majorés d’ un droit supplémentaire de 1% (6 % avant

le 1« janvier 1999) et des intéréts de retard.

Pour les acquisitions réalisées avant le 1 janvier 1993, le |égidateur a prévu

des prorogations de délai jusqu’au 31 décembre 1998 ainsi qu’un régime de péndité
progressive pour les reventes intervenant entre cette date et le 31 décembre 2001.

Cependant, la date limite du 31 décembre 1998 a été reportée au 30 juin 1999 pour les biens
professionnels dont la revente a &é soumise aux droits d’ enregistrement au taux de 4,80%.

i Depuisle 1= janvier 1996, I'apport & une société ne vaut pas vente et ne libére pas
i lemarchand de biens de son engagement.

LE CREDIT-BAIL IMMOBILIER

Lecasgénéral

L' acquisition réalisée par un crédit-preneur lorsqu’il léve I’ option qui lui a été consentie dans
le cadre d' un contrat de crédit-bail est soumise aux droits d’ enregistrement au taux de droit
commun désormais similaire a celui prévu lors d’ une vente d’ immeuble professionnel,

le régime de faveur étant supprimé depuis e 1* janvier 1999.

Cependant, la base des droits d’ enregistrement est toujours le prix de lalevée de I’ option

et non de lavaeur vénde.

Ce régime ne s applique qu’ ala condition que le contrat de crédit-bail soit régulier,

et notamment pour les contrats conclus a compter du 1 janvier 1996 d’ une durée

de plus de douze ans, qu'il ait été publié et donc soumis alataxe de publicité fonciere

au taux de 0,60 % (voir la fiche 43 «Le crédit-bail immobilier»).

Le casparticulier de la cession bail (lease-back)

Les acquisitions d’immeubles par les sociétés de crédit-bail en vue de consentir

un crédit-bail au vendeur sont soumises a la taxe de publicité fonciére au taux

de 0,60 % (0,615 % avec le prélévement pour frais d’ assiette de 2,50 %).

L' application de ce taux est soumise aux mémes conditions que le régime de faveur
du crédit-bail.

i D’autresréductions de taux ou des régimes de faveur sont prévus par lelégidateur,
i notamment concer nant la vente de biensruraux. Ils ne seront pas envisagésici.

i La promesse unilatérale de vente :

: en application del’article 1840 A du CGl, toute promesse unilatérale de vente

: doit ére enregistrée dansles 10 jours de son acceptation par le bénéficiaire (cette notion
: correspond & I’accord du bénéficiaire sur lestermes de la promesse et non a la levée

' de I’option d’achat) sous peine de nullité (voir la fiche 30 «Les avant-contrats»).

LESAPPORTSEN SOCIETE

Lorsgue I"apporteur est une société soumise al’ IS ou lorsque apporteur et bénéficiaire
de I’apport sont tous deux non soumis a cet impdt (personnes physiques et/ou sociétés
fiscalement transparentes), |es apports purs et simples de biens immobiliers

sont soumis aun droit fixe de 1500 F (229 €).
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Depuis le 1¢ janvier 2000, lorsque les apports sont réalisés au moment de la constitution

de la société, le droit fixe de 1500 Frs (229 €) n' est pas da.

Lorsque I’ apporteur n'est pas soumisa l’ISalors que tel est le cas de la société bénéficiaire
deI’apport, I’ apport d' un bien immobilier est soumis a un droit d' enregistrement de 4,80 %.

Cependant, il peut étre substitué & ce droit le droit fixe de 1500 Frs (229 €) & condition
de prendre I’ engagement de détenir lestitres remis en contrepartie de I’ apport pendant
cing ans. Dans ce cas également, |’ exonération du droit fixe de 1500 Frs (229 €)

s appliqueras'il s'agit d’'un apport réalisé au moment de la constitution de la société.
Les apports atitre onéreux, pour lesquels un passif est transféré ala société bénéficiaire
de |’ apport sont assimilés a des ventes pour les droits d’ enregistrement, a hauteur

du passif pris en charge.

Enfin, les apports portant sur des biens entrant dans le champ d' application de la TVA

sont soumis a cette taxe.

LA TAXE SUR LA VALEUR AJOUTEE (TVA)

Les acquisitions d'immeubles inachevés sont
soumisesalaTVA. Il en est de méme

des immeubles acquis en VEFA ou aterme.

Pour les immeubles neufs, seule est soumise
alaTVA lapremiére vente a un non marchand
de biens, intervenant dans un délai de cing ans

a compter de I’ achevement.

L es ventes des marchands de biens réalisées dans
ce délai, antérieurement ala premiére vente a

un non marchand de biens, sont soumises alaTVA.

Corréativement, ces ventes sont exonérées

de droits d’ enregistrement a |’ exception de la Taxe
de publicité fonciére (TPF) percue au taux

de 0,60% (0,615 %) sur les ventes d'immeubles
achevés, lesVEFA et les ventes aterme.

La date d’' achévement est la date alaquelle

les conditions d' habitabilité ou d utilisation sont
réunies, ou en cas d' occupation méme partielle
des locaux (article 258 de |’annexe Il au CGl).
Aing, ladate d’ achévement ne peut pas étre
postérieure ala date de la premiére location.

: «Mais attendu qu’ayant constaté

. quel’immeuble avait éé occupé en vertu

¢ d'un titrejuridique plus de cing ans avant
: lacession litigieuse, letribunal qui n’avait pas a selivrer & des recherchesinopérantes,
alégalement justifié sa décision...» (refus d’appliquer lerégime TVA ala cession).

: (Cass. Com., 1= octobre 1996).

A SAVOIR

RECUPERATION DE LA TVA

La TVA acquittée a I’ occasion

del’acquisition d'un immeuble

commercial est normalement

récupérée par I'investisseur

deslors que leslocations qu’il

conclut sont elles-mémes

soumises ala TVA.

Lefait générateur dela

récupération est I’ option pour

I’ application de la TVA et/ou

la location effective d’une partie

del’'immeuble.

Rappelons que le propriétaire

d’ un immeuble commercial dispose

d'un droit d' option dans le cadre

de la fiscalité du loyer entre:

-la TVA, ele-méme récupérée
par le locataire assujetti,

- ledroit de bail non récupérable.

Cette option doit s appliquer

alatotalité del’immeuble

(voir lafiche 79 «La fiscalité

de la détention de I'immeuble»).

La base taxable et le prix convenu entre les parties majoré des éventuelles charges
augmentatives du prix ou lavaleur vénale s elle est supérieure.

LaTVA est due au taux norma soit 20,6 %.

La date de paiement de lataxe est celle de | acte constatant I’ opération ou

a défaut celle du transfert de propriété.

Dans certaines hypothéses (principaement vente en |’ éat futur d’ achévement, vente a
terme), laTVA peut étre payée au fur et a mesure des encaissements.
LaTVA est due par I’ acquéreur au vendeur, qui en est redevable al’ égard du Trésor Public.

|France @ O @
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LESREGULARISATIONS DE TVA

Lesimmeubles dont la on n'est pas soumise ala TVA doivent donner lieu

aune régularisation de laTVA ayant grevé leur prix de revient s cette cession intervient
avant le 31 décembre de la 19°™ année suivant leur acquisition ou leur achévement

(pour lesimmeubles acquis ou achevés avant le 1* janvier 1996, |a période de régularisation
expire le 31 décembre de la 9™ année suivant cet événement).

Cette obligation de régularisation pesant sur le cédant est fondée sur le principe selon

lequel 1a déduction de laTVA ayant grevé le prix de revient d’ un immeuble n’est définitive
que s cet immeuble est affecté pendant vingt années (dix années pour les immeubles acquis
avant 1996) ou a une activité soumise ala TVA par son propriétaire.

Le montant devant faire I’ objet d' une régularisation correspond au montant total
delaTVA déduite lors de I’ acquisition ou de I achévement de I'immeuble réduit d' 1/20e™
par année civile ou fractions d' année civile (1/10°™ pour les immeubles acquis avant 1996)
écoulées depuis cette acquisition.

Pour tenir compte du fait que le nouvel acquéreur affectera éventuellement I'immeuble
aune activité soumise alaTVA, le cédant peut lui remettre une attestation indiquant

le montant de laTVA ayant fait |’ objet d’ un reversement au Trésor. Sur présentation

de ce document qui tient lieu de «facture», le cessionnaire pourra alors déduire et/ou obtenir
le remboursement du montant de TVA reversé par le cédant.

Dans ce cas de figure, le cessionnaire verse le montant en cause au cédant en supplément
du prix de telle sorte que | e reversement occasionné par la vente d'immeuble soit
neutre pour les deux parties.

Dans cette hypothése, le versement effectué par le onnaire en complément du prix
et correspondant ala régularisation de TVA effectuée par le cédant, est analysé comme
un complément de prix soumis aux droits d’ enregistrement applicables alavente.

Laméme obligation de régularisation est applicable ala TVA ayant grevé le prix de revient
des travaux immobiliers réalisés dans I'immeuble vendu.
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LA SPECIFICITE
DE L ACQUISITION

IMMOBILIERE EN SOCIETE

principal actif un immeuble ou un ensemble immobilier. Les sociétés

immobiliéres sont de nombreux types. Certaines ont un patrimoine
important composé d’un grand nombre d’'immeubles. Quelques-unes sont cotées
(voir la fiche 3 «L’investisseur»). Certaines ont une activité purement
patrimoniale, d’autres ont une activité de promotion, rénovation, achat vente,
etc. Certaines peuvent avoir d’autres actifs a coté de leur actif immobilier
prédominant, notamment des actifs industriels ou commerciaux hérités deleurs
activités antérieures.

l | ne société est dite «immobiliere» lorsqu’elle a pour seul ou pour

Les développements qui suivent

ATTENTION De telles sociétés sont nombreuses et il est fréguent que les investisseurs

immobiliers organisent la détention de leurs actifs au travers de sociétés
propriétaires chacune d' un immeuble.

concernent uniguement un cas

simple d’ une société non cotée, Acheter la société ou I'immeuble ?

ne détenant et n’ayant jamais Dans la situation ot un immeuble sera détenu par une société,

détenu qu’un actif immobilier I’ acquéreur se demandera s'il aintérét a acquérir la société plutot
dans une perspective patrimoniale que I’'immeuble et |’ &ude de cette aternative le conduira fréquemment
et dépourvue d' un personnel aretenir I"acquisition de la société.

important.

En effet, I"acquisition d’ un immeuble au travers d’ une société immobiliére
permettra, S'il y alieu, d'associer plusieurs personnes ala propriété

d'un immeuble dans un cadre juridique bien identifié, fonctionnant sur le principe

de la majorité, avec tous les aménagements possibles que fournissent les diverses formes

de sociétés dans la mesure ou toutes formes de soci étés sont susceptibles d étre utilisées
pour la détention d’ un bien immobilier. En outre, sur le plan fiscal, cette solution peut
permettre une économie substantielle en matiére de droits d enregistrement.

En effet, s les cessions de parts ou actions de sociétés a prépondérance immobiliére

sont soumises a un droit d' enregistrement de 4,80 % comme les cessions d’immeubles,

la base imposable peut étre sensiblement inférieure en cas de cession de sociétés.

Cette situation se rencontre plus particuliérement lorsgue la société dont les titres sont cédés
est endettée, dans ce cas, sa valeur correspondra alavaeur de I'immeuble minorée
du montant de son endettement.

Dans I’ hypothése ou |a dette de la société fait I’ objet d’ une cession simultanément
au titre de celle-ci au profit de I’ acquéreur, cette cession de créance ne sera soumise
gu’' aun droit d’ enregistrement de 500 Frs (76 €).
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Ceci étant, I"acquéreur devra également prendre en compte les effets fiscaux indirects
éventuellement défavorables d’ une telle acquisition de société en lieu et place
de I'immeuble (Cf. fiche 71).

Lesprécautions a prendre lors del’achat d’une société

Mais |’ acquisition d’ une société immobiliére s'inscrit dans un ensemble de contraintes
juridiques et fiscales différentes de celles d’ une acquisition immobiliére et peut ne pas étre
avisée dans certaines circonstances.

Sur le plan juridique, il doit en particulier étre souligné qu’ une société a forcément
un passé dont les conséquences peuvent se révéler postérieurement al’ acquisition
et étre néfastes au nouveau propriétaire.

Cette opération doit donc s accompagner d'un contrat de garantie a rédiger soigneusement.
Il faut également souligner que la valeur des engagements pris par le cédant dans le cadre
du contrat de garantie ne vaudra jamais qu’ autant que la solvahilité de leur débiteur

ou de ses garants.

i L'acquisition d’une sociétéimmobiliére se déroule,

dansle cadre d’un schéma classique, de la fagon suivante :

i « émission d'une lettre d’intention,

i réalisation d’un audit par |’ acquéreur et ses consdils,

: « éventuellement, rédaction d’un avant-contrat,

* négociation et rédaction du contrat de cession, du contrat de garantie et

éventuellement de contrats annexes (par exemple garantie de revenus locatifs),
signature desdits contrats.

Ces étapes font | objet des fiches suivantes.
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A NOTER

Larédaction d'une
lettre d’intention
meérite la plus
grande vigilance.
Auss est-il
recommandé
d'insérer

la clause-type
suivante :

«La présente
lettre d'intention
ne constitue en

aucun casune
offre d'achat que
nous vous faisons
€t son acceptation
ne constitue pas
une offre de vente.
La présente lettre

€t son acceptation
par vous n’ ont
pour but et
n’auront pour

effet que de
déterminer le cadre
danslequd se
poursuivra notre
collaboration
jusqu’a |’ éventuelle
signature de
contrats de cession
qui seuls
entraineront

le transfert

de propriété

(ou I’ obligation

de vendre ou

d acheter)».
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LA LETTRE
'INTENTION

ompte tenu de la nécessité pour le candidat acquéreur de procéder a un
audit de la société avant de pouvoir formuler une offre ou de s engager,
il est fréquent que celui-ci adresse au vendeur une lettre d’intention.

L e contenu de base de la lettre d’intention

Aux termes de celle-ci, le candidat acquéreur, notamment :

* marque son intérét quant al’ acquisition de la société,

* définit les conditions d’ une acquisition éventuelle (évaluation des biens immobiliers,
valorisation de la société, modalités de paiement du prix, garanties a obtenir,...),

* détermine les modalités de réalisation de |’ audit qu'il souhaite réaliser (liste des documents
afournir, délai derédlisation...),

* définit les modalités d' établissement des contrats et |eurs caractéristiques principales
(plusieurs formules sont envisageables : promesse unilatérale de vente, promesse
syndlagmatique de vente et d’ achat avec ou sans conditions suspensives ou directement
actes de cession), délai pour les établir et signer,

* demande éventuellement I’ octroi d’ une période d’ exclusivité correspondant généralement
alapériode prévue pour larédisation de I’ audit,

« prend un certain nombre d’ obligations au regard de la confidentialité des informations
diffusées dans |e cadre de I’ audit. En effet, si le propriétaire d’ un immeuble peut souhaiter
conserver confidentielles des informations concernant un immeuble proposeé par lui
alavente, le propriétaire d’ une société voudra toujours s assurer de la confidentialité

des informations juridiques, financiéres, comptables, fiscales... , qu'il aura pu donner aun
tiers dans le cadre d' un audit pour le cas ol cet audit ne déboucherait pas sur une acquisition.
L es précautions a respecter

Lalettre d'intention contiendra en général la manifestation d’ un accord de principe

des parties sur I’ objet de la vente et sur le prix ou sur la méthode de détermination du prix
des titres a partir d’ une évaluation de I'immeuble qui, elle, sera mentionnée et qui feral’ objet
d'un accord. Il faut par conséquent prendre garde a ce que la lettre d' intention ne puisse pas
étre regardée par I’ une ou I’ autre des parties comme témoignant de I’ existence d’ une vente
ou d'une promesse de vente.

En effet, en droit frangais, conformément aux dispositions de I’ article 1583 du Code civil,
la vente est réputée parfaite des lors qu'il y a accord sur la chose et sur le prix.

Lalettre d'intention devra étre tout afait explicite sur le fait qu’ aucune des deux parties

ne donne son accord a une vente ou ne promet d’ acheter ou de vendre. L’ objet de la lettre
d'intention est d’ organiser le cadre dans lequel des opérations préaables ala décision

par |I'une ou I’ autre des parties doivent étre effectuées, sachant que ¢’ est dans un cadre
financier prédéterminé que le vendeur a accepté de souscrire certains engagements

comme celui de ne pas poursuivre des négociations avec des tiers et celui de donner
al’acquéreur une information aussi compléte que possible.

Cette lettre d'intention est établie en deux exemplaires, signés par |’ acquéreur et

contresignés par le vendeur.
(<< I < QRO >
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LAUDIT DE LA

SOCIETE IMMOBILIERE

comptables et fiscales préalablement a la décision de réaliser

I "audit consiste en la réalisation d’'investigations juridiques, techniques,
I"acquisition.

Les objectifs de |’ audit

IIs sont de trois ordres :

* acquérir une connaissance auss approfondie que possible de la société cible dans

tous ses aspects importants et notamment :

- la propriété des titres a acqueérir,

- leurs caractéristiques juridiques,

- la propriété des actifs immobiliers,

- leurs caractéristiques juridiques et techniques,

- leur dituation locative,

- les engagements de la société d’ une fagon générale,

- leslitiges dans lesquels elle est engagée ou qui sont susceptibles de la menacer,

- sa Situation comptable et notamment la vérification de I’ adéquation des valeurs comptables
avec les valeurs réelles des é éments d' actif et de passif,

- lavérification de sa situation fiscale et en particulier I’ étude de toutes situations
dans lesquelles les valeurs comptables ne correspondraient pas aux valeurs réelles
ou aux vaeurs fiscales, I" étude de lafiscalité latente résultant de I’ acquisition de la société
par rapport &1’ acquisition directe de ses actifs immobiliers.

* identifier les risques avérés ou latents afin d' éclairer I’ acquéreur dans sa décision

d'acquérir ou de renoncer,

* proposer les moyens de supprimer ou diminuer les risques identifiés et/ou permettre

de demander les garanties spécifiques adéquates permettant d' écarter ces risques.

: L’audit dansle domaine immobilier

L"audit immobilier ne se distinguera pas de celui qui serait fait ou qui devrait
: @refait lors de |’ acquisition directe de I’ actif immobilier (voir la fiche 58

: «L’audit de I'immeuble»).

Cette partie de |’ audit devra néanmoins s éendre & la recherche et & I’ examen
: de toutes conventions ou obligations souscrites par la société cible en relation
: avec les actifsimmobiliers et qui n auraient pas éé de plein droit transmises

© al’acquéreur du bien immobilier.

Il sera par exemple ainsi de tous mandats de location, de vente ou d’ administration
que la société cible aurait pu consentir sur ses biens immobiliers, tous contrats
avec des architectes, entreprises, visant al’ é&ude ou la réalisation de travaux,

des conventions locatives diverses, des contrats de prestations de services portant
sur | entretien, la maintenance. ..
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L’audit dansles autres domaines

L'audit de la société, dans les domaines autres qu’' immobiliers, est réalisé au moyen :

* des documents et informations transmis par le vendeur et notamment :

- les statuts a jour de la société,

- les comptes d' actionnaires et registre des mouvements (selon la forme de la société),

- les registres des assembl ées générales, du conseil d’' administration, les rapports annuels
de I’ assemblée du conseil ou de la gérance,

- les rapports des commissaires aux comptes pour au moins les cing derniéres années,

- les actes de cession detitres intervenus depuis |’ origine,

- les comptes sociaux (bilans, comptes de résultat et annexes),

- les engagements financiers (emprunts, préts, cautionnements, avals, garanties,
engagements hors bilan),

- les contrats principaux conclus par la société, les contrats de travail éventuels,
notamment des gardiens et employés d immeubles, s'ils existent,

- laliste des participations dans d’ autres sociétés ou groupements,

- un état deslitiges,

- les comptes fiscaux, I’ éude de toutes opérations ayant une incidence fiscale particuliére
(par exemple des fusions ou apports soumis au régime des fusions, des acquisitions
en TVA avec engagement de construire, des acquisitions en marchand de biens...),

* des documents obtenus directement aupres du Registre du Commerce et des sociétés

et del’Institut National de la Propriété Industrielle (INPI), a savoir :

extrait d’immatriculation (K-bis) ; états des nantissements, privileges, inscriptions;

certificat de non faillite ; dépbt de marques.

A I'issue de I’ audit, les consells de I’ acquéreur rédigeront a son attention,
un rapport sur I’ éat des investigations effectuées et leur résultat. Ce rapport permettra
de conforter I’ acquéreur dans sa décision finale et dans la négociation.

@ ezose
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[ ACQUISITION DE LA
SOCIETE IMMOBILIERE

"acquigition d’ une société, commecelled’ un immeuble, sera fréquemment

précédée d’un avant-contrat, promesse unilatérale de vente ou promesse

synallagmatique de vendre et d’acheter, avec ou sans conditions (voir la
fiche 30 «Les avant-contrats»).

La nécessité de telles conventions viendra notamment du désir de différer, pour diverses
raisons, le moment oul I’ accord se réalise de celui ou la propriété est transférée.

Ces raisons peuvent par exemple étre d’ apporter ala société cible, préalablement

a sa cession, diverses modifications, dans saforme, son capital, son actionnariat, ses actifs...
Dans cette hypothése, il y aura plutét promesse synallagmatique, le vendeur voulant étre
certain de I’engagement de |’ acquéreur avant de réaliser |les opérations prévues.

Il est auss fréquent que I’ acquéreur ait besoin de trouver le financement de I’ opération

ou n’entende S engager que sous diverses conditions suspensives, comme, par exemple,
laconclusion d'un bail, I’ obtention d’un permis de construire, etc.

Dans cette hypothese, il y aura plutét conclusion d'une promesse unilatérale.

LA DETERMINATION DU PRIX DE CESSION
La nécessité d’un prix de cession
Quel que soit le contrat utilise, les parties devront se mettre d’ accord sur les régles
de détermination du prix de cession des titres a partir d' une évaluation de I’ actif immohbilier.
Dans le cadre simplifié des présents développements, une formule fréquemment utilisée
consiste a déterminer un prix de la société au jour du transfert de propriété des parts
ou actions sur la base de comptes éablis par un ou deux cabinets d’ experts-comptables
choisis d'un commun accord par |es parties. Comme ces comptes ne seront disponibles
gue quelque temps aprés la date de réalisation de la cession, la cession interviendra
généralement moyennant un prix provisoire calculé sur la base de comptes arrétés
peu de temps auparavant ou encore de comptes prévisionnels au jour de la on.
Le prix définitif sera déterminé par référence aux comptes audités au jour du transfert
de propriété et conformément aux formules du contrat préliminaire ou de I’ acte de cession.
Pour éviter toute indétermination du prix, un mandat irrévocable sera consenti au visa
del’article 1592 du Code civil, a un ou plusieurs tiers déterminés ou déterminables,
d arréter les comptes ou de déterminer le prix en cas de litige. Des garanties a premiére
demande seront fournies par |’ acquéreur et par le vendeur pour couvrir soit le paiement
du complément de prix, soit la restitution d’un excédent de prix, selon que le prix provisoire
serévélerainférieur ou supérieur au prix définitif Alternativement au schéma décrit ci-dessus,
la vente peut intervenir moyennant un prix déterminé sur la base de comptes audités, antérieurs
aladate de cession. Dans ce cas, le contrat présentera fréquemment des dispositions destinées
atenir compte de |’ évolution de la situation entre la date des comptes cités ci-dessus et |a date
detransfert de propriété. Il pourras agir :
- d'une mgjoration forfaitaire du prix de vente en fonction du taux de

rendement de I’ opération,
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- d'une garantie par le vendeur que I’ actif net de la société cible n’aura pas diminué
entre la date des comptes audités et la date du transfert.

L’évaluation de la société immobiliére

Pour obtenir celle-ci, |" approche patrimoniale est généralement adoptée,

' est-&-dire la composition de I actif et du passif de la société.

Dans une telle perspective, la valeur d' une société est obtenue au moyen

de!’une ou I’ autre des formules suivantes dont le résultat est équivalent :

* s0it la valeur nette comptable (le capital social, les réserves, les résultats reportés
anouveau) augmentée de la plus-value latente sur |’ actif immobilisé (ou diminuée

de lamoins- value latente, S'il y alieu),

* soit le total de lavaleur de marché (forfaitaire et conventionnelle) des actifs immobilisés
augmentée de la valeur comptable des autres actifs (aprés provision, s'il y alieu) et
diminuée de la valeur du passif dd au tiers.

Cette derniére formule est la plus facile & mettre en oauvre car elle repose sur I'idée simple
gue lorsqu’ on achéte une société on achéte son actif et on s oblige a en payer e passif.

En retenant cette méthode d' évaluation, il est évident que, pour une valeur d’ immeuble
déterminée, la vaeur de la société sera d autant plus faible que le passif sera plus important.

¢ Dans un tel contexte, I évaluation de I'immeuble est naturellement fondamentale.

© A priori, I’évaluation o un immeuble appartenant & une société immobiliére destinée

a étre achetée se fera en utilisant les mémes méthodes que celles de I’ évaluation du méme
: immeuble destiné & étre acquis en tant que tel. On s attachera principalement aux revenus,
© certains ou espérés, de I'immeuble, au taux de capitalisation ou au taux de rendement
 interne recherché.

L’ application d'un certain taux aux revenus procurés par un immeuble donne

une valeur d'investissement, ¢’ est-a-dire le prix de revient, droits et frais de mutation inclus.
Si I'acquisition de I'immeuble en question se fait par I'intermédiaire de I’ acquisition

d'une société immohiliére, I’ absence de droits d’ enregistrement augmentera mécaniquement
savalorisation.

Ce serait pourtant une vision simpliste des choses que de considérer que la valeur

d'un immeuble acquis dans le cadre de |’ acquisition d’ une société immobiliere

doit toujours étre égale ala valeur du méme immeuble majorée de «I’ économie des droits

et frais de mutation».

L es conséquences fiscales de I'acquisition

Les conséquences fiscales de I acquisition d’ une société immobiliére doivent étre étudiées
soigneusement et comparées au colt de |’ acquisition de I'immeuble lui-méme.

On s attachera en particulier aux points suivants :

L’ existence d'une plus-value latente.

Si lavaleur nette comptable de I'immeuble appartenant ala société cible est nettement
inférieure alavaleur de marché de cet immeuble, I’ acquéreur de la société, s'il est un jour
dans |’ obligation de revendre I'immeuble, ne pouvant, pour une raison gquel congue,

revendre la société, devra subir le colt de I'imposition de la plus-value qui sera dégagée

par la société cible a cette occasion.

Economiquement, il n’est pas justifié que la charge de cette imposition repose sur I’ acquéreur
qui aura payé indirectement I'immeuble a une valeur de marché. Si la plus-value latente

et ses conséquences fiscales sont faciles a évaluer a un instant déterminég, il est difficile

de lafaire prendre en compte au titre de |’ évaluation de I'immeuble dans le cadre des
négociations précédant la vente. La probabilité de la vente par la société cible de I'immeuble
est en effet difficile a estimer et elle est faible en I’ état de la réglementation et du marché.
On ne doit pourtant pas se cacher qu’ une partie de «I’ appétit» des investisseurs

pour les investissements immobiliers sous forme sociale vient du poids excessif des droits
de mutation. Si ceux-ci disparaissaient, les investisseurs privilégieraient probablement

les acquisitions d’ immeubles et 1a possibilité de revendre une sociéé diminuerait d autant.
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Le vendeur d’ une société aura donc intérét a étudier les moyens de faire en sorte
que la plus-value latente de I'immeuble de la société offerte soit auss faible que possible.

Le potentiel d’amortissement détenu par la société cible. |l doit également étre étudié.

Les titres d’ une société ne s amortissent pas al’ opposé de la partie construction du prix

de revient d'un immeuble. Si lavaleur comptable de I'immeuble dans les livres de la société
cible est a un niveau inférieur al’ évaluation de cet immeuble sur laguelle repose
lavalorisation de la société, il est évident que I’ acquéreur aura un potentiel d’ amortissement
(et donc d' économie fiscale) inférieur acelui qu'il aurait eu S'il avait acheté I'immeuble.

La perte fiscal e correspondante peut étre calculée en appliquant a la différence entre les deux
potentiels d’ amortissement ([valeur de I'immeuble déterminée par les parties moins valeur
nette comptable de I'immeuble] x % de la construction sur la valeur totale), le taux

de I'impdt. Pour opérer ce calcul, il convient de procéder a une actualisation en raison

de I’ é&talement dans le temps de I’ amortissement.

La possibilité de faire prendre en compte ces considérations par le vendeur dépendra
en réalité destermes dela négociation et de I’ é&at du marché, mais, en tout état
de cause, ces questions doivent étre étudiées préalablement ala décision d’acquérir.

LA REPRISE DESDETTES

L es comptes cour ants d’ associés

La cession des comptes courants

Il est fréquent que le contrat de cession prévoit également, outre la cession des parts
ou actions, la cession concomitante des comptes courants d' associés détenus par

les vendeurs dans la société.

. Eneffet, il est peu fréquent que latotalité de la valeur des actifs ait été financée par
i des capitaux propres et une grande partie de cette valeur aura habituellement été financée
¢ par des comptes courants d’ associés.

Généralement, ces comptes courants seront cédés pour leur valeur nominale telle que celle-ci
sera déterminée dans les comptes arrétés au jour de la cession. Comme pour les parts

ou actions, il y aura paiement d’un prix provisoire déterminé en fonction des comptes
arrétés peu de temps avant la cession, ou des comptes prévisionnels arrétés ala date

de cession avec gjustement par rapport au prix définitif.

L’abandon ou la minoration du prix de cession des comptes courants

Il est possible que la détermination de la vaeur de la société conduise a une valorisation

négative. Dans cette hypothése, préaablement ala on, il pourrait &re procédé a un abandon
de compte courant destiné aramener I’ évaluation de la société aau moins 1 Frs (15 cents).
Alternativement, méme sans abandon de compte courant, il pourrait y avoir une minoration
du prix de cession des comptes courants par rapport aleur valeur nominae.

La premiére formule générera un profit imposable pour la société cible. La deuxiéme formule
évitera cette conséguence, mais exposera l’ acquéreur aréaliser un bénéfice imposable a

son niveau s un jour la société cible était en situation de rembourser latotalité de la valeur
nominale du compte courant acquis pour un prix inférieur a ladite valeur nominale.

Le remboursement des comptes courants par |’ emprunt

En dternative ala cession de comptes courants d’ associés, |’ acquéreur préférera parfois
faire rembourser par la société ces comptes courants au moyen d' un emprunt bancaire
souscrit immédiatement apres | acquisition du contrdle de la société.

Dans une telle hypothése, |e phasage des opérations devra étre étudié avec un grand soin ;
en effet, le vendeur n’ acceptera de céder lestitres que S'il a la certitude d’ obtenir quasi
instantanément le remboursement de son compte courant aprés que la société,

sous sa nouvelle direction, ait obtenu les concours bancaires requis. On pourra organi ser
ce phasage autour de la cession de titres sous la condition résolutoire du remboursement
des comptes courants dans un délai extrémement bref.
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L’endettement bancaire de la société

Il'y aura également atraiter la question d’ un éventuel endettement bancaire de la société
cible, notamment dans I hypothése ou le contrat de prét donnerait a la banque la possibilité
de demander |e remboursement anticipé en cas de changement de contréle de la société cible
ou dans I" hypothése ou le financement serait garanti par le groupe vendeur.

Au casou il y aurait un prét assorti de slretés immobiliéres qui devrait étre rembourse,

on prendra garde a ce que le nouveau préteur puisse étre subrogé dans les droits

du premier préteur conformément al’article 1250-1° du Code civil, &fin d' éviter lesfrais
d'inscription d’ une nouvelle slreté.

LA STUATION PARTICULIERE DES SOCIETES DE PERSONNES

L’ acquisition d’ une société immobiliére créée sous laforme d’ une société civile immobiliére
(SCI) ou d'une société en nom collectif (SNC) - ¢’ est a dire des soci étés non soumises
al’imp6t sur les sociétés - impose des précautions particulieres en matiére fiscale.

L’incidence desréglesfiscales sur le redevable légal del’'impbt

Il faut tout d’ abord tenir compte de ce que I’ administration fiscale considére que

le redevable de I’imp6t sur les résultats d’ une société non soumise a I’ impbt sur les sociétés
est I'associé existant au dernier jour de I’ exercice social concerné.

L’ acquéreur d'une telle société risque ainsi d' étre redevable de I'imp6t sur les revenus

de latotalité de I’ exercice alors que, ayant acquis la société en cours d’ exercice,

il n’aura appréhendé ces résultats que pour la quote-part postérieure a son acquisition.
Danscecas, il est usuellement procédé a une modification de la date de cléture

de |’ exercice pour que, peu avant le transfert, un exercice soit clos, des comptes approuvés et
des résultats affectés au compte courant du vendeur qui fait ultérieurement I’ objet soit
d'une cession, soit d’ un réglement par la socié&té.

Lerisque deréintégration fiscale des déficits

En présence de sociétés non soumises al’impdt sur les sociétés, il y a également lieu

de préter une attention particuliére a la situation dans laquelle les associés vendeurs

N’ auront pas supporté effectivement les pertes réalisées par la société cible alors que,
pour autant, ils les auront utilisées fiscalement du fait de la tranducidité de ces sociétés.

L’ administration fiscale considére que S un associ € a déduit fiscalement a son niveau

la quote-part du résultat déficitaire d' une soci€té de personnes dont il est associé, sans avoir
effectivement supporté cette perte en contribuant a due concurrence, soit directement,

soit par I'imputation sur un compte courant créditeur, al’ occasion de la cession de ses parts,
il yalieuderéintégrer dansle bénéfice ou le revenu imposable de I’ associé cédant

les déficits qu'il a imputés antérieurement sans les avoir effectivement supportés.

Il faudra donc préalablement & une cession traiter, si possible, cette difficulté. En particulier,
s I’associé vendeur est titulaire d’ un compte courant dans les livres de la société, il y aura
lieu, préalablement ala on, d' affecter aux comptes courants des associés les résultats
déficitaires de la société antérieurement portés en compte de report a nouveau.

LES OPERATIONS MATERIELLES DE CESSION

L a détermination des opérations de cession

Le contrat de cession déterminera toutes les opérations qui devront étre effectuées
aladate de cession et alaréaisation desguelles le transfert de propriété des parts ou
actions est directement subordonné, a savoir :

* selon le cas, remise des ordres de mouvement diment signés par e vendeur pour

les actions, et signature des actes de cession pour les parts socides,

* remise par les parties des garanties a premiére demande visant a garantir |le paiement
du complément de prix ou larestitution du trop-percu,
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* paiement par |’ acquéreur du prix provisionnel des parts ou actions et éventuellement

des comptes courants,

* |e cas échéant, signature des actes de cession des comptes courants,

« signature du contrat de garantie et de ses annexes (voir la fiche 69 «Le contrat de garantie»),
* remise, le cas échéant, par le vendeur d’ une garantie locative.

Laliste des documentsimportants

Le contrat de cession définira également laliste des documents qui, sans conditionner
le transfert de propriété des actions ou des parts, sont importants pour I’ acquéreur a savoir :
* lettres de démission, selon le cas, des gérants, des administrateurs et du président,
des commissaires aux comptes,

« copie certifiée conforme de lalettre de convocation du gérant, du président ou

du consell d’ administration & une assembl ée générale en vue de procéder

au jour de la cession ala nomination des nouveaux gérant, président, administrateurs,
« originaux des baLix et conventions avec les locataires,

* copie du titre de propriété de I'immeuble,

* originaux des autres contrats importants conclus par la société,

* les archives de la société depuis une date a définir.
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LE CONTRAT
DE GARANTIE

ien que I'intéré économique de I'acquisition d’une société immobiliere

réside en principe dans son actif immaobilier, en droit, cedernier n’est pas

I’objet de la vente. En conséquence, le contrat de garantie est une piéce
essentielle du dispositif contractuel & mettre en place.

L a conception traditionnelle des vices cachés dans |a cession de sociétés
Traditionnellement, la jurisprudence considérait que la garantie des vices cachés, sur

le fondement de la garantie des articles 1641 et suivants du Code civil, ne devait s appliquer,
dans |e cadre d’ une cession de société, qu’ araison des défauts des titres vendus eux-mémes.
Les caractéristiques de titres de sociétés sont de donner un drait de vote, un droit aux dividendes,
etc. d'une société. Si ces caractéristiques font I’ objet de vices cachés (par exemple, la société

N’ existe pas sa condtitution ayant &é annulée) la responsabilité du vendeur pourra étre engagée.

En conséquence, I’ acquéreur de tels titres ne disposait pas d’ une action contre son vendeur
dans I hypothése ou la société elle-méme était exposée aun risque ou S ses actifs
eux-mémes étaient le siege d'un vice caché. Les tribunaux considéraient alors

que larédisation de ce risque n’ entrainait qu’ une diminution de la valeur des titres

qui N’ est pas garantie, ni au titre de la garantie des vices cachés, ni d'ailleurs & aucun titre.

L’assouplissement limité de cette conception traditionnelle

Depuis quelques années, la Cour de Cassation, tout en maintenant sa position de principe,
considére que la garantie |égale des vices cachés, couvrant par hypothése les vices affectant
les titres cédés, trouve également a s appliquer dans le cas particulier ou ces vices sont

tels qu'ils empéchent la société cédée de poursuivre I’ activité économique constituant

son objet social, par exemple une interdiction totale d' exploitation d’ un unique fonds

de commerce détenu par la société cédée.

Toutefois, méme s latendance de la jurisprudence est d’ admettre le principe de la garantie
des vices cachés, elle en limite fortement les effets car seule est semble-t-il visée I’ hypothese
ol le vice empéche totalement |’ activité de la socié&é, d’ ou la nécessité pour I’ acquéreur

de mettre en place un contrat de garantie s'il veut bénéficier des mémes garanties

sur I actif immobilier que s'il I’ avait acquis directement.

En outre, lajurisprudence précitée ne s applique pas alarévéation d’'un passif inconnu

au jour de la cession comme, par exemple, un passif fiscd et I’ acquéreur devra

également se prémunir contre les risques directement liés a la société elle-méme et
al'apparition d'un tel passif.

La protection contre lesrisquesliés ala société

A cet égard, il est d’'usage, lors de la cession d’ une société immobiliére, que le vendeur
consente a |’ acquéreur des garanties contractuelles portant notamment sur :

* la situation patrimoniale de |la société au moment de la cession telle qu’ €lle apparait
dans les comptes annuels ou dans la situation intermédiaire ayant servi de référence
pour le calcul du prix de cession.
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* les conséquences financiéres défavorables pour la société cédée, d’ événements ou

faits antérieurs ala cession, inconnus au moment ou elle est réalisée et qui N’ apparai ssent
qu’ apres, se traduisant par des augmentations de passif ou diminution d' actifs par rapport
a une situation comptable de référence, par exemple redressements fiscaux, litiges...

« les affirmations et déclarations diverses faites par |e vendeur tant en ce qui concerne

la société que ses actifs et passifs.

i Cesgaranties sont habituellement données pour une période de deux ou trois ans

: (sauf en ce qui concerne les matiéres fiscales pour lesquelles la durée de validité de

la garantie est égale a la période de prescription augmentée d’un mois au moins). Il est
i donc souhaitable, qu'au dela de I’ audit fait avant I’ acquisition, I’acquéreur s attache a
! bien connaltre toutes les caractéristiques de la société acquise, dans le ddlai de garantie.

Les questions-clefs du contrat de garantie

Lors de larédaction d'un tel contrat, trois questions doivent ére débattues :

1%¢ question : le choix du bénéficiaire et |a réparation envisagée. Les garanties doivent-elles
profiter ala société cédée ou al’ acquéreur des titres et doivent-elles donner lieu

aune diminution du prix de cession ou au versement de dommages et intéréts ?
Plusieurs solutions sont envisageables :

* |"acquéreur peut se réserver le droit de choisir le moment venu le bénéficiaire

des garanties et les modalités de |la réparation,

* le bénéficiaire des garanties peut ére atitre principal la société cédée (laréparation
étant alors sous forme de dommages et intéréts) avec I’ obligation pour le vendeur

de réparer tout dommage résiduel subsistant pour I’ acquéreur, au moyen d' une réduction
de prix ou du paiement de dommages et intéréts,

* |"acquéreur peut étre le seul bénéficiaire des garanties.

2éme question : I’ éendue des garanties & demander tant au niveau de la société

cédée qu'au niveau de I’ actif immobilisé. A titre d’ exemple, les garanties usuelles

en lamatiére portent sur :

* la constitution et lavie de la société, les actions elless-mémes,

* les sretés, cautionnements, avals, etc, consentis par la société ou en sa faveur,

* les comptes de la société,

* |e personndl,

* |'actif immobilisé (organisation juridique, copropriété, division en volumes, etc),
propriété trentenaire réguliere, absence d’ hypothéques et autres sliretés et priviléges,
affectation réguliére (selon le cas, exigibilité de la redevance pour création de bureaux,
taxe annuelle sur les bureaux), situation d’ urbanisme (alignement, absence d’ anciennes
carrieres, certificat de non péril), situation locative, situation relative aux travaux relevant
de la garantie décennale, absence de servitude, de mesure préalable a I’ expropriation,
de réquisition, absence d’ action révocatoire, résolutoire, rescisoire, absence de classement
en monument historique ou d'inscription al’inventaire supplémentaire des monuments
historiques, absence d activité relative aux installations classées, absence d’ amiante,
respect des réglementations applicables (sécurité, hygiéne, environnement, etc),

* les contrats en cours,

* leslitiges,

* laconformité aux diverses réglementations,

* les créances et les provisions,

* les polices d' assurances souscrites,

* les préts,

* |"absence de procédure de redressement judiciaire,

* le respect de la réglementation fiscale,

* les opérations faites et la gestion de la société pendant |a période intermédiaire

(c' est-a-dire entre la date de signature de la promesse ou contrat de cession et

ladate de réalisation de la cession).
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Il est également utile de prévoir dans le contrat de garantie, surtout en présence

de groupes de sociétés, si I’ acquéreur pourra céder tout ou partie du bénéfice des garanties
a toute société de son groupe (ou non) aqui il céderait directement ou indirectement

tout ou partie des titres de la société.

Enfin, un vendeur aura tout intérét a négocier une franchise ainsi qu’ un plafond

au-dela duquel saresponsabilité ne saurait étre engagée.

3 question : I’ obtention d’une contre-garantie, a savoir une garantie ou un cautionnement
dédlivré soit par une banque, soit par la société mére de I’ acquéreur s celle-ci a une surface
financiére adéquate qui garantirait le paiement des sommes qui seraient éventuellement

dues par le vendeur au titre du contrat de garantie. Une telle contre-garantie est importante
dans |" hypothése ou |e vendeur n'a aucune surface financiére et sa société est vouée

a étre dissoute rapidement apres la vente de la société.
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C FINANCEMENT £T LES SURETES

ELAC

DITIONEN SOCIETE

Lamiseadisposition desfondslui est alor s consentie moyennant certaines

Pour financer son acquisition, I’acquéreur recours généralement au crédit.
garanties.

LE NANTISSEMENT DESTITRES

L' acquéreur peut atitre de garantie des sommes prétées, tant en principal qu’en intéréts,
frais et autres accessoires, nantir lestitres de la société au profit du préteur.

Du fait de ce nantissement, I’ acquéreur ne pourra vendre lesdits titres sans I’ accord
préalable du préteur. En outre, en cas de défaillance de |' acquéreur, aprés respect

des formalités prévues au contrat de prét (mise en demeure, délais, tc), le créancier gagiste
(le préteur) aurale choix entre deux actions.

La vente publique des titres gagés

Elle peut intervenir, pour lestitres d’ une société commerciae, huit jours seulement

aprés une simple signification faite au débiteur et, en ce qui concerne les titres d’ une société
civiles, aprés avoir obtenu I’ autorisation du tribunal. Si les titres nantis sont cotés en Bourse,
lavente aux enchéres publiques est remplacée par une vente faite par des sociétés de Bourse.
Déslors, le créancier gagiste a un droit de préférence sur le prix et se paye par privilége

et préférence aux autres créanciers, al’ exception toutefois des créanciers privilégiés

qui ont un rang meilleur que le gagiste. Il s agit des super privileges des salaires,

priviléges des frais de justice, priviléges spéciaux mobiliers et certains priviléges fiscaux.

i Dans|’hypothése ou les créances privilégiées sont d’un montant éevé, le créancier

| gagiste aintéré & ne pasfaire vendre lestitres nantis mais a se contenter de son droit
de rétention qui est opposable a tous les créanciers méme privilégiés ou de demander
i quela chose engagée lui soit attribuée en propriété,

L’attribution destitresau créancier gagiste

Le créancier peut demander au tribunal d' ordonner que lestitres nantis lui soit attribués

en paiement, le jugement opérant alors, a son profit, transfert de la propriété desdits titres.
Afin d éviter que les titres ne soient sous-évalués, il est prévu que |’ estimation soit

faite adire d experts, éant entendu que le juge n’est paslié par I’ estimation des experts

et peut former sa conviction en considération des éléments de la cause.

Ce mode de réalisation du gage est avantageux pour le créancier, alafois par sasimplicité
(contrairement aux hypothéques qui exigent la saisie préalable du bien) et par ses effets

car le conflit éventuel avec les créanciers privilégiés n' existe pas.

La vente publique des titres est peu usitée, sauf pour les titres de sociétés cotées, dle est
peu aisée. En particulier, |” absence de garantie de passif, comme la mauvaise connaissance
générale par le créancier gagiste de la situation de la société dont les titres sont vendus,
rend peu attirante pour un tiers |’ acquisition de tels titres dans un contexte de vente publique.
En outre, I' attribution judiciaire du gage peut étre demandée méme apres qu’ une procédure
collective ait &¢é ouverte al’ encontre du débiteur.
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LE CAUTIONNEMENT REEL DE LA SOCIETE CIBLE

Les limites du nantissement de titres comme garantie du financement incitent les préteurs

a demander, par le biais d’ un cautionnement réel de la société cible, une slireté sur les biens
de cette derniére.

Ce cautionnement ne peut étre toutefois donné que par certaines sociétés.

Sociétés civiles

Une société civile immobiliére, sous réserve du respect de certaines conditions,

peut se porter caution réelle, ¢’ est-a-dire consentir une affectation hypothécaire sur

son immeuble, au profit de |’ éablissement de crédit ayant prété des fonds a I’ acquéreur
associé de cette société.

Pour qu'un tel cautionnement soit valable, il faut qu’il contribue alaréalisation de I’ objet
social delasociétécible et, s tel n'est pasle cas, il doit d’ abord étre autorise par I’ unanimité
des associés. Il ne doit pas ensuite aboutir & un détournement des biens sociaux.

Il faut aussi que les préteurs, bénéficiaires de la garantie, soient de bonne foi et n’aient pas
agi de fagon frauduleuse de concert avec I acquéreur.

i Sociétés en nom collectif
i Ces sociétés ne peuvent pas se porter caution de leurs associés.

Sociétés anonymes
Une SA ne peut avancer des fonds, accorder des préts ou consentir une sireté en vue
de I’ achat de ses propres actions par un tiers.

Société a responsabilité limitée (SARL)

L'article 51 delaloi du 24 juillet 1966 interdit aux gérants ou associés autres

gue les personnes morales de contracter aupres de la société des emprunts ains que

de faire cautionner par la société leurs engagements envers des établissements de crédit
qui leur auraient prété des fonds.

LE FINANCEMENT DE LA SOCIETE CIBLE

L' acquisition d' une société immobiliére comporte souvent la reprise par I’ acquéreur

d'un financement consenti directement a la société cible, notamment sous forme de comptes
courant d' associés. Dans une telle hypothése, I" acquéreur peut, au jour de la cession,

obtenir qu’ un établissement financier se porte acquéreur des comptes courants cedés
concomitamment. En sa qualité de préteur direct de la société, I’ établissement financier

peut se faire consentir une hypotheque de premier rang sur I’ ensemble immobilier détenu
par ladite société.

Alternativement, |’ établissement financier peut consentir un prét ala société pour

lui permettre de rembourser |es comptes courants des vendeurs.
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LA FISCALITE DE CACQUISITION
)'UNE SOCIETE IMMOBILIERE

d’une part sur les droits d’enregistrement lors de la mutation des parts

I esquestionsfiscalesliéesal’ acquisition d’ une sociétéimmobiliere portent

sociales ou des actions, et les opérations de transformation parfois
imposées par lacession, et d’autre part sur leseffetsfiscaux indirects qui peuvent
parfois se produire. La loi de finances pour 1999 a, en la matiére, apportée
d’'importants changements.

A SAVOIR

CESSION DE TITRES
REPRESENTATIFS D’ APPORT
EN NATURE

La cession des parts sociales

d’ une société non soumise
al’impdt sur les sociétés, regues
en rémunération d’ apports

en nature réalisés moins

de trois ans avant ladite cession,
est soumise aux droits

d enregistrement applicables
aux biens apportés et non

au droit de 4,80 %.

Ainsi, en cas d' apport préalable
d’'immeubles commerciaux,

la cession de parts représentatives
de cet apport sera soumise

aux droits d’ enregistrement

au taux d’'environ 18,5%,

s eleintervient dans

lestrois ans de I’ apport.

Les immeubles affectés par la société asa

propre exploitation sont pris en compte pour

I appréciation de la prépondérance immobiliére.
Echappent a ce régime, les organismes d’ habitation
aloyer modéré et les sociétés d' économie mixte
exercant une activité de construction ou de gestion
de logements sociaux ains que les sociétés cotées.
En effet, ils ne sont pas considérés comme des
personnes morales a prépondérance immobiliére et
sont donc exclus de la taxation au taux de 4,80 %.

|France @ O @

LESDROITS D’ENREGISTREMENT

En principe, les cessions de titres de sociétés sont soumises a un droit

d enregistrement de 4,80 % a |’ exception des cessions d' actions

de SA et SAS soumises a un droit de 1%, plafonné a 20000 Frs (3049 €).
Cependant, a compter du 1 janvier 1999, les cessions de titres de société
a prépondérance immobiliére, quelle que soit leur forme sociale,

sont soumises a un droit
d’ enregistrement de 4,80 %. A SAVOIR

TVA GREVANT LESFRAISLIES
A L’ACQUISITION DESTITRES
D’UNE SOCIETE :

par un arrét du 22 juin 1993,

la Cour de justice

des communautés européennes
a jugé que les dividendes sont
placés hors du champ

d application de la TVA.

Par ailleurs, I'article 271 du CGlI
prévoit que seul est déductible

la TVA grevant des dépenses
afférentes a des opérations
soumises a la taxe.

Il en résulte que la TVA grevant
lesfraisliés a une acquisition

de titres de société (commissions,
honoraires juridiques...)

n’est pas déductible.

Cette situation est défavorable
par rapport a une acquisition
directe d’un immeuble affecté a
une activité soumise a la taxe,
cas dans lequel ladite

TVA est déductible.
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Est considéré a prépondérance
immobiliére, selon I’ article

726 du Code Générd

des Impbts, «la personne morale
non cotée en bourse dont

I’actif est, ou a é&é au cours

de |’année précédant la cession
des participations en cause,
principalement constitué

d’ immeubles ou de droits
immobiliers situés en France
ou de participations dans

des personnes morales non
cotées en bourse elles-mémes

a prépondérance immobiliere».
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Le droit d' enregistrement est assis sur le prix exprimé et le capital des charges
qui peuvent gjouter au prix ou sur une estimation des parties si la valeur réelle est
supérieure au prix augmenté des charges.

Les sociétés d' attribution

Les cessions de parts sociales de sociétés donnant droit a la jouissance ou al’ attribution

de biens immobiliers sont soumises aux droits d’ enregistrement (ou la TVA) applicables
aux biensimmobiliers dont I’ attribution ou la jouissance est conférée aux porteurs de parts.

LES CREANCES

I arrive fréquemment que la cession d’ une société s accompagne de la cession

de la créance en compte courant que détient |’ associé cédant sur la société cédée s

elle est volontairement soumise &’ enregistrement. Cette cession est soumise a un droit
d enregistrement fixe de 1500 F.

LESTRANSFORMATIONS DE SOCIETES

Avant le 1* janvier 1999, en raison de la différence de droits applicables aux ons
de parts sociales (4,80 %) et d' actions (1 % plafonné a 20000 Frs (3049 €)), la société
dont lestitres étaient vendus, était souvent transformée en SA ou SAS (sous réserve

d abus de droit), afin d' éviter le paiement de droits d’ enregistrement significatifs.

Depuis le 1% janvier 1999, une telle opération, visant par exemple a transformer

une SARL en SA, n'aplus guere d'intérét sur le plan fiscal puisque celles-ci,

des lors que les sociétés sont a prépondérance immobiliére, sont soumises a un méme
droit d’ enregistrement de 4,80 %.

LESEFFETS FISCAUX INDIRECTS D’ UNE ACQUIS TION
DE SOCIETE IMMOBILIERE

Mise & part les droits d’ enregistrement, la cession d’' immeubles viala cession

de sociétés immobiliéres peut entrainer des effets fiscaux indirects.

Lavaleur nette comptable de I’ actif immobilier détenu par |a société peut étre inférieure
asavaeur vénale telle que déterminée par les parties pour fixer le prix de vente

des parts de la société

Cette situation engendre deux questions fiscales :

Letransfert de la plus-value latente

Lorsque lavaleur nette comptable de I’ actif immobilier de la société est inférieure a savaleur
retenue par les parties, la on de la société emporte un transfert de la plus-vaue latente
existant dans la société, du vendeur vers I’ acquéreur.

En effet, s la société vend son actif immobilier aprés la cession des titres, ¢’ est |’ acquéreur
qui supportera, au travers de la société ou directement s elle 0’ est pas soumise al’lS,

I"'impdt afférent a cette plus-value que, sur le plan économique, il N’ aura pas réalisé.

La capacité d’ amortissement

En cas d' acquisition directe de I'immeuble, I amortissement que pourra déduire I’ acquéreur
correspond au prix des constructions. En cas d' acquisition des titres de la société,

la capacité d' amortissement dont disposera |’ acquéreur ne sera pas la vaeur rédle

des constructions mais leur valeur nette au bilan de la société. Celle-ci sera frégquemment
inférieure, notamment en raison des amortissements dotés antérieurement.

La perte financiére correspondante sera égale al'impdt qui aurait éé économisé

si les charges de la société avaient inclus la totalité de I’ amortissement.
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Dt LIMMEUBLE

Aprés I’acquisition d’un immeuble, il faut, évidemment,
assurer sa pérennité et faire face aux multiples obligations
Iégales et aux contraintes de gestion inhérentes a ce type
d’actif. Les fiches de ce chapitre présentent donc les différents
types d’organisation de la propriété sans omettre la dimension
fiscale de la détention d’immeubles.
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LE DROIT
DE PROPRIETE

edroit de propriétéest reconnu par la Constitution ; son exercice est r égi
L par le Code civil. La propriété est définie comme «le droit de jouir et de
disposer des choses de la maniére la plus absolue, pourvu qu’on n’en fasse
pas un usage prohibé par lesloisou par lesréglements» (article 544 du Code civil).
Droit absolu, il conféerea son titulairel’ usage du bien (usus), le droit de percevoir
les fruits de ce bien (fructus) et d’en disposer (abusus).
Cependant, la multiplication des lois et réglements est venue limiter les pouvoirs
du propriétaire et encadrer leur exercice.
Ledroit du propriétaire demeure cependant exclusif et perpétue : lepropriétaire
ne peut, en principe, ére contraint de vendre ; la propriété se transmet de
maniére héréditaire et ne peut se perdre par une absence d’ usage prolonge.

L’ACQUISITION DE LA PROPRIETE
Lapropriété s acquiert par le jeu de son transfert ou de la prescription acquisitive.

LE TRANSFERT DE PROPRIETE

Il S opére atitre onéreux (lavente, I’ échange, |’ apport en société par exemple)
ou gratuit (par donation ou succession).

LA PRESCRIPTION ACQUISITIVE

La prescription acquisitive, ou «usucapions», permet a un possesseur d’'immeuble de devenir,
par I’ écoulement du temps et sous certaines conditions, propriétaire d’ un immeuble.

Elle est réservée a celui qui jouit d’ une possession continue et non interrompue, paisible,
publique, non équivoque atitre de propriétaire (article 2229 du Code civil).

: Loi du 31 décembre 1913
¢ «...Nul ne peut acquérir dedroit par prescription sur un immeuble classé.»

La prescription acquisitive suppose des actes matériels manifestant I’ exercice

d'une possession rédlle qui s exerce pendant un certain délai.

Le dédai de droit commun est de trente ans (article 2262 du Code civil), mais peut étre
abrégé s le possesseur est de bonne foi et détient un juste titre.

: «...méme en I"absence de transcription, |'acte par lequel la partie qui invogue

: I’'usucapion abrégée a é&té mise en possession du terrain, constitue un justetitre,
déslorsque cet acte était susceptible detransférer la propri&té...»

i (Cass. 3™ Civ., 31 janvier 1984).

Le délai de prescription abrégé est de vingt ans, voire de dix ans s le propriétaire

habite dans le ressort de la Cour d’ Appel ou est situé I'immeuble. La prescription peut ére
suspendue ou interrompue, notamment par la fin de la possession, une citation en justice,
ou lareconnaissance par le possesseur du droit du propriétaire.

Unefoisle délai expiré, le possesseur devient propriétaire.
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i Laprescription étant au plustrentenaire, I'origine de propriété n’est pas établie
¢ au-dela dans les ventes d’immeubles.

La prescription acquisitive rend |e possesseur propriétaire dés son entrée en possession,
et non du jour ol expire le délai.

LESLIMITESAU DROIT DE PROPRIETE

L' usufruit et les servitudes sont des démembrements du droit de propriété en ce qu'ils portent
atteinte al’ un des trois ééments fondamentaux de ce droit : I’ usage du bien, le droit
d’en percevoir lesfruits, ou le droit d’ en disposer librement.

L'USUFRUIT

L' usufruit est un droit réel temporaire qui permet a son titulaire (usufruitier) d’ avoir
lajouissance d’ une chose appartenant & une autre personne (le nu-propriétaire).
L’usufruit est un droit temporaire et au plus viager.

Il cesse en principe alamort de I’ usufruitier et n’est pas transmissible. S'il est constitué
sur plusieurs tétes, il est généralement stipulé réversible sur latéte du survivant.

L' usufruit peut également cesser par I’ arrivée du terme convenu ou la réunion sur laméme
téte des qualités d’ usufruitier et de nu-propriétaire (on parle aors de consolidation).

Il peut porter sur toutes sortes de biens : immeubles, fonds de commerce, terrains loués,
urbains ou agricoles...

L' usufruit nait par I’ effet de laloi (droit d’ usufruit du conjoint survivant), d’ un testament
ou d’un contrat (vente, échange ou donation).

Droits et obligations

L' usufruitier et le nu-propriéaire ont des droits complémentaires mais distincts.

L' usufruitier doit, sauf dispense, dresser un inventaire des biens dont il prend possession
et fournir un cautionnement destiné a garantir le nu-propriétaire.

Il est tenu d'une obligation d’ entretien et doit acquitter les charges et impbts liés al’ usage
delachose. A défaut, il peut étre déchu de son usufruit.

i «..lesimple recrépissement ou ravalement est une réparation d’entretien restant
i alachargedel’usufruitier...» (Cass.1%¢ Civ., 2 mars 1962)

En contrepartie, I’ usufruitier dispose du droit de jouir du bien et en percoit tous les fruits.
L usufruitier peut donner abail I'immeuble. L’ accord du nu-propriétaire est requis

s I'immeuble est commercial, industriel ou artisana ; a défaut d’ accord, I usufruitier

peut requérir en justice I’ autorisation de passer seul I'acte. Si le bail a plus de neuf ans,

il n’est pas opposable au nu-propriétaire pour la durée qui excéde ce délai.

Le nu-propriétaire peut disposer du bien mais ce droit s avére limité puisqu’il doit respecter
les droits de I’ usufruitier. Le nu-propriétaire est tenu aux grosses réparations.

LESSERVITUDESREELLES

La servitude est un attribut du droit de propriété ; elle s exerce au détriment d’ un bien
immobilier gu’ elle gréve (fonds servant) et au profit d’ un bien voisin qu’ elle valorise

(fonds dominant). Elle se transmet avec le fonds dominant.

La servitude peut ére d' origine Iégale ou conventionnelle, de nature civile (servitude

de vues, de passage, d’ écoulement des eaux...) ou administrative (servitude d’ alignement...).
Elle peut étre continue, ¢’ est-a-dire qu’ elle se maintient indépendamment de I’ activité

de I’homme, ou discontinue car nécessitant d' étre utilisée pour se maintenir.

Elle peut étre apparente ou occulte.

Les sarvitudes alafois apparentes et continues peuvent faire I’ objet d’ une prescription acquisitive :
«Un dédlai de plus de trente ans s étant écoulé entre la construction de la terrasse et

I’ assignation en justice, la Cour d' Appel en a justement déduit que les consorts

Bourdon éaient fondés a invoquer I’ acquisition par prescription d'une servitude

de vue» (Cass. 2 juin 1999).
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EXEMPLES:

- une servitude de vue existe
par elleeméme sans
que letitulaire ait & regarder
a chague instant a sa fenétre
(Cass. 3*™ Civ., 29 avril 1986),

- une servitude d' eaux usées
ne peut se perpéuer
sans |’ action renouvelée
de son bénéficiaire

FICHE 72

Elles peuvent étre utilisées a des fins d' urbanisme.

Si le propriétaire du fonds dominant peut, a ses frais, faire tous

les ouvrages nécessaires pour user de la servitude ou la conserver,

il ne peut rien faire qui aggrave la situation du fonds servant.

De son coté, le propriétaire du fonds servant doit supporter |’ exercice
de la servitude sans rien faire qui puisse nuire a son exercice.

LA PUBLICITE ET LA PROTECTION
DU DROIT DE PROPRIETE

Toute constitution ou modification d’un droit réel sur un immeuble
est soumise a publicité au fichier immobilier détenu ala conservation

(Cass. 3™ Civ., 11 mai 1976). des hypothéques. La publicité fonciere assure I’ opposabilité
aux tiers des droits inscrits.
Par ailleurs, le Code civil prévait toute une série d' actions visant a protéger

les droits du propriétaire.

LESACTIONS PETITOIRESET POSSESSOIRES

L’action en revendication

Il s agit d' une action dite «pétitoire» en ce qu’elle a pour objet de faire reconnaitre

en justice un droit de propriété sur un immeuble.

Le demandeur doit rapporter la preuve de son droit, par titre, al’aide

de présomption ou d'indices.

L’ action est de la compétence du tribunal de grande instance du ressort de I'immeuble.

L es actions possessoires

Elles ont pour objet de protéger la possession contre le trouble qui I’ affecte ou la menace.
Trois actions sont prévues par le Code :

* la complainte protege le possesseur actuellement dans sa possession,

« la dénonciation de nouvel cavre protége le possesseur contre un trouble éventue,

* la réintégrande est ouverte au possesseur qui a été dépossédé de son bien par la violence.
Ces actions sont ouvertes a ceux qui, paisiblement, possedent ou détiennent un immeuble
depuis au moins un an ; I’ action en réintégrande peut étre exercée avant.

Elles doivent étre engagées devant le tribunal d’instance dans un délai d’' un an a compter
du trouble ou de la dépossession.

CHAPITRE 6 - LA VIE ET LA PERENNITE DE L’IMMEUBLE

|:| i Le Code civil interdit le cumul des actions possessoires et pétitoires.

L' ACTION EN BORNAGE

L’ action en bornage (article 646 du Code civil) permet au propriétaire qui ignore les limites
de son fonds et qui craint un empiétement de la part d’ un voisin de faire constater en justice,
adéfaut d’ accord amiable, la délimitation exacte de sa propriété.

Le bornage sera effectué par un géometre-expert.

Jif
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L'EXPROPRIATION

dans un but d'utilité publique et moyennant le respect d'un certain

nombre de garanties de procédure et de fond, de contraindre une
personne privée a céder un immeuble ou un droit réel immobilier lui
appartenant. Aing, I'expropriation permet I'appropriation forcée d’'un bien
immobilier appartenant a un propriétaire privé, nécessaire a la satisfaction d’un
besoin d’intéré général autrement impossible & satisfaire.

I "expropriation est une prérogative de puissance publique permettant

LESBIENS POUVANT ETRE EXPROPRIES

Les biens susceptibles d' expropriation sont lesimmeubles et les droits réels immobiliers
(usufruits, droits d' usage, droits d’ emphytéose...). Les biens meubles ne sont pas
susceptibles d’ expropriation. Par-dela |’immeuble qui en est I’ objet, I’ expropriation

peut directement compromettre la situation des preneurs du bien exproprié.

Ainsi, méme s un fonds de commerce ne saurait faire I’ objet d’ une expropriation,

I’ extinction du droit qu’un propriétaire détenait sur son immeuble par I’ effet

d'une expropriation peut entrainer la disparition du fonds de commerce concerné.

LE BUT DE L'EXPROPRIATION

Lanotion d' utilité publique, qui constitue normalement le but de I’ expropriation, a évolué
dans le temps. Si la déclaration des droits de I’homme de 1789 exigeait «la nécessité
publique», le Code civil de 1804 utilise la notion déja plus large «d'’ utilité publique».
Diverses lois contemporaines ont substantiellement élargi cette notion. Aujourd’ hui,

c'est en pratique I «intérét général» qui constitue le fondement de I’ expropriation.

Le controle juridictionnel ad' ailleurs beaucoup évolué sur ce point. A cet égard, le Consell
d'Etat aimposé depuis 1971 la méthode du «bilan colits-avantages» qui intégre divers
éléments tenant aux divers avantages et inconvénients pouvant résulter de I’ opération.

LESAUTEURS DE L’EXPROPRIATION

Seul I’ Etat, au travers de |’ acte de déclaration d utilité publique, peut ére I’ initiateur
de la procédure d expropriation, méme s'il N’ en est pas le bénéficiaire obligatoire.
Cela signifie que tous les actes importants de la procédure d’ expropriation relévent
de la compétence d autorité de I’ Etat (ministre ou préfet).

Mais, d autres personnes publiques (régions, départements, communes

et leurs établissements publics) peuvent étre bénéficiaires de I expropriation.

D i Peuvent également étre bénéficiaires de I’ expropriation certaines personnes privees,
i par exemple les concessionnaires de service public.
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LESDEUX PHASES DE LA PROCEDURE D’'EXPROPRIATION

La procédure d expropriation comporte deux phases bien distinctes :

 Lapremiére phase, dite administrative, comprend trois étapes principaes :
I’enquéte préalable ala déclaration d' utilité publique ; I acte de déclaration d' utilité
publique proprement dit (DUP) ; et la détermination des parcelles expropriées par

I «arrété de cessibilité». L’ ensemble de ces actes peuvent, le cas échéant, &tre soumis
au contréle du juge administratif.

« La seconde phase, dite judiciaire, a pour objet d’ autoriser |e transfert de propriété
et lafixation des indemnités d’ expropriation dues aux diverses personnes intéressees.
Les deux actes majeurs auxquels elles donnent lieu, I’ ordonnance d’ expropriation et
le jugement de fixation du montant des indemnités, relévent de la compétence

du jugejudiciaire et, plus précisément, du juge de I’ expropriation.

|:| : Cen'est qu’apresle versement des indemnités que la collectivité expropriante
: peut prendre possession des biens expropriés, en vertu du principe
i de «juste et préalableindemnité» (il n’est dérogé a ce principe qu’en cas
i de procédure d’expropriation dite d’ extréme urgence).

CHAPITRE 6 - LA VIE ET LA PERENNITE DE L’IMMEUBLE
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INDIVISION ET
MITOYENNETE

es nécessités delavie en société, la pluralité d'héritiers mais également le

voisinage entre deux propriétés font qu'un immeuble appartient

fréguemment a plusieurs personnes, ou est le lieu d'exercice de droits
concurrents. Cette situation a nécessité I’ établissement de regles dont I’ obj ectif
est de concilier les droits exclusifs des propriétaires sur leurs biens et I'intérét
général dela collectivité.

LA MITOYENNETE

La mitoyenneté est I'indivision organisée des murs et clétures séparant deux fonds
contigus appartenant a deux propriétaires distincts.

Un mur mitoyen n’est donc pas une double propriété privative, comme si chacun

des copropriétaires était propriétaire exclusif de la partie du mur située sur son terrain ;
les deux voisins ont des droits et des charges égaux et réciproques qui portent

sur les deux moitiés du sol et du mur.

La mitoyenneté s applique a toutes les formes de cl6tures séparatives, qu'il s agisse
de murs, clétures, fossés, barriéres, haies, etc.

Etablissement de la mitoyenneté

« Lamitoyenneté peut s établir par une convention conclue entre les deux propriétaires en vue
notamment de |’ édification a frais communs d' une cléture sur laligne séparative des fonds ou
de la cession de la mitoyenneté d’ un mur d’ un propriétaire a son voisin. De telles conventions
ne sont pas réglementées ; elles peuvent &tre expresses ou tacites, le juge pouvant &re amené a
se référer aux usages locaux pour déterminer | existence d’ une convention.

» Lamitoyenneté peut aussi étre acquise par prescription trentenaire (usucapion) ou abrégée
en cas de possession apparente et non équivoque de la mitoyenneté du mur.

i «Lefait d’appuyer une construction contre un mur pendant trente ans
. entraine la prescription acquisitive de la mitoyenneté de ce mur.»
¢ (Cass. 3™ Civ., 8 décembre 1971)

« Lacontrepartie de I’ acquisition de la mitoyenneté d’ un mur est e remboursement

au propriétaire de la moitié de la dépense relative a son édification. Le propriétaire d’ un mur
privetif dga construit ne peut contraindre son voisin & en acquérir la mitoyenneté sauf s

le voisin utilise le mur, notamment en appuyant une construction contre le mur de séparation.

Preuve de la mitoyenneté

Le plus souvent, elle résulte d’un titre, quelles qu’en soient laforme et ladate. Si letitre
émane des deux voising, la preuve est absolue; sinon il n'avaleur que de présomption.
Elle procéde auss de la prescription ou de présomptions |égales. || peut s agir

de présomptions tenant aux détails de la construction, ala configuration des fonds

ou atoute autre circonstance. Ces présomptions découlent des articles 653 et

654 du Code civil mais n’ont pas un caractére limitatif.
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En cas de conflit entre les différents modes de preuve, le titre ou la prescription acquisitive
I’ emporte sur les marques de non mitoyenneté qui priment elles-mémes les présomptions
de mitoyenneté.

Effets de la mitoyenneté

Droit des propriétaires mitoyens. Le propriétaire ale droit d' effectuer des travaux

dans et contre le mur mitoyen sous réserve de ne pas porter atteinte aux droits du voisin,
les juges appréciant souverainement le respect de ces draits.

. «L’aménagement d’une porte dans un mur mitoyen est soumisal’accord du voisin»
i (TGI Paris, 8juillet 1980).

Chacun des propriétaires mitoyens peut également exhausser le mur mitoyen.

Ce droit n'est pas soumis a autorisation préalable de I’ autre propriétaire :

en cas de préjudice, une indemnisation sera due. La partie exhaussée du mur est la propriété
exclusive et privative de son constructeur.

Pour les constructions adossées au mur mitoyen, seules les constructions |égéres

ne sont pas soumises al’ accord du voisin.

Charges de mitoyenneté. Chacun des propriétaires mitoyens doit supporter les charges
relatives al’ entretien du mur proportionnellement & son droit. Cette obligation ne s applique
pas lorsgque la dégradation du mur est imputable a un seul des deux propriétaires.

L’ obligation de supporter les charges du mur mitoyen se transmet avec I'immeuble.

Perte de la mitoyenneté

Un propriétaire peut refuser de participer aux charges du mur mitoyen en abandonnant

son droit de mitoyenneté, ¢’ est-a-dire en renongant unilatéralement a sa part dans la propriété
du mur et du sol.

Lafaculté d’ abandon ne peut toutefois étre exercée si elle a pour objet de se soustraire

aux dépenses de réparation et de reconstruction rendues nécessaires par le fait méme

du propriétaire.

L’ INDIVISION

L'indivision est une organisation collective de la propriété consacrée par le Code civil :

ele réunit plusieurs personnes disposant de droits en commun sur la propriété

de biens meubles ou immeubles, sur leur nu propriété ou encore leur usufruit.

Sous le régime de I’indivision, chague indivisaire a un droit sur latotalité du bien,
laquote-part de chacun desindivisaires n’ &ant pas atachée a une part distincte du bien indivis.
L'indivision est d’ origine légale (indivision successorale entre les héritiers, indivision
post-communautaire apres divorce) ou conventionnelle (acquisition d’ un bien en commun).

Lerégimelégal del’indivision

Ce régime s applique de plein droit & toute indivision, en |’ absence d' une convention
d'indivision. Il est caractérisé par un droit au partage, la possibilité de céder les droits indivis
et des modalités de jouissance et de gestion des biensindivis.

Partage de I'indivision. L’ article 815 alinéa 1° du Code civil dispose : «nul ne peut

étre contraint de demeurer dans I’indivision, |e partage peut étre toujours provoque,
amoinsqu'il n'y ait é&é sursi par jugement ou convention». Aing, I’indivisaire peut imposer
le partage de I'indivision al’ ensemble des co-indivisaires en introduisant une action

en partage. Seule une convention contraire ou une décision de justice peuvent s opposer

a cette action. Des cas de maintien judiciaire de I'indivision sont prévus par laloi.

Le tribunal peut également surseoir au partage pour deux années au plus s ce partage
risque de porter atteinte ala valeur des biens indivis.
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Enfin, le tribuna peut, ala demande des co-indivisaires, attribuer au demandeur du partage
sapart dans |'indivision, soit en nature s celle-ci est détachable du bien, soit en argent

s le demandeur en exprime la préférence. Ce mécanisme permet de rendre la liberté
aunindivisaire tout en maintenant I’indivision entre les co-indivisaires qui le souhaitent.
Ce partage partiel n’est pas obligatoire : le tribunal apprécie souverainement s'il doit étre
accordé en fonction des intéréts en présence.

Cession des biensindivis (art. 815-14 C. civ.). Un indivisaire peut auss sortir de |’ indivision
en cédant ses droits indivis. Cette cession substitue le cessionnaire dans les droits
del'indivisaire cédant. Cependant, afin d’ éviter uneintrusion d’un tiers dans I’indivision,
laloi confére aux co-indivisaires un droit de préemption.

En conséquence, I'indivisaire qui entend céder sa part est tenu de notifier par voie d' huissier
aux autresindivisaires le prix et les conditions de la on projetée ains que

les coordonnées de |’ acquéreur.

Chaque indivisaire dispose d' un délai d’'un mois pour informer par acte d’ huissier

qu'il exerce son droit de préemption aux prix et conditions qui lui ont été notifiés.

Sur natification d’ une préemption, I'indivisaire cédant a toutefois la faculté de renoncer
alacession de ses droitsindivis. En cas de pluralité de préemptions, les co-indivisaires

qui ont exercé ce droit sont réputés acquérir ensemble la quote-part mise en vente,

et ce, en proportion de leur part respective dans I'indivision. S'il y a cession par adjudication,
les co-indivisaires bénéficient d' un droit de substitution a1’ adjudicataire : cette faculté

de substitution ne s applique que lorsgque I’ adjudication porte sur les droits d un indivisaire,
€t non en cas d' adjudication du bien indivis lui-méme.

Toute cession opérée au mépris de I’ article 815-14 du Code civil est nulle, I’ action en nullité
Se prescrivant par cing années.

Jouissance des droits indivis. Chague indivisaire peut jouir librement des biens indivis sous
réserve de ne pas porter atteinte aux droits des autres co-indivisaires, et de respecter
ladestination des biens ainsi que les actes réguliers passés au cours de I’ indivision.

A SAVOIR Les modalités d’ exercice du droit d' usage et de jouissance peuvent étre

«Les congtructions élevées sur
un immeuble indivis par
I”un des propriétaires deviennent

la propriété commune

des co-indivisaires si leur
démolition n’est pas demandée.»
(Cass. 3™ Civ., 9 mars 1994)

]

: indivis a un péril imminent sans compromettre sérieusement le droit des indivisaires»
i (Cass. 3™ Civ., 25 janvier 1983)

|France @ O @

fixées soit par une convention établie par I' ensemble des intéressés,

dite convention de jouissance privative, qui peut étre tacite ou expresse,
adurée déterminée ou indéterminée.

Cette convention fixe généralement I’indemnité d’ occupation qui est due
par le bénéficiaire d un droit de jouissance privative.

A défaut de convention entre indivisaires, |’ exercice du droit d’ usage et
de jouissance est réglé atitre provisoire par le président du tribunal
statuant en laforme des référés.

Suivant I article 815-10 alinéa 3 du Code civil, «chaque indivisaire a droit aux bénéfices
provenant des biens indivis et supporte les pertes proportionnellement a ses droits
dans!'indivision.»

Larépartition du passif ne s applique donc pas au prorata des dépenses engagées par chacun
des co-indivisaires mais en proportion de leurs parts respectives au sein de I’ indivision.
Selon I'article 815-11 du Code civil, «tout indivisaire peut demander sa part annuelle

dans les bénéfices, déduction faite des dépenses entrainées par les actes auxquelles

il a consenti ou qui lui sont opposables.» Chague co-indivisaire peut obtenir par décision du
tribunal une avance en capital sur les droits lui revenant dans la limite des fonds disponibles.

Gestion des biens indivis. Les indivisaires peuvent prendre seuls les mesures conservatoires
de leurs droits individuels ou nécessaires a la conservation des biens indivis.

«ll s'agit des actes matériels ou juridiques ayant pour objet de soustraire le bien
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Chague indivisaire «peut employer a cet effet les fonds de I’ indivision détenus par lui»
et «est réputé en avoir lalibre disposition al’ égard des tiers» (article 815-2 ainéa 2
du Code civil). A défaut de fonds disponibles, il peut obliger ses co-indivisaires
afaire avec lui les dépenses nécessaires.

Hormis ce cas, le consentement de tous les indivisaires est requis pour les actes

d’ administration et de disposition relatifs aux biensindivis, les indivisaires peuvent
cependant donner a un ou plusieurs d’ entre eux un mandat général d’ administration :
ce mandat peut étre confié aun tiersal’indivision.

Pour les actes qui ne sont pas relatifs al’ exploitation normale des biens indivis et

pour la conclusion et le renouvellement des baux, un mandat spécia est exigé.

Les actes conclus avec I’ accord d' une partie seulement des indivisaires sont inopposables
aux autres indivisaires et leur efficacité est subordonnée au résultat du partage.

Enfin, dans les situations complexes oul I'intérét de I'indivisaire est en jeu, le président
du Tribunal de grande instance peut «prescrire ou autoriser toutes les mesures urgentes
que requiert I'intérét commun.

L erégime conventionne del’indivision

Forme et durée

Les conventions d'indivision sont prévues par le Code civil.

La convention doit, & peine de nullité, étre établie par écrit et conclue pour une durée
déterminée qui ne saurait &tre supérieure a5 ans ou pour une durée indéterminée.

* s laconvention est conclue pour une durée déterminée, |e partage ne peut étre provoqué
avant le terme convenu, sauf en présence d'un juste motif.

* s laconvention de I’indivision est a durée indéterminée, le partage peut étre provoqué
atout moment.

Modalités

L’ organisation et le mode de gestion de I’ indivision sont précisés dans la convention.

* les co-indivisaires peuvent nommer un ou plusieurs gérants, choisis ou non parmi

les co-indivisaires, le gérant indivisaire bénéficie d’ une protection particuliére et

ne peut étre révoqué que par une décision unanime des autres indivisaires.

Larévocation des gérants non indivisaires est soumise a la convention ou, a défaut

de stipulation particuliere, ala majorité des indivisaires en nombre et en parts.

* les gérants représentent et administrent la copropriété conformément alaloi ou

aux dispositions plus restrictives de la convention. Pour toutes les décisions qui excédent
les pouvoirs du gérant, I’ unanimité des co-indivisaires est requise. Il est cependant possible
de déroger acetteregle de I’ unanimité s'il n'y a pas d'incapable parmi les co-indivisaires,
al’exception de I' diénation des immeubles.
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LA COPROPRIETE
ET SON ORGANISATION

moins deux propriétaires et danslequel le droit de chaque copropriétaire

I acopropriété, c'est I’ organisation d’un immeuble béti qui appartient a au

porte pleinement sur ses parties privatives et indivisément sur les parties

communes del'immeuble.

A SAVOIR

Tout acte de vente doit
mentionner que I’ acquéreur a
eu précédemment connaissance
du réglement de copropriété.
Méme s cette mention ne figure

(copropriété horizontale).

pas a |’ acte de vente, le réglement
simpose a I’ acheteur. |1 est donc
important de prendre connaissance
du réglement de copropriété
préalablement a I’ acquisition d’ un
lot.definition jurisprudentielle.

Ce régime s applique aussi bien a un bétiment collectif (copropriété
verticae) qu’ a un ensemble de batiments édifiés sur un terrain commun

Le statut de la copropriété et régi par laloi modifiée du 10 juillet 1965,
complété par le décret du 17 mars 1967.

Laloi de 1965 s applique aussi, a défaut d’ une organisation différente,
aux ensembles immobiliers complexes, formés de la juxtaposition

de parcelles privatives ne relevant pas de la copropriété et d’ ééments
communs (terrains de sport, voie commune, €etc).

Laloi de 1965 s applique alatotdité des |ots bétis ou non bétis,

en raison de son caractére impératif (Cass. Civ. 3™ 30 juin 1998).

En revanche, le statut de la copropriété ne s applique pas aux immeubles
en indivision simple, aux lotissements, aux immeubles en multipropriéte,

a ceux appartenant a une société immobiliere d' attribution, et de maniére générale,

atoutes les situations sans caexistence entre parties communes et parties privatives.

Le régime de la copropriété ne s applique pas aux ensembles immobiliers, lesquels supposent
une hétérogénéité des droits de propriété sur le sol (Cass. Civ. 3™ 17 février 1999).

L’ organisation de la copropriété : la copropriété
repose alafois sur une base contractuelle,

le réglement de copropriété, et sur des régles
Iégales qui déterminent les organes de la

copropriété et leurs modalités de fonctionnement.

Le réglement de coproprié&té:

son établissement est obligatoire.

Il est généralement rédigé par le notaire a

la demande du promoteur ou du propriétaire
qui divise son immeuble. Chague copropriétaire
y adhére lors de |’ acquisition de son lot.

Le réglement de copropriété comporte
obligatoirement trois types de dispositions :

le premier est relatif aladistinction des parties
privatives et communes, aleur destination, ains
gu’aux conditions de leur jouissance

(clause relative al’ exercice d’ une profession,
al’apposition d’ enseigne publicitaire, etc).

|France @ O @
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LA COPROPRIETE

ET L’AMIANTE

Un décret du 7 février 1996,
modifié par un décret du

12 septembre 1997, relatif a
la protection desrisques liés
al’amiante, fixe des obligations
alacharge des propriétaires
d’ immeubles collectifs.
Ceux-ci doivent, sous peine
de sanctions pénales, faire
procéder a la recherche

de |I’amiante et faire effectuer
dans certains cas des travaux
d enlevement des flocages ou
des calorifugeages.
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Ensuite une série de dispositions relatives & la répartition des charges communes bien que
sur ce point, laliberté contractuelle soit réduite. On trouve enfin les régles relatives
al’administration de I'immeuble, a savoir le fonctionnement des organes,

les pouvoirs du syndic, etc.

|:| : De fagon générale, «le reglement de copropriété ne peut imposer aucune restriction
: aux droits des copropriétaires en dehors de celles qui seraient justifiées par la destination
: del’'immeuble, telle qu'elle est définie aux actes, par ses caractéres ou sa situation».
Le réglement de copropriété doit obligatoirement étre publié ala conservation
¢ des hypothéques.

L’ état descriptif dedivision : le plus souvent en téte du reglement de copropriété,

I" état descriptif de division a pour objet de définir les lots de copropriété. Pour chaque lot,
il comporte I’identification par un numéro, la situation du lot (bé&timent, étage, porte),

la désignation de ce lot (cave, parking, appartement) et la détermination de la quote-part
gue détient chague lot dans les parties communes.

La quote-part de parties communes affectée a un lot est normalement proportionnelle
alavaleur du lot par rapport alavaleur del’ensemble de I'immeuble.

Cette valeur relative tient compte de la consistance, de la superficie, mais également

de lasituation du lot. Communément, cette quote-part de parties communes affectée
achague lot privatif est appelé tantiéme de copropriété. La répartition des tantiémes

de copropriété, une fois établie, est intangible : une décision unanime des copropriétaires
est nécessaire pour la modifier.

L’ état descriptif de division est également publié ala conservation des hypothéques.

Les organes de la copropriété : ils sont régis par laloi et les dispositions non contraires
du réglement de copropriété.

Il existe trois grands organes de la copropriété : I’ assemblée générale qui a pour objet
de prendre des décisions, le syndic qui a pour mission d’ exécuter les décisions
deI'assemblée générale, de recouvrer les charges et de gérer la copropriété,

et enfin le consell syndical qui apour mission d'assister et de contrdler le syndic.

L’ assembl ée générale. Elle est composée de I ensemble des copropriétaires de I'immeuble.
Elle se réunit au moins une fois par an sur convocation, adressée généralement par le syndic,
aumoins 15 jours al’avance al’ ensemble des copropriétaires. Le délai de convocation

a une assemblée générale court a compter du lendemain du jour de la premiére présentation
de lalettre recommandée au domicile du destinataire (Décret 4 avril 2000 modifiant I’ article
63 du Décret du 17 mars 1967 ainéa 1). Cette convocation doit comporter I’ ordre du jour
de |’ assemblée générale, qui peut étre complété ala demande des copropriétaires.

CHAPITRE 6 - LA VIE ET LA PERENNITE DE L’IMMEUBLE

Les copropriétaires peuvent assister personnellement al’ assemblée

A SAVOIR " . . o
générale ou e faire représenter en remettant un pouvoir prévu

Lors de sa premiere désignation a cet effet & toute personne de leur choix, a I’ exclusion du syndic.
et au moinstous lestrois ans, Chague copropriétaire a un nombre de voix qui correspond & la quote-part
le syndic doit soumettre au vote de milliémes qu'il détient dans les parties communes.

de I’a§sernplée générale Il ne peut disposer de plus de trois pouvoirs.
une résolution portant sur

I’ouverture ou non d’'un compte Laloi définit trois types de majorité selon I'importance

bancaire ou postal séparé au nom des décisions a prendre :

du syndicat. A défaut, le mandat » La majorité dite smple (article 24) correspond a la majorité

du syndic est nul de plein drait. des voix des copropriétaires présents ou représentés. A cette mgjorité
sont approuveés les comptes du syndic, le vote du budget, des travaux
d'entretien et de réparation de I'immeuble, mais également |es autorisations données
au syndic d' engager une procédure judiciaire autre que celle relative au recouvrement
des charges.
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* La mgjorité absolue (article 25) correspond a la magjorité des voix de I’ensemble

des copropriétaires. A cette majorité sont votés, entre autres, la nomination et larédection
du syndic, la désignation des membres du conseil syndicd, le vote des travaux rendus
obligatoires par laloi ou le réglement.

« Enfin, la double majorité (article 26) correspond a la majorité en nombre

des copropriétaires alaquelle s gjoute la mgjorité des deux tiers des voix de la copropriété.
A cette majorité sont votées les décisions plus importantes telles la vente de parties
communes de I'immeuble, la madification du réglement de copropriété quant a la jouissance
des parties communes et &1’ administration de I'immeuble, les travaux d’ amélioration.
Toute résolution qui porterait atteinte a la destination de I'immeubl e doit étre votée
al’unanimité des copropriétaires.

A I’issue de I’ assembl ée générale, un compte rendu est notifié par lettre recommandée

avec accusé de réception par le syndic aux copropriétaires absents ou opposants.

Seuls ces derniers peuvent, dans le délai de deux mois a compter de la notification du procés
verba, contester devant le Tribunal de Grande Instance du lieu de situation de I'immeuble
les décisions de I’ assemblée générale.

i Lecopropriétaire qui s abstient est irrecevable a contester la décision prise
: par I'assemblée générale, mémes'il s agit du rejet delarésolution qu’il a lui-méme
i proposée (Cass. 3™ Civ. - 3juillet 1996).

Le syndic. Le syndicat des copropriétaires, ¢’ est-a-dire |’ ensemble des copropriétaires
titulaires d’un lot dans I'immeuble, doit obligatoirement étre représenté par un syndic.

A défaut, un administrateur judiciaire est désigné par le tribunal.

Le syndic peut étre bénévole (un copropriétaire ou conjoint d' un copropriétaire).

Plus souvent, il est un professionnel titulaire d' une carte professionnelle de gestion délivrée
par la Préfecture sur justification de son aptitude professionnelle, d’ une garantie financiere
et d’ une assurance.

Le syndic est désigné par |’ assemblée pour une durée maximum de trois ans et

peut étre renouvel é dans ses fonctions. Sa rémunération est librement fixée par un contrat
soumis a |’ approbation des copropriétaires. Le syndic peut étre remplacé soit al’ échéance
de son mandat s'il n'est pas réélu, soit ala suite de sarévocation. Son role est défini

par I'article 18 delaloi : il exécute les décisions de I’ assemblée générale, notamment

en faisant exécuter les travaux votés par | assembl ée, en tenant la comptabilité du syndicat et
en recouvrant les charges de copropriété. 1l représente le syndicat en convoquant |’ assemblée
générae, en le défendant dans les actions en justice qui sont engagées a son encontre,

en introduisant les procédures judiciaires au nom du syndicat.

I tient une comptabilité distincte pour chaque syndicat qu’il administre et conserve

les archives de ce syndicat.

Il est responsable de ses fautes et négligencestant al’ égard du syndicat des copropriétaires
qu’al’égard de chacun des copropriétaires pris individuellement.

Le conseil syndical. Il est désigné par I’ assemblée générale pour une durée maximum

de trois ans renouvelable. Le conseil syndical est choisi parmi les copropriétaires et leurs
conjoints. Les membres du conseil syndical élisent eux-mémes un président.

L’ assembl ée générale des copropriétaires peut toutefois renoncer a désigner un consell
syndical. Cette décision est prise alamajorité de I’ article 26.

Lerdle du consail syndical est assez limité. |l assiste le syndic sur tous les problémes

de la copropriété, et notamment donne un avis motivé sur les travaux qui dépassent

une certaine somme fixée par |" assemblée. Il contréle la comptabilité du syndic.
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LES RAPPORTS ENTRE
COPROPRIETAIRES

es copropriétaires eux-mémes peuvent susciter des difficultés,
notamment le délicat probléme du partage des charges de copropriété...

Droits du copropriétaire sur son lot. Le copropriétaire dispose d' un droit exclusif

sur son lot. Il peut donc le céder librement, toute clause contraire insérée dans le réglement
de copropriété étant nulle.

En revanche, le syndic de la copropriété est nécessairement avisé par le notaire de la cession
projetée du lot et peut faire opposition sur le prix de vente pour le montant des charges
restant dues par le vendeur. Le copropriétaire peut librement louer son lot sous réserve

des dispositions du réglement de copropriété relatives a la destination de I'immeuble

(par exemple une clause d’ habitation bourgeoise interdisant I’ exercice de tout commerce).
Le locataire doit se faire remettre |e reglement de copropriété et |e respecter.

Le copropriétaire peut librement exercer ses droits sur son lot, comme sur les parties
communes, sous la double réserve de ne pas porter atteinte ala destination de I'immeuble
et aux droits des autres copropriétaires (troubles de voisinage).

Le copropriétaire peut effectuer al’intérieur de son lot tous les travaux d' entretien

et d'amélioration sous réserve que, s les travaux affectent les parties communes ou I’ aspect
extérieur de I'immeuble, une autorisation préalable de I’ assembl ée générale, alamgjorité
del’article 25, soit requise. En cas de refus d’ autorisation par I’ assemblée générale,

le copropriétaire peut saisir le tribuna aux fins d’ obtenir cette autorisation.

Il obtiendra gain de cause s les travaux ne portent pas atteinte al’ intégrité de I'immeuble
ou ne modifient pas les conditions d exploitation du local (Civ. 3™ 2 février 1999).

Le copropriétaire doit laisser I’ accés libre a son lot pour tous les travaux portant

sur les parties communes de I'immeuble.

Les charges de copropriété. Ce sont les dépenses réalisées dans I’ intérét de la copropriété.
On peut distinguer deux types de charges : les charges d’ administration, d’ entretien et

de conservation de I'immeuble, dont la répartition est fonction de la quote-part de chacun
des copropriétaires dans I'immeuble, et les charges entrainées par les services collectifs

et les ééments d’ équipement commun, dont la répartition est fonction de I’ utilité

de ces sarvices et déments pour chague lot.

Aussi ne tient-on pas compte de |’ utilisation réelle des équipements et services mais
seulement de I’ utilité qu'ils représentent pour chague lot. Les quotes-parts correspondent
généralement aux milliémes affectés a chaque lot.

En principe, les charges de copropriété ne peuvent ére modifiées qu'al’ unanimité
des copropriétaires, sauf en cas d’ achat ou de vente de parties communes, de partage
d’un lot, de changement d’ usage des parties privatives ou de travaux qui nécessitent
la modification des charges.
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Elles peuvent toutefois étre modifiées en justice & A NOTER
lasuite d' une action engagée par un copropriétaire
qui S estime |ésé, cette action étant soumise

a certaines conditions définies par laloi.

Depuislaloi du 18 décembre 1996,
dite loi Carrez, applicable
a compter du 19 juin 1997,

L’ action est également possible sans condition les promesses unilatérales de vente
de délai ou delésion s larépartition des charges ou d'achat et les ventes d’ un lot
telle que fixée par le réglement de copropriété de copropriété ou d'une fraction
est contraire aux principes |égaux de répartition delot doivent indiquer la surface
prévus par laloi. du bien vendu, sous peine

d entrainer la nullité de la vente.
Si la superficieréelle est inférieure
de plus de 5% a celle indiquée
dans |’ acte, une diminution du prix
proportionnelle a la moindre
mesure peut étre réclameée.

Les charges sont recouvrées par le syndic

sous peine de voir engagée sa responsabilité
personnelle. En cas d' arriérés de charges

de copropriété, le syndic peut, sans autorisation,
engager toutes les procédures de recouvrement

et notamment hypothéquer le lot, objet de I’ arriéré.

Il bénéficie d’ un privilége spécial immobilier depuislaloi du 24 juillet 1994 et peut engager
une procédure de saisie immobiliére dés |’ obtention d’ un titre exécutoire.

|:| i En application del'article 32 delaloi du 9 juillet 1991, les clauses d'aggr avation
¢ des chargesinsérées dans e réglement de copropriété sont réputées non écrites
i en I'absence d’un titre exécutoire.

CHAPITRE 6 - LA VIE ET LA PERENNITE DE L’IMMEUBLE
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LA DIVISION
EN VOLUMES

adivision en volumes est une création dela pratique, née dans les années
L cinquante et liée au progreés technique ains qu’a la croissance urbaine.

Enraison delararetéet du colt del’ espace, lesopér ationsd’ aménagement
en milieu urbain ont conduit & superposer, juxtaposer et imbriquer des locaux
destinés a recevoir des affectations différentes : locaux affectés & un usage privé
(logements, bureaux, centres commerciaux) et public (parc de stationnement,
passage piétons, ligne de métro, etc). Par ailleurs, les progreés techniques ont
permis la réalisation d’ouvrages importants tant en hauteur qu’en profondeur.
Ces ensembles de batiments sont habituellement dénommés «ensembles
immobiliers complexes» (EIC).

LE PRINCIPE DE LA DIVISION EN VOLUMES

I’ utilisation de la troisiéme dimension de I’ espace

i Traditionnellement, la propriété du sol emporte la propriété du sous-sol et

© de I’ espace aérien correspondant.

Cependant, rien n'empéche de dissocier juridiquement les différentes composantes

¢ d'une propriété immobiliére. La division en volumes repose sur |’ abandon de la notion

: de propriété fonciére unique et résulte de la dissociation entre le sol, le dessus du sol

(ou surfonds) et le sous-sol (ou tréfonds). Cette dissociation aboutit a la création de volumes
¢ immatériels car physiquement détachés du terrain.

Le volume immobilier peut donc se définir comme un espace correspondant a un immeuble
acongtruire ou construit, susceptible de faire I’ objet d’ un droit de propriété et ne comportant
pas de parties communes indivises avec d’ autres volumes.

UNE ORGANISATION DIFFERENTE DE LA COPROPRIETE

Chaque propriétaire d'un volume immobilier est propriétaire de ce volume et

des constructionsincluses al’intérieur. A la différence de la copropriété, la propriété du sol
et des équipements communs n’est pas divisée en quotes-parts indivises de parties communes
destinées a étre affectées aux parties privatives. Les volumes donnent lieu &1’ établissement
de lots pour le besoin de la publicité fonciére. A l'intérieur de son volume,

chaque propriétaire est libre d' appliquer le régime de propriété de son choix.

Ains, chaque volume peut servir de cadre a une copropriété, les parties communes

étant constituées par le volume immobilier et I'ensemble des équipements communs

qui le composent. Le réglement de copropriété et |’ état descriptif de division en
copropriété font alors référence aux lots de I’ éat descriptif de division en volumes
décrivant le volume concerné.

En conséquence, il y aura une imbrication dans un lot de volumes de plusieurs lots

de copropriété.
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LA GESTION DESVOLUMES

L'individualisation des volumes s effectue par I’ établissement d’ un état descriptif de division
et larédaction d’un cahier des charges et servitudes. Lorsgu’il existe des équipements

qui intéressent plusieurs volumes (voirie, réseaux, espaces verts), leur gestion est confiée
aune association syndicale.

Etat descriptif de division en volumes. Il s agit o un acte passé devant notaire,

soumis a publicité fonciéere.

Il apour objet d'individualiser des lots qui constituent autant de propriétés distinctes

et qui comportent seulement des parties privatives. 11 définit la consistance et la destination
des volumes en fonction de leur usage (habitation, commerces, bureaux, égquipements
publics). Les volumes sont définis par référence a des plans cotés établis par

un géométre-expert. Souvent, | éat descriptif de division en volumes prévoit des volumes
résiduels, qui ne sont pas destinés a étre affectés a des usages particuliers.

La propriété de ces volumes sera ultérieurement transmise al’ entité juridique chargée

de la gestion des ouvrages collectifs.

Le cahier des charges et servitudes. Les rapports entre les propriétaires des volumes
sont régis par les dispositions du Code civil relatives ala mitoyenneté et aux servitudes.
Ainsi, afin d'assurer un fonctionnement cohérent et harmonieux, les volumes sont grevés
parfois atitre réciproque de servitudes perpétuelles. Le cahier des charges et servitudes
a pour objet de définir ces servitudes. Il peut s agir de servitudes d’ appui, d’ accrochage,
de surplomb, de vue, de prospect, etc. Le cahier des charges et servitudes a également
pour objet d’ édicter des régles d utilisation des constructions qui seront édifiées

dans les volumes, ains que de préciser les obligations des différents propriétaires

quant al’entretien de leur ouvrage et la répartition des droits a construire.

L’ association syndicale. Elle est une entité juridique régie par une loi de 1865.

Elle a pour objet d’'assurer la gestion des équipements d' intérét collectif, susceptibles
d'intéresser plusieurs propriétaires de volumes.

Le plus souvent, |" association syndicale recoit atitre gratuit la propriété de ses équipements
et des volumes qu'ils contiennent, ainsi que les lots résiduels tels les lots de tréfonds

et de surfonds.

L’ association syndicale a donc pour vocation principale de répartir les charges générées
par les équipements d'intérét collectif entre les différents propriétaires de volumes

et d'en assurer e recouvrement. Elle peut avoir également pour objet de faire respecter

le cahier des charges et servitudes de la division en volumes. L' adhésion des propriétaires
deslots de volumes a |’ association syndicale est constatée a1’ occasion des actes de vente
des lots de volumes.

A ladifférence du réglement de copropriété, une large initiative est laissée au rédacteur
des statuts de |’ association syndicale, car laloi de 1865 n’a pratiquement pas prévu

de dispositions d’ ordre public.

En complément des statuts de I association syndicale, il peut étre établi un ou plusieurs
réglements intérieurs dont |es objets principaux sont la police de I’ ensemble immobilier
et |’ éablissement des regles d' utilisation des équipements d'intérét collectif.
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LA GESTION DE
IMMEUBLE

es immeubles comportent des systémes de distribution d’énergie,
L (chauffage, eau, climatisation, ventilation, etc) ains que des équipements
de confort et de séeurité (ascenseurs, systéme de vidéo surveillance, etc)
nécessitant une maintenance constante.
Cele-ci est souvent une obligation légale comportant visites et controles
réguliers, remplacement des piéces usées ou défectueuses.
L’administrateur de biens ne peut, sauf exception, effectuer seul cette
maintenance et doit confier a un spécialiste tout ou partie de cette mission.
De plus, lesimmeubles nécessitent parfois un personnel permanent.

LESCONTRATSD'ENTRETIEN OU DE MAINTENANCE

CARACTERISTIQUES GENERALES

L es modalités d’intervention de I’ entreprise de maintenance

L’ Afnor a défini une norme qui distingue cing niveaux de maintenance :

réglages simples ; échange standard d'un éément banal et opérations mineures d’ entretien ;
réparation des composants ou échange des é éments fonctionnels, réparations mécaniques
mineures, réglage général des appareils ; tous travaux de maintenance a I’ exception

dela remise & neuf ; remise & neuf.

On peut aussi distinguer la maintenance préventive, qui vise a empécher tout incident par

un entretien régulier, et la maintenance corrective qui intervient en cas de dysfonctionnement.

Les obligations et responsabilités de I’ entreprise de maintenance

Les obligations. Le prestataire est d’ abord tenu a une obligation d’ exécution,

qu'il peut parfaitement sous-traiter. Elle comporte |’ obligation d’ entretenir, de réparer,

le tout en conformité aux données actuelles de la technique. 11 doit en cas de pannes répétées
se livrer a un bilan technique et est auss astreint a une obligation de célérité.

Comme tout professionnd, il doit remplir une obligation de renseignement

ou d'information : celle-ci peut porter sur I’ évolution de lalégislation, la mise en garde
contre tel ou tel risque, ou I’invitation @ moderniser une installation dangereuse ou
aprocéder alaréalisation de mesures de sécurité.

La responsabilité contractuelle. Le prestataire est d’ abord tenu ala matériaité

de son intervention, qui est une obligation de résultat. Il doit ainsi prouver qu'il s est
déplacé dans les lieux.

L’ efficacité de I’ intervention est généralement une obligation de résultats imposée

par le contrat. A défaut lajurisprudence distingue ainsi :

« la technique simple ou éprouvée impligque une absence d' aléa et emporte alors
obligation de résultat,

*Sil y aquelque aléa, I’ obligation est de moyens et le bon fonctionnement de I’ appareil
maintenu N’ est pas garanti.
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Lesobligations du client

Il est d’ abord tenu a une obligation de coopération qui emporte alors notamment

celle d utiliser le matériel dans des conditions normales et en respectant les prescriptions
techniques du fabriquant.

Il doit aussi payer la redevance correspondante :

* dans le cadre d'un contrat a |’ abonnement, oul le prix est fixé de facon forfaitaire

et payé de maniére périodique ; le contrat est alors a éatoire ce qui interdit au prestataire
de demander un supplément de prix en cas de travaux importants,

* ou dans le cadre d’ un contrat en régie, le prix éant fixé al’intervention.

LA MAINTENANCE DES ASCENSEURS

Une réglementation abondante régit les obligations minima auxquelles doivent
de se soumettre les gérants d' immeubles. Ceux-ci peuvent aussi choisir des formules
contractuelles leur offrant des modalités plus étendues d' intervention.

En pratique, il existe deux types de contrat :

* |"entretien simple ou entretien normal, de caractére forfaitaire qui ne prévoit que les visites
périodiques, les dépannages et quelques menues réparations. L es réparations supplémentaires
font alors I’ objet de devis séparés.

* le contrat complet qui englobe I’ entretien simple et les réparations et remplacement

de piéces usées par |e fonctionnement normal. Le co(t de tous ces travaux est a la charge
de’ascensoriste.

Lesobligations du prestataire

Le contrat simple n’implique qu’ une obligation de moyens al’ encontre de I’ ascensoriste,

qui doit se comporter d’ une maniére prudente et diligente le client devant prouver lafaute
éventuelle du prestataire. Le contrat complet comporte une obligation de résultat par laquelle
le prestataire S engage & maintenir I’ installation en état optima de fonctionnement

en exécutant les travaux en temps voulu. Ceci ne veut toutefois pas dire que le simple fait
que I’ ascenseur soit en panne entraine la responsabilité de |’ ascensoriste.

Lafin du contrat

Elle arrive par la survenance du terme, la durée raisonnable de ces contrats étant généralement
de deux acing ans. Le contrat peut aussi finir par le jeu d’ une clause résolutoire : dans

ce dernier cas, il convient d’ envisager soigneusement al’ avance les conditions financiéres
delarésolution, selon qu'il s agit d’abonnement ou de contrat en régie.

LES GARDIENS OU CONCIERGES D'IMMEUBLES A USAGE D'HABITATION

Leur statut juridique

Le Code du travail instaure un tel statut concernant toute personne salariée

par le propriétaire, ou par le principal locataire, logeant dans |I'immeuble atitre d’ accessoire
du contrat de travail et chargée d’ assurer tout ou partie de sa garde, de sa surveillance et

de son entretien. De plus, la convention collective national e des gardiens, concierges

et employés d’immeubles régit notamment |’ attribution d’ un logement et inclut

dans son champ d application, les employés d’ immeubles non logeés.

Lespaints particuliers du statut

On peut embaucher un couple en qualité de concierges, et lui éablir :

* s0it un contrat de travail unique dit encore «contrat couple»,

* soit deux contrats de travail distincts, assortis d’ une clause d'indivisibilité.

L'indivisibilité éventuelle doit étre prise en compte en cas de rupture du contrat de travail.
Ains, en cas de licenciement des époux, |'un d’ entre eux peut tenter de faire vaoir I’ absence
de solidarité afin d’ échapper au licenciement prononcé, ou de se maintenir dans le logement.
En cas de licenciement, le concierge dispose d' un délai de trois mois pour quitter

son logement de fonction, ou percoit de son employeur une indemnité égale au prix

de lalocation trimestrielle d’ un logement équivalent a celui qu'il occupe et

des avantages en nature qu'il regoit.
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FICHE 79

LA FISCALITE DE LA

DETENTION DE LIMMEUBLE

| Sagit de la fiscalité liée a la propriété d’un bien immobilier et a son
utilisation.

LA FISCALITE INDUITE PAR LA PROPRIETE DE L'IMMEUBLE

Diverses taxes sont dues par les propriétaires de biens immobiliers, quel que soit I’ usage
qui en et fait. Mais leur coQt peut étre récupéré sur I’ utilisateur du bien, s e contrat
le prévoit, sauf dispositions contraires d’ ordre public.

LA TAXE FONCIERE SUR LESPROPRIETES BATIES

Le champ d’application

Cette taxe est due par tout propriétaire de biensimmobiliers, au 1= janvier de chague année,
sur toutes les constructions ayant la nature de bétiment fixé au sol. Elle porte également

sur les aménagements incorporés a ces bétiments.

Un certain nombre d’ exonérations existent parmi lesquelles de fagon temporaire :

* pour une période de deux ans, lesimmeubles neufs, I’ exonération ne portant pas toujours
sur latotalité de la taxe. Cette exonération est subordonnée au dépét d' une déclaration

dans les 90 jours de I’ achévement.

« lesimmeubles utilisés par certaines entreprises nouve les ou Situés dans des zones franches urbaines.

Les modalités d’imposition

La base imposable alataxe fonciére et le revenu cadastral de I'immeuble. Celui-ci est égal a
50% de la valeur locative cadastrale. La vaeur locative cadastrale est fixée en fonction d’ une
date de référence (la derniére révision cadastrale date de 1970) de lafagon suivante :

* locaux d’habitation et professionnels : par comparaison avec des locaux de référence

dont lavaleur a été fixée au 1* janvier 1970, si a cette époque le local éait loué

sous le régime de laloi de 1948.

« locaux commerciaux et divers : par référence aux loyers si le loca éait loué en 1970,

sauf en cas de loyer anormal ; par appréciation directe pour les autres locaux.

* établissements industriels : par référence au prix de revient comptable.

L’ ensemble de ces valeurs sont ensuite actualisées.

En cas de modification concernant la consistance, I’ affectation, les caractéristiques physiques
ou I’ environnement d’ un immeuble, sa valeur locative peut ére modifiée.

Lataxe fonciére, assise sur le revenu cadastral, est mise en recouvrement en fin d’ année

au taux fixé par les collectivités local es (communes, département, région).

LA TAXE ANNUELLE SURLESBUREAUX EN ILE DE FRANCE

Les propriétaires de locaux a usage de bureaux, de locaux commerciaux de plus de 2500 m?
et de locaux de stockage de plus de 5000 m? situés en lle de France au 1* janvier

acquittent une taxe annuelle avant le 1= mars de chague année (voir fiche 52

«Le statut et |a fiscalité des bureaux»).
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LESTAXESDUESPAR L’'UTILISATEUR DE L'IMMEUBLE

LA TAXE D'HABITATION

Lorsque le local est a usage d' habitation, son occupant au 1* janvier doit acquitter

lataxe d’ habitation.

Elle est assise sur lavaleur locative du local telle que déterminée pour la taxe fonciére.
Son taux est fixé par les collectivités locales (communes, département, région).

Le légidateur a prévu un certain nombre de mesures de faveur, visant a réduire le montant
de lataxe en fonction de critéres sociaux (famille, revenus).

LA TAXE PROFESSONNELLE

Toutes les personnes physiques ou moraes exergant une activité professionnelle

non sa ariée sont soumises a la taxe professionnelle.

Son assiette comprend notamment la valeur locative des locaux utilisés pour exercer
I"activité. Lorsque les locaux sont loués, ils sont compris dans la base imposable du locataire.

LA FISCALITE DU LOYER

A SAVOIR

L’OPTION POUR LA TVA LE DROIT DE BAIL
Concernant les locaux nus Le droit de bail, devenu contribution annuelle représentative du droit

a usage professionnd,

cette option de bail en 1999, de 2,5% des recettes nettes pergues et ala charge

est exercée pour une durée des locataires, est supprimé des 2000 pour les locataires dont les loyers
expirant le 31 décembre de annuels pour I’ année 1999 étaient inférieurs 2 36 000 Frs (5488 €) et
la 9*™ année suivant son exercice. pour tous les locataires & compter de 2001.

Elle est tacitement renouvelable. Cette mesure intéresse les entreprises car s le plus souvent leurs loyers
Celle-ci ne se présume pas et doit sont soumisalaTVA et ains exonérés de la contribution représentative

impérativement faire I’

objet du droit de bail, certaines acquittent e droit de bail notamment lorsqu’ elles

d’un courrier recommandé exercent une activité ne permettant pas de déduire laTVA qui leur

avec accusé de réception. est facturée (établissements financiers, assurances, €tc...).

La taxe porte sur un immeuble En revanche, la contribution additionnelle due lorsque le loyer est soumis
entier a |’ exception des locaux au droit de bail et que les locaux loués sont achevés depuis plus de 15 ans

loués a des personnes

continue & s appliquer. Son taux est de 2,5% et sa base de calcul est

non assujettiesa la TVA (Etat, égdement identique a celle de la contribution représentative du droit de bail.

établissements publics

Ainsi, a compter du 1¢ janvier 2001, elle deviendra une contribution

administratifs...), a ne pas autonome. Elle demeurera déclarée, controlée et recouvrée d’ aprés
confondre avec |es personnes les régles prévues en matiére d’impdt sur le revenu ou d'imp6t

exonérées (banques,

assurances...). Concernant
ces dernieres, la TVA ne s applique

sur les sociétés, selon le régime fiscal du bailleur.

LA TAXE SUR LA VALEUR AJOUTEE (TVA)

pas sauf & ce que le bail précise Elle est applicable :
I'accord du preneur pour - de fagon obligatoire, aux locations de locaux aménagés,

son application.

|France @ a @

- sur option, aux locations de locaux nus a usage professionnel (voir encadré).
Elle n'est jamais applicable aux locations de locaux d’ habitation, meublés
ou non, sauf |"hétellerie et les résidences de tourisme (régime spécifique).

LaTVA est applicable au taux normal, soit 19,6 %. Elle est déductible pour les locataires
exercant une activité soumise ala TVA : dans ce cas, elle ne constitue pas une charge,
aladifférence du droit de bail.

Lorsque lalocation d'un immeuble est soumise alaTVA, laTVA ayant grevé son prix

de revient et les dépenses nécessaires a son fonctionnement est déductible de la TVA
encaissée sur lesloyers.

En cas d’ excédent, un remboursement peut étre obtenu du Trésor Public par le propriétaire.
Dans ce dernier cas (remboursement de la TVA afférent aux prix de revient),

I’option (dans I’ hypothése d’ un immeuble nu a usage professionnel) est

automatiquement renouvel ée une fois.
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LAMORTISSEMENT
DE L'IMMEUBLE

a plupart des immobilisations, notamment les immeubles, se déprécient
L avec le temps. Pour prendre en compte cette dépréciation sur le plan

comptable et fiscal, I’entreprise doit amortir I'immeuble afin d’en
réduirela valeur figurant a son bilan chaque année.

LESPRINCIPESDE L’AMORTISSEMENT

|:| : L’amortissement peut étre linéaire, ¢’ est-a-dire d un montant égal chague année
: sur une période correspondant ala durée normale d utilisation, ou dégressif lorsque,
: pour des raisons techniques ou de politique fiscale, il est permis damortir tres fortement
© un bien dans les premiéres années pour ensuite réduire les annuités d’ amortissement.

En application de ces principes, seules lesimmoabilisations dont la valeur diminue avec
le temps sont susceptibles d' é&tre amorties.

LE CHAMP D’APPLICATION

L’amortissement est normalement réserveé aux entreprises et sociétés soumises

aux regles de la comptabilité commerciale.

Ainsi, sous le régime des revenus fonciers applicable aux locations effectuées par

des particuliers, I’amortissement n' a pas a étre comptabilisé, il est compris dans un forfait
général. L’ amortissement dit «Périssol» constitue une exception a cette regle.

L’investisseur est normalement soumis auix régles de la comptabilité commerciae
soit en raison de son statut propre, soit en raison de la société utilisée pour acquérir
un bien immobilier.

L’ amortissement de I'immeuble porte uniquement sur les constructions : la fraction
du prix de revient de I’ensemble immobilier afférente au terrain n’est pas amortissable,
dans la mesure ou celui-ci ne se déprécie pas avec le temps.

La seule exception a ce principe concerne les droits réels portant sur un terrain

pour une durée limitée, tels que les baux a construction ou les baux emphytéotiques.
Dans cette hypothése, si le droit a été acquis, il peut é&re amorti de fagon linéaire
sur une période égale a sa durée résiduelle a la date d’ acquisition.

L es constructions sont toujours amortissables selon un mode linéaire.
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A SAVOIR

La capacité d amortissement
afférente a un investissement

est importante dans la mesure
ou I’amortissement correspond

a une charge comptablement
déductible du résultat, mais
n’entrainant aucun décaissement.
Elle vient donc s ajouter

aux bénéfices pour former
I’essentiel du cash flow retiré
d’un investissement immoabilier.
De plus, de la capacité

d’ amortissement dépendra

le montant de la fiscalité générée

par les revenustirés de I’'immeuble.

Plus |’ amortissement est élevé,
moins le revenu imposable

est important (voir lafiche 71
«La fiscalité de |’ acquisition
d’une société immobiliére»).

|Frqnce @ O @

FICHE 80

DUREE ET EFFETS DE L’AMORTISSEMENT

La durée d’' amortissement dépend de la durée normale d utilisation.

Les taux d’ amortissement couramment admis sont :
* batiments commerciaux (20 250 ans) ...

* bétiments industriels (20 ans)
 immeubles a usage de bureaux (25 ans)
* immeubles d’ habitation (50 ans)

L es agencements intérieurs en construction sont également
amortissables selon un mode linéaire.

Le taux d’ amortissement varie en fonction du type d’ agencement,
généralement de 10 220% (5 a 10 ans).

Les taux susvisés sont ceux habituellement utilisés, des circonstances
particuliéres, dans la mesure ol €les influent sur la durée normale

d' utilisation du bien, peuvent justifier I’ usage d’ un taux différent.
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LACTION DES CREANCIERS
ET LA SAISIE IMMOBILIERE

e bien immobilier peut susciter des contentieux liés a son exploitation :
L loyers, travaux, charges de copropriétéimpayées, créance de dommages-
intéréts résultant d’'un fait délictueux, ou d’'une condamnation a payer
par suite du refus du débiteur d’exécuter une obligation en nature.
L'immeuble, élément important de patrimoine, peut auss étre I'objet d’une
slreté et donner lieu a diverses procédures permettant aux créanciers du
propriétaire d’ obtenir le paiement de leur créance.

LA NECESSITE DU TITRE EXECUTOIRE

Tout créancier qui désire pratiquer une saisie doit &re muni d'un titre exécutoire
et peut auss éventuellement obtenir des mesures conservatoires.

UN TITRE EXECUTOIRE

En pratique, les principaux titres exécutoires sont :

« la décision de justice passée en force de chose jugée et non susceptible de recours.

Un jugement est en principe susceptible d' appel ce qui suspend alors son caractére
exécutoire, a moins que le bénéficiaire n’ obtienne I’ exécution provisoire.

En revanche, le pourvoi en Cassation n' est pas suspensif.

« «l’injonction de payer», rendue sur requéte, ¢’ est-a-dire sans que le débiteur soit assigné,
permet & certaines conditions d’ obtenir un titre exécutoire. Cette procédure ne concerne
cependant que des créances de faible montant.

* |es jugements de conciliation non exécutés. Un créancier et un débiteur peuvent conclure
un accord al’amiable et demander a un juge de constater celui-ci. Le manquement

a cet accord donne au créancier un titre exécutoire.

* les actes notariés revétus de la formule exécutoire. Un créancier dont le titre est constaté
dans un tel acte n’apas a obtenir un jugement. Toute inexécution par le débiteur peut
donner lieu & une mesure de saisie.

LES MESURES CONSERVATOIRES

Elles permettent au créancier de prendre, en vue d' un titre exécutoire ou d' une autorisation
judiciaire, des mesures provisoires sans justifier d’un titre lui permettant une saisie;

elles nécessitent que la créance paraisse fondée en son principe et que le créancier justifie
de circonstances susceptibles d’ en menacer |e recouvrement.

 La saisie conservatoire : elle rend indisponible les biens mobiliers, corporels ou incorporels,
du debiteur. En pratique, dlle est utilisée pour bloquer les comptes bancaires du débiteur.

e La slreté judiciaire : elle permet I’inscription d' une hypothéque sur un immeuble,
ou d'un nantissement sur le fonds de commerce, des actions ou titre de sociétés ou créances
détenues par le débiteur al’encontre de tiers.

« Leréféré provision : voir lafiche 17 «L’ Autorité judiciaire».
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LESDIVERSES SAISIES

LA SAISE IMMOBILIERE

Pour sécuriser les intéréts des parties, la procédure de saisie impose le respect de strictes
régles ains que le recours obligatoire a un avocat. Elle ne peut étre utilement exercée que si
le créancier dispose d’un rang suffisant pour lui éviter d’ étre primé par un autre créancier.

* La procédure commence par un commandement a fin de saisie, impérativement publié
ala Conservation des hypotheques, ce qui rend I'immeuble indisponible. Le créancier
élabore ensuite un cahier des charges, avec mise a prix fixée librement, le dépose au greffe
du tribunal de grande instance dans les 40 jours du commandement, &t, dans les 8 jours

de ce dépbt, somme les créanciers bénéficiant de privilége ou d’ hypothéque sur I'immeuble
d'en prendre connaissance et de formuler d’ éventuels dires et observations.

* Quand le cahier des charges est définitif, I’ avocat effectue, entre trente et quinze jours
avant la vente, des mesures de publicité dans un journa d’ annonces |égales,

alaporte du batiment et alamairie du lieu de situation de I'immeuble.

CHAPITRE 6 - LA VIE ET LA PERENNITE DE L’IMMEUBLE
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« L'adjudication a alors lieu au tribunal de grande instance. L es éventuels acquéreurs
doivent étre représentés par un avocat. Le jugement d’ adjudication au profit du dernier
enchérisseur interdit d'inscrire de nouvelles slretés et purge les hypothéques et
priviléges inscrites sur I'immeuble.

A SAVOIR

ACTION DES CREANCIERS
ET INCIDENCE DU DROIT
DE LA FAILLITE

Cedroit s applique aux
commergants et aux personnes
morales de droit privé.

En cas de redressement judiciaire,
le jugement d’ ouverture suspend
le cours des inscriptions et arréte
les poursuites des créanciers,
notamment les voies d’ exécution.
En casdeliquidation judiciaire,
les créanciers munis de siretés
peuvent exercer a nouveau leur
droit de poursuite individuelle si
le liquidateur n’a pas entrepris
la liquidation des biens grevés
dansun délai detrois mois.

En cas de cl6ture pour insuffisance

d’ actif, les créanciers ne
recouvrent pas leur droit
de poursuite individuelle,
sauf exception.

|France @ o @

« La surenchére permet a toute personne de faire dans les dix jours
une surenchére au moins du dixieme du prix de I’ adjudication.
En principe, une nouvelle adjudication alieu
« Les principaux incidents de la saisie immobiliére.
- la vente sur conversion permet au débiteur, avec |’ accord du créancier,
de transformer la saisie en adjudication amiable,
- la folle enchére sanctionne le comportement de I’ adjudicataire
ne respectant pas ses obligations. Une nouvelle adjudication alieu
dont le fol enchérisseur doit supporter les frais et prendre a sa charge
ladifférence de prix s celui-ci est moins élevé que lors
de la premieére adjudication.

LESAUTRES SAISES

Deux au moins sont fréquemment utilisées :

* la saisie vente : les hiens mobiliers du débiteur font I’ objet
d'une vente par autorité de justice,

* la saisie attribution : le créancier vafaire saisir entre les mains
d'un tiers détenteur un bien de son débiteur, comme des loyers
ou des redevances.
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% LISTE DES
<
: ABREVIATIONS
'
<
AFU : Association fonciére urbaine
BIC: Bénéfices industriels et commerciaux
BTP: Batiment et travaux publics
CA: Cour d’Appe
CAA: Cour administrative d’ appel
CASS. Civ. : Chambre civile de la Cour de cassation
CASS. Com. : Chambre commerciale de la Cour de cassation
CCAG: Cahier des clauses administratives générales
CCH : Code dela congtruction et del”habitation
CDEC: Commission départementale d’ équipement commercial
CDI : Centre desimpdts
CE: Conseil d’Etat
CGl : Code général desimpbts
CNEC: Commission nationale d’ équipement commercial
COos: Codficient d’occupation des sols
CU: Code del'urbanisme
DAT : Déclaration d’achévement des travaux
DDE : Direction départementale de |’ éguipement
DIA : Déclaration d’intention d' aliéner
DIU: Dossier d’intervention ultérieure sur I'ouvrage
m DGl : Direction générale desimpbts
DO: Assurance de dommages a I’ ouvr age
m DPU : Droit de préemption urbain
DTU : Documents techniques unifiés
Indices DUP: Déclaration d' utilité publique
EIC: Ensemblesimmobilier s complexes
m EPERS: Eléments pouvant entrainer la responsabilité solidaire
m FIPC : Fichier national desincidents de paiement
HLM : Habitation aloyer modéré
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ABREVIATIONS

AL

INSEE :
IS:
MOD :
PAE :
PAZ :
PC:
PGC:
PLD:
POS:
RCP:
RCS:
RNU :

SAFER :
SARL :
SAS:

SCPI :
SEML :
SHOB :
SHON :
SICOMI :
Sl
SNC :
SOFERGIE :
TADB :
TEG:
TGI :

Tl :
TLE:
TPF :
TRC:
TRI :
TVA:
VEFA :
ZAC:
ZAD:

IFrance @ Q

Ingtitut national de la statistique et des études économiques

Imp6t sur les sociétés

Maitrise d’ ouvrage déléguée
Programme d’aménagement d’ensemble
Plan d’aménagement de zone

Permis de construire

Plan général de coordination

Plafond légal de densité

Plan d’ occupation des sols
Responsabilité civile professionnelle
Registre du commerce et des sociétés
Réglement national d’urbanisme
Société anonyme

Société d’aménagement foncier et rural
Société a responsabilité limitée

Société par actions simplifiée

Société civileimmobiliére

Sociétés civiles de placement immabilier
Société d’ économie mixte locale
Superficie hors cauvre brute

Superficie hors cauvre nette

Sociéé immobiliére pour le commerce et I'industrie
Société immobiliére d’investissement
Société en nom collectif

Société pour le financement des économies d’ énergie
Taxe additionnelle au droit de bail
Taux effectif global

Tribunal de grandeinstance

Tribunal d’instance

Taxe locale d’ équipement

Taxe de publicité fonciére
Assurancetousrisques chantiers

Taux derendement interne

Taxe sur lavaleur ajoutée

Venteen |'é&at futur d’achévement
Zone d’aménagement concerté

Zone d’aménagement différé
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LISTE DES

ADRESSES UTILES

= Agence Nationale pour I'Améioration de|’Habitat
(ANAH)
17, rue de la Paix
75002 Paris
Té.:0144773939
Fax : 01492707 30

= Association des Etudes Fonciéres (ADEF)
7, avenue de la République
75011 Paris
Té.: 0156982000
Fax : 0156 98 20 01

m Association Francaise de la Gestion Financiére
(AFG-ASFFI)
31, rue de Miromesnil
75008 Paris
Té.:0144 949400
Fax : 01426516 31

= Association Francaise des Banques (AFB)
18, rue Lafayette
75009 Paris
Té.: 0148005252
Fax : 01 42 46 76 40
Minitel : 36 17 AFB1

= Association Francaise des Chartered
Surveyors
26, rue de la Pépiniére
75008 Peris
Tél.: 0142935510
Fax : 0142 9355 49

= Association Francaise des Etablissements
de Crédit (AFEC)
36, rue Taitbout
75009 Paris
Té.: 01480188 88
Fax:014824 1331
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= Association Frangaise des Sociétés Financieres
(ASF)
24, avenue de la Grande-Armée
75017 Paris
Tél.: 0153815151
Fax : 0153815150

= Agence Nationale pour la Participation des
Employeurs a I’ Effort de Construction (ANPEEC)
10, rue Desaix
75015 Paris
Tél. : 01 4566 23 00
Fax : 0143 06 34 68

= Association Nationale pour I’ nformation
sur le Logement (ANIL)
2, boulevard Saint-Martin
75002 Paris
Tél.: 0142020550
Fax : 0142411510

= Association Professionnelle des Sociétés Civiles
de Placement Immobilier (ASPIM)
18, rue de Vienne - 75008 Paris
Té.: 0144703290
Fax : 0142 93 60 22

= Association des Promoteurs et Exploitants
de Parking (APEP)
Permanence de9h a13h
18, avenue des Champs-Elysées
75008 Paris
Tél.: 01422555 37

m CEGIBAT - Centre d’'Information
de Gaz de France pour I'l ndustrie et le Batiment
44-46, rue du Rocher
75008 Paris
Té.: 0147547575
Fax : 0143 8796 78
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= Centre de Documentation et d’Information
del’Assurance (CDIA)
26, boulevard Hausmann
75009 Paris
Tél.: 0142461313
Minitel 3614 CDIA

= Centre de Documentation sur
I’'Urbanisme (CDU)
Grande Arche
Passage de I’ Arche
92055 La Défense cedex
Té.:0140811563
Fax : 0140811599

= Chambre interdépartementale
des Notaires de Paris
12, avenue Victoria
75001 Paris
Té.:0144822400
Fax:01448224 10

= Chambre Nationale des Experts en Copropriété
(CNEC)
17, rue Serge-Bauchat
75012 Paris
Tél.: 01447468 40
Fax : 01447436 89

= Commission d’ Accés aux Documents
Administratifs (CADA)
66, rue Bellechasse
75007 Paris
Té.:01427579 99

= Commission des Opérations de Bourse (COB)
17, place delaBourse
75001 Peris
Té.: 0153456000
Fax : 0153 45 61 00
Minitel : 3615 COB

= Compagnie Nationale des Experts Immobiliers
(CNEI)
18, rue Volney
75002 Paris
Tél.: 014296 18 46
Fax : 0142 96 18 48

= Confédération Nationale desAdministrateurs
de Biens et Syndics de Copropriété (CNAB)
53, rue du Rocher
75008 Paris
Tél. : 0142 9360 55
Fax : 01 43 87 07 95
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= Confédération Nationale des ExpertsAgricoles et

Fonciers (CEAFI)

6, rue Saint-Didier
75016 Paris

Té.: 0145270200
Fax : 0145 27 02 15

Chambre Nationale des Huissiers de Justice
(CNHJ)

44, rue de Douai

75009 Paris
Té.:0149701290

Fax : 014016 99 35
http.//www.huissier-justice.fr
Consell d’Etat

Place du Palais Royal

75100 Paris 01 SP

Tél.: 0140208000

Fax : 01 42 61 69 95

Conseil National del’Ordre desArchitectes
9, rue Borromée

75015 Paris

Tél. : 0156 58 67 00

Conseil National des Barreaux (CNB)
23, rue de la Paix

75002 Paris

Té.:0153308560

Fax : 01 53 30 85 61 ou 62

Conseil National des Centres Commerciaux
(CNCC)

4, rue de Longchamp

75116 Paris

Tél.: 0156903900

Fax : 0156 90 39 01

http.//www.cncc.com

Consell Supérieur del’ Administration de Biens
(CSAB)

35, rue Washington

75008 Paris

Tél.: 0145628900

Fax : 014562 73 00

Conseil Supérieur du Notariat (CSN)
31, rue du Générd-Foy

75008 Paris

Tél.: 0143872071

Fax : 01429397 90

Conservation des Hypothégues de Paris
Hotel des Finances

6, rue Paganini

75020 Paris

Tél. : 01 44 64 50 00
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= Conservatoiredu Littoral
36, quai d’' Austerlitz
75005 Paris
Té.: 01440689 00
Fax : 01 45 83 60 45

et La Corderie Royale

BP 137 - 17300 Rochefort
Tél.: 0546 84 72 50

Fax : 0546 84 72 79

= Cour de Cassation
5, quai del’Horloge
75001 Paris RP
Tél.: 0144325050
Fax : 0144 3278 28

m Centre Scientifique et Technique du Batiment
(CsTB)
4, avenue du Recteur-Poincaré
75782 Paris cedex 16
Tél.: 01405028 28
Fax : 0145256151
Minitel : 3617 CSTB
http.//www.cstb.fr

= Délégation alI’Aménagement du Territoire et a
I’ Action Régionale (DATAR)
1, avenue Charles-Floquet
75343 Paris Cedex 07
Tél.: 01406512 34
Fax : 0143 06 99 01

= Direction Générale des Imp6ts (DGI)
139, rue de Bercy
75012 Paris
Tél. : 014004 04 04
Fax : 0153 18 95 00

= Direction Nationale d’Interventions Domaniales
(DNID)
17, rue Scribe
75009 Paris
Tél.:0144947878
Fax : 01 42 66 90 93
= Fédération des Sociétés |mmobiliéres et
Foncieres (FSIF)
48, rue de Rome
75008 Paris
Té.:01449082 30
Fax : 01 44 90 82 36
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= Fédération Francaise des Sociétés d’ Assurances
Dommages (FFSAD)
26, boulevard Haussmann
75311 Paris cedex 09
Té. : 01.42 47 90 00
Fax : 0140220176

m Fédération Francaise des Sociétés d’ Assurances
(FFSA)
26, boulevard Haussmann
75009 Paris
Té.: 0142479090
Fax:0142479311
http.//www.ffsafr

= Fédération Internationale des Professions
Immobiliéres (FIABCI)
23, avenue Bosguet
75007 Paris
Tél.: 01455045 49
Fax : 01 4550 42 00
http.//ourworld.compuserv.com./hometages/fiabci

= Fédération Nationale des Agences d’ Urbanisme
(FNAU)
1, rue de Narbonne
75007 Paris
Td.: 0145493250
Fax : 01454994 46

= Fédération Nationale du Bétiment (FNB)
33, avenue Kléber
75784 Paris cedex 16
Té.:0140695100
Fax : 01455358 77

= Fédération Nationale de I'immobilier (FNAIM)
129, rue du Faubourg Saint-Honoré
75008 Paris
Tél.: 01442077 00
Fax:0142258084
Minitel : 3615 FNAIM
http.// www.fnaim.fr

= Fédération Nationale de I’ mmobilier
Ile de France (FNAIM)
27 bis, avenue de Villiers
75017 Paris
Té.:0140537350
Fax : 01438022 28

= Fédération Nationale des Conseils d’ Architecture,
d’Urbanisme et d’ Environnement
20-22, rue du Commandeur
75014 Paris
Té.: 01432207 82
Fax : 014321 42 89
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= Fédération Nationaledel’Industrie Hbteliere

(FNIH)

22, rue d Anjou
75008 Paris

Tél.: 0144941994
Fax : 0147421520

Fédération Nationale des Promoteurs-
Constructeurs (FNPC)

106, rue de |’ Université

75007 Paris

Tél.: 01470544 36

Fax : 01475392 73

Fédération Nationale des SAFER (FNSAFER)
3, ruede Turin

75008 Paris

Td.: 01446986 30

Fax : 01 43 87 96 56

Fédération Nationale des Sociétés d’ Economie
Mixte (FNSEM)

11, rue Saint-Georges

75009 Paris

Td.:0153322200

Fax : 0153322222

Ingtitut Francais de I’ Expertise Immobiliere
(IFEI)

26, rue de la Pépiniére

75008 Peris

Fax: 01447004 14

INSEE Info service (renseignements
del’Ingtitut National de la Statistique et
des Etudes Economiques)

Tour GammaA, 195, rue de Bercy

75582 Paris cedex 12

Té.:01411766 11

Fax : 0153 17 88 09

Ingtitut d’ Aménagement et d’Urbanisme
dela Région lle de France (IAURIF)
15, rue Falguiére
75015 Paris
Té.: 0153857740
Fax : 0153 8576 02
01 5317 88 08 ou 22

Ingtitut de!’Epargne Immobiliére et Fonciére
(IEIF)

23, boulevard Poissonniére

75002 Paris

Tél.: 0144826363

Fax : 0144 8263 64

ielf @wanadoo.fr
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= Journaux Officids

26, rue Desaix
75732 Paris
Té.:0140587500
Minitdl : 3616 JOEL

Mairie de Paris, Direction de la Construction et

du L ogement

17, boulevard Morland
75004 Paris

Tél.: 0142764040
Fax : 014276 24 13

M édiateur dela République
53, avenue d'l1éna

75116 Paris
Té.:0145027272

Fax : 0145004791

Ministére de I’ Equipement, du L ogement et
des Transports

La Grande Arche

92055 Paris La Défense CEDEX
Td.:0140812122

Observatoire des Loyers de |’ Agglomération
Parisienne (OLAP)

21, rue Miallis

75015 Paris

Tél.: 0140650544

Fax : 01406189 89

Observatoire Régional de I’ mmobilier
d’'Entreprise en Région Ile de France (ORIE)
21, rue Mioallis
75015 Paris
Tél.: 014061 86 42

014061 85 00
Fax : 0140618585

01 40 61 80 40

OrdredesAvocats ala Cour deParis
11, place Dauphine

75001 Peris

Tél.: 0144324848

Fax : 0146347765

http.//www. paris. barreau. fr

Ordre des Experts-Comptables
153, rue de Courcelles

75817 Paris cedex 17

Tél. : 01 44 1560 00

Fax : 0144 1590 05
http.//www.experts-comptables.fr
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= Ordre des Géométres-Experts
40, avenue Hoche
75008 Paris
Tél.: 0153838800
Fax : 014561 14 07

= Préfecture de Paris, Direction del’urbanisme
et des actionsde I’Etat,
service des transfor mations
17, boulevard Morland
75915 Paris cedex 04
Tél.: 0149284000
Fax : 01 49 28 45 63

= QUALIBAT - Organisme professionnel de
qualification et de certification du batiment
55, avenue Kléber
75784 Paris cedex 16
Tel : 01470426 01
Fax : 0147045283
Minitel : 36 16 QUALIBAT

= QUALIGAZ - Controles et Diagnostics Sécurité
8, boulevard Berthier
75017 Paris
Tél.: 0144854600
Fax : 01448546 11

= QUALITEL
136, boulevard Saint-Germain
75006 Paris
Té.:0142345329
Fax : 01 40 46 93 76

= Société Centrale d’ Aménagement Foncier Rural
(SCAFR)
3, ruede Turin
75008 Paris
Tél.: 01446986 00
Fax : 01 43 87 96 56

= Syndicat National des Aménageur s-lotisseurs
(SNAL)
19, rue du Général-Foy
75008 Paris
Té.: 0142931953
Fax:0142931984

= Syndicat National des Professonnelsimmobiliers
(SNPI1)
162, boulevard Malesherbes
75017 Paris
Tél.: 0147636351
Fax : 01444048 94
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= Syndicat National desRésidencesde Tourisme (SNRT)

71, avenue des Ternes - 75017 Paris
Td.:0153810112
Fax : 01538101 13

Union d’ Economie Sociale pour le Logement (UESL)
110, rue Lemercier - 75017 Paris

Tel 1 0144858100

Fax : 0142285300

Union Européenne des Promoteur s-Constructeurs
(UEPC)

43, rue de laViolette

B-1000 Bruxelles

Té.: (3225112526

Fax : (32) 22197199

Union Nationale des Constructeurs de Maisons
Individuelles (UNCMI)

3, avenue du Président-Wilson

75016 Paris

Tél.: 0147208208

Fax : 01 47 2387 55

Union Nationale des Fédérations d’ Organismes
d’'HLM (UNFOHLM)

14, rue Lord-Byron

75008 Paris

Tél.: 01407578 00

Fax : 01407579 83

Union Nationale de I'lmmobilier (UNIT)
4, rue de Stockolm - 75008 Paris

Tél.: 01429379 86

Fax : 0142937990

Minitel : 3615 UNIT

Union Nationale de la Propriété Immaobiliére
(UNPI)

11, quai Anatole-France

75007 Peris

Td.:0144113242

Fax : 014556 03 17

Minitel : 3615 UNPI

Union Nationale des Syndicats Francais
d’ Architectes (UNSFA)

26, boulevard Raspail - 75007 Paris

Td.: 01454458 45

Fax : 01 45 44 93 68

Union Nationale I nterprofessionnelle
du Logement (UNIL)

110, rue Lemercier - 75017 Paris

Tel 1 0144858100

Fax : 0142285300
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GLOSSAIRE
INDEX

Pour une utilisation pratique et directe de cet ouvrage, il a paru nécessaire
de dresser un glossaire-index le plus complet possible.

GLOSSAIRE - INDEX

On y trouvera des formes différentes de renvois :

- certains mots ou expressions font I’objet d’une définition et renvoient a
une ou plusieurs fiches

« d’autres constituent le sujet d’une fiche entiere : le numéro de la fiche
est alors précisé ;

- d’autres enfin, ne font pas I’objet d’une définition (qui est généralement indiquée
dans le corps de I'ouvrage) et renvoient alors a une ou plusieurs fiches.

AL
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Abusdedroit :
Fiche 71

Achevement del’'immeuble:
Fiche 34/ Fiche 38

Acompte:
Paiement partiel avaloir sur le montant d’ une somme die.
Fiche 2/ Fiche 34/ Fiche 62

Acquisition du foncier :
Fiche 31

Acquisition de la société immobiliére:
Fiche 68

Acte authentique :

Actejuridique dont larédaction est confiée a un officier
public et qui en retire une force probante particuliére.
Fiche 9/ Fiche 32/ Fiche 60

Acte sous seing privé:
Actejuridique signé sans le concours d'un notaire.
Fiche 12/ Fiche 30

Action des créanciers:
Fiche 81

Action en bornage:
Fiche 72

Action en justice:

Demande formée devant un tribunal par une personne
soucieuse de préserver ses droits.

Fiche 17

Actionenréféré:
Fiche 17

Actions pétitoires et possessoires:
Fiche 72

Action résolutoire:

Demande en justice tendant a faire prononcer la
résolution d'un contrat.

Fiche 62

Adjudication :

Procédure de vente aux enchéres publiques, volontaire
ou judiciaire.

Fiche 32
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Administrateur de biens:

Mandataire assurant la gestion d’immeubles d’ habitation
et de locaux commerciaux pour le compte

de propriétaires, personnes physiques ou morales.

Fiche 6

Administration fiscale:
Fiche 16

Administrateur judiciaire:

Mandataire de justice désigné pour gérer une soci été,
une indivision ou un patrimoine.

Fiche 42

Affectation :
Fiche 51/ Fiche 60

AFNOR (normes) :
Fiche 34/ Fiche 35/ Fiche 37

Agent immobilier :

Spécialiste de la transaction immobiliére, il s entremet
afin de mettre en relation acheteurs et vendeurs,
bailleurs et locataires de biens immobiliers.

Fiche5

Agrément :

Procédure administrative, propre al’lle de France,

par laquelle le promoteur constructeur ou |’ acquéreur
d' un immeuble destiné & des activités professionnelles,
obtient I’ autorisation d' utiliser celui-ci adesfins
administratives ou commerciales.

Fiche 19/ Fiche 51/ Fiche 52 / Fiche 55

Alignement :
Fiche 25

Aménageur prive:

Concepteur et réalisateur de la mise en production,
par des équipements privés et publics, d’'un ensemble
de terrains destinés ala construction d’'immeubles
aux fonctions diverses.

Fiche 13

Amiante:
Fiche 6/ Fiche 75

Amortissement :
Fiche 68 / Fiche 71/ Fiche 80

Appd :

Voie de recours ordinaire au moyen de laquelle la partie
qui a succombé en premiére instance demande
alajuridiction du degré supérieur laréformation

du jugement attaqué.

Fiche 17

Apport en société:
Fiche 64
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Arbitrage:

Mode de réglement d'un conflit par un tiers sans
I’intervention des tribunauix.

Fiche 17

Architecte:

Professionnel titulaire d’ un dipléme reconnu par |’ Etat,
inscrit au tableau régiona des architectes ou pouvant
prétendre S'y inscrire.

Fiche11

Arrérages:
Créance d'une somme d’ argent due par un débiteur a
son créancier.

Arré confirmatif :

Arrét d' une Cour d' Appel qui statue sur une
contestation donnée, dans le méme sens que la décision
rendue par lajuridiction du premier degré.

Arré infirmatif :

Arrét d'une Cour d’ Appel qui statue sur une
contestation donnée, en sens contraire de la décision
rendue par lajuridiction du premier degre.

Arrété de péril :

Procédure de mise en demeure transmise au propriétaire
d’un immeuble menagant de s effondrer et

lui enjoignant d’ effectuer les travaux nécessaires.

Arrhes:
Somme d' argent versée par le débiteur au moment de
laformation du contrat et congtituant une faculté de dédit.

Assemblée générale de copropriété :
Organe décisionnaire du syndicat de copropriété.
Fiche 75

Assiettedel'imp6t :
Ensemble des reégles ou des opérations de détermination
des ééments qui doivent &re soumis al’imp6t.

Association fonciére urbaine (AFU) :
Association syndicale de propriétaires destinée
al’ exécution de certains travaux d’intérét commun.

Association syndicale:
Fiche 77

Assurance de dommages a |’ ouvrage (DO) :
Fiche 35

Assurance de responsabilité :
Fiche 35

Assurance tous risques chantier (TRC) :
Fiche 35

Astreinte:
Contrainte pécuniaire destinée a susciter de la part du
débiteur I’ exécution d’une obligation sans délai.
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Audit del'immeuble:
Fiche 58

Audit dela société:
Fiche 67

Autorisation d’exploitation commerciale :
Fiche54

Autorisation delotir :
Fiche 24

Autoritéjudiciaire:
Fiche 17

Avant-contrat :
Accord de volontés préiminaire alaconclusion d un contrat.
Fiche 30

Avis de réception :
Fiche 48

Avocat :

Auxiliaire de justice qui a pour fonction de conseiller,
d assister et de représenter les parties.

Fiche 10

Avoué :

Officier ministériel chargé de représenter les parties
devant une Cour d' Appel, de faire des actes

de procédure et de conclure au nom de ses clients.

Avisdevaleur :
Fiche 59

Bail :

Contrat par lequel une personne (le bailleur) s engage
afournir a une autre personne (le preneur ou locataire)
lajouissance d’un bien pendant un certain temps et
moyennant rémunération.

Fiche 18

Bail a construction :

Contrat par lequel le propriétaire d' un terrain urbain
loue celui-ci aun preneur qui S engage a édifier

sur ceterrain un ou plusieurs immeubles.

Fiche 43/ Fiche 45

Bail commercial :

Bail d'un immeuble affecté al’ exploitation d'un fonds
de commerce appartenant a un commercant,

un industriel ou un artisan.

Fiche 19/ Fiche 39/ Fiche 40/ Fiche 41/ Fiche 42

Bail d’habitation :
Fiche 48
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Bail dérogatoire:
Fiche 42

Bail emphytéotique:
Fiche 45/ Fiche 46

Bail professionnel
Fiche 49

Banquier :

Responsable d' une banque, entreprise commerciae,
personne morale ayant le statut d’ établissement de crédit
tel que celui-ci est défini par laloi bancaire.

Fiche 8/ Fiche 27

Batimentsindustriels:
Fiche 55

Bénéficiaire :
Fiche 30

Biensindivis:
Fiche 74

Blocage desloyers:
Fiche 48

Bornage:

Opération de délimitation de terrains contigus ou
mitoyens résultant soit d’ une volonté commune, soit d'un
jugement.

Fiche 12/ Fiche 31

Boutique:

Surface et volume situés en pied d' immeuble,

dont I’ accés et la vitrine S ouvrent sur un site passager,
achalandé et dont |a facade porte enseigne.

Fiche 39/ Fiche 40/ Fiche 41/ Fiche 42

Bureaux :
Fiche 19

Cadastre:
Registre communal contenant les délimitations et
définitions des terrains.

Cahier descharges:

Ensemble des clauses et conditions fixées

pour I’ exécution d’un contrat ou en vue d’ une vente
par adjudication.

Carrez (loi) :
Fiche 58/ Fiche 60/ Fiche 76
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Carte professionnélle:
Fiche5

Cash-flow :

Flux financiers existants ou potentiels générés
par un bien immobilier.

Fiche 18

Caution :
Personne qui garantit une obligation contractée par untiers.
Fiche 27 / Fiche 62

Cautionnement ;
Fiche 48/ Fiche 62

Centre commercial :

Ensemble immobilier destiné ala distribution
commerciale qui réunit souvent autour d’ une grande
surface d' autres commerces indépendants.

Fiche 22/ Fiche 54

Certificat d'urbanisme:

Document administratif délivré par une collectivité
territoriale ou le représentant de |’ Etat, fournissant
les informations et les limites propres aux capacités
d exploitations d’ un bien foncier.

Fiche 23

Certificat de conformité:

Document administratif destiné au maitre d’ ouvrage

ou au propriétaire, attestant que les travaux exécutés lors
de la construction d'un immeuble ont été réalisés selon
les prescriptions contenues dans le permis de construire.
Fiche 38

Cession de bail :
Fiche 40

Cession desbiensindivis:
Fiche 74

Cession du contrat de crédit bail :
Fiche 43

Cession depromesse :
Fiche 30

Changement d’ affectation :
Fiche51

Changement de destination :
Fiche51

Chantier detravaux :
Fiche 36

Charges de copropriété:

Créances du syndicat sur les copropriétaires néesdu
fonctionnement ou de I’ entretien des parties communes de
I'immeuble, réparties sdon le réglement de copropriété,
décidées ou entarrinées par décison de |’ assemblée générae.
Fiche 40/ Fiche 76
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Chargesfoncieres:

Part que représente dans la congtitution du prix

d’un immeuble a construire, la part attribuée au terrain,
vendu ou loué, servant d’ assiette ala construction.
Fiche 18

Chartered surveyor :
Fiche 7/ Fiche 59

Clause d’échelle mobile:
Fiche 40

Clause d’ habitation bourgeoise:

Clause souvent présente dans les reglements de
copropriété, selon laguelle I'immeuble doit rester affecté
a usage d habitation.

Clausesrecettes:
Fiche 40

Clause résolutoire:
Fiche 42 / Fiche 43/ Fiche 46

Cddficient d’occupation des sols (COS) :

Ratio édicté par le plan d’ occupation du sol (POS),
applicable aux surfaces de terrains a construire

et précisant leur congtructibilité, ¢’ est-a-dire le nombre
de métres carrés autorises a étre édifiés, rapporté

au nombre de métres carrés au sol.

Fiche 23/ Fiche 26

Comité de décentralisation :
Fiche 51

Command :

La déclaration de command est |a procédure par laquelle
I"acquéreur d’un bien immobilier dispose de 24 heures
aprés lasignature de I’ acte notarié (ou de I adjudication)
pour désigner la personne physique ou morale au nom
delaquelleil est intervenu a cette signature.

Fiche 31

Commercant étranger :
Fiche 3

Commerces (marché des) :
Fiche 22

Commerces de détail :
Fiche 54

Commerces dépendants :
Fiche 53

Commissions desintermédiaires :
Fiche 64

Commission départementale d’ équipement
commerciale (CDEC) :
Fiche 22 / Fiche 54
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Commission nationale d’ équipement
commercial (CNEC) :

Fiche54

Compromis:

Convention par laquelle les parties décident de recourir
al’arbitrage d' un tiers pour trancher le litige

qui les oppose ; nom impropre attribué parfois

aux promesses de vente synallagmatiques.

Comptes courants d’ associés :
Fiche 68

Concession :
Fiche 53

Concession immobiliére:

Contrat spécifique passé entre un propriétaire
d’immeubles bétis ou non bétis et un concessionnaire,
pour une durée minimale de vingt années, excluant
toute reconduction.

Fiche 47/ Fiche 53

Conformité:
Fiche 38

Congé:

Procédure civile utilisée par le bailleur pour signifier
ason locataire I’ expiration de lalocation et I’ obligation
dans laquelleil setrouve soit de quitter les lieux,

soit de conclure un nouveau bail.

Fiche 39/ Fiche 42/ Fiche 48

Conseil en immobilier d’entreprise:
Fiche5

Consdil syndical :

Fiche 75

Conservation des hypotheques::

Service du ministére des Finances dont lamission
est d'assurer |’ établissement, le classement

et la conservation de tous les documents soumis
aux formalités dites de publicité fonciére.

Constructeur :
Fiche2

Constructibilité:

Désigne les volumes et surfaces de construction octroyés
aun terrain précisément identifié et délimité, en vertu
desregleslocales, des servitudes privées ou publiques
et, faute de POS, du réglement national d’ urbanisme.
Fiche 23

Contentieux :
Qui fait I’ objet d'un proces.

Contentieux locatif :
Fiche 48
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Contrat :

Convention par laguelle une ou plusieurs personnes
s obligent, envers une ou plusieurs autres a donner,
faire ou ne pas faire quelque chose.

Contrat d’entreprise:
Fiche 34/ Fiche 43

Contrat de maitrise d’ ouvrage déléguée
(MOD) :
Fiche 33

Contrat de promotion immobiliére:
Fiche 33

Contrat de garantie:
Fiche 69

Contrdle technique:

Mission attribuée a une entreprise agréée, spéciaiste
du controle de la solidité des ouvrages et de la sécurité
des personnes.

Convention d’occupation précaire:
Fiche 42

Coordonnateur :
Fiche 36

Copropriété:

Organisation d’un immeuble béti qui appartient &

au moins deux propriétaires et dans lequel le droit

de chaque copropriétaire porte pleinement sur ses parties
privetives et indivisément sur les parties communes
del’immeuble.

Fiche 75

COS:
Fiche 23

COSdefait :
Fiche 23

Créance:

Droit en vertu duquel une personne peut exiger
quelque chose, généralement une somme d’ argent,
aune autre personne.

Fiche 20/ Fiche 42 / Fiche71

Crédit-bail immobilier :

Technique de financement d’un bien immobilier qui,

par contrat de louage et amortissement de sa valeur

en capital permet a une entreprise d’ entrée en possession
de locaux convenant a ses activités.

Fiche 3/ Fiche 21/ Fiche43/ Fiche 64

Crédit-bail indirect :
Fiche 43
Criseimmobiliére:
Fiche 19/ Fiche 20

IFrance @ O @

Date certaine:
Date d' un acte juridique, opposable aux tiers.

Dation en paiement :
Fiche 60

Déclaration d’achevement destravaux

(DAT) :

Procédure administrative par laquelle le bénéficiaire
d’'un permis de construire déclare sa construction propre
a étre habitée, utilisée ou exploitée.

Fiche 38

Déclaration de créance:
Fiche 42

Déclaration d’intention d’aliéner (DIA) :

Acte par lequel un propriétaire dont I'immeuble,
alavellle d' &re vendu est situé dans une zone

ou un droit de préemption peut étre exerceé, fait connaitre
au préempteur les conditions de la transaction.

Fiche 25/ Fiche 31

Déclar ation d’ouverture de chantier :
Fiche 36

Déclaration d’utilité publique (DUP) :
Déclaration par laquelle I administration reconnait
aune activité un caractére d'intérét général.

Fiche 73

Défaut de paiement :
Fiche 42

Déaissement :

Acte par lequel le détenteur d’ un bien ou de droits
immobiliers abandonne ceux-ci au profit de qui

il désigne, en contrepartie d’ engagement non tenu
ou de promesse d’ engagement que le propriétaire
N’ est pas en mesure de tenir.

Délégation a|’aménagement du territoire et
al’action régionale (DATAR) :

Organisme interministériel chargé de la politique
d aménagement du territoire national.

Délivrance:

Mise aladisposition du maitre de |’ ouvrage,

de |’ acquéreur ou du locataire, soit de la construction
d' édifier soit du bien vendu.

Demande (au sens économique) :
Fiche 18/ Fiche 19

<< I < PN >



GLOSSAIRE - INDEX

DOHAE

Dépdt de garantie:

Somme remise au bailleur par le locataire afin de garantir

I’ exécution des obligations contractuelles auxquelles
le preneur S est assujetti par les dispositions du bail.

Dépdt de garantie (sur immeuble a construire) :
Avance sur e paiement du prix global accepté par
le signataire d'un contrat de réservation, se rapportant

aun bien vendu aterme ou en I’ état futur d’ achévement.

Despécialisation :
L atitude accordée par laloi au preneur de locauix
commerciaux d' user delachose louée au-ddadela

destination des lieux prévue par e bail, a condition que ces

activités nouvelles soient «connexes ou complémentaires»
acdlesqui éaient précédemment exercées
Fiche 41/ Fiche 47

Direction générale desimpdts (DGI) :
Fiche 16

Division en volumes:
Fiche 77

Dal :
Fiche 31

Dommages ouvrage :
Fiche 35

Droit au bail :
Fiche 22

Droit de bail :

Imp6t acquitté par le bailleur, percu annuellement sur
les baux et contrats de location et sous-location

(ane pas confondre avec le droit au bail).

Fiche 45/ Fiche 79

Droitsd’enregistrement :
Fiche 20/ Fiche 26 / Fiche 64 / Fiche 71

Droit d’option

* en matiere de promesse de vente :
Fiche 30

» en matiére de bail commercial :
Fiche 41

e en matiérede TVA :

Fiche 79

Droit de préemption :
Fiche 25

Droit de propriété:
Fiche 25/ Fiche 72

Droit au renouvelement :
Fiche 41

Droit de repentir :
Fiche 41

IFrance @ o @

Echange:
Fiche 60

Empriseau sol :
Surface occupée au sol par un bétiment construit
ou aconstruire.

Enquéte publique:

Procédure mise en place par |I'administration afin
d’informer le public et de recuelllir ses appréciations,
critiques ou suggestions a l’ occasion d’ opérations

d urbanisme.

Enregistrement :

Formalité consistant dans la présentation d'un acte
juridique a un fonctionnaire de I’ administration fiscale
qui le transcrit sur un registre et percoit une taxe.
Fiche 30

Enseigne:
Fiche 22/ Fiche 54

Ensemble commercial :
Fiche 54

Entrepreneur :
Fiche 34/ Fiche 37

Entrepreneur detravaux :
Fiche2

Entrepots :
Fiche21

Equipements commerciaux :
Fiche 54

Etat descriptif de division :
Document inclus dans | e reglement de copropriété, fixant
pour chaque lot privatif la quote part qui lui est afférente
des parties communes.
Fiche 75

Etude d’impact :

Etude préalable destinée a étudier les incidences
économiques, sociales et écologiques

que des aménagements fonciers peuvent

avoir sur I’environnement.

Eviction :
Fiche 63

Expert immobilier :
Estime la valeur vénde ou locative des immeubles,
terrains, droit au bail, batiments, droits immobiliers...
Fiche7
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Expertiseimmobiliere:

Examen de terrains ou de bétiments, afin d'en estimer
lavaleur, destiné a apporter aux éventuels acquéreurs ou
détenteurs des € éments d’ appréciation de ces biens.
Fiche 59

Expropriation :

Ensemble des moyens et procédures utilisés par

une autorité expropriante pour contraindre les détenteurs
de biens fonciers et de droits immobiliers a céder ceux-ci.
Fiche 73

Expulsion :
Exécution par un huissier de justice d’ une décision
de justice ordonnant a un occupant de libérer des locaux

Facteurslocaux de commercialité:
Fiche 40

Fichier immobilier :

Recueil, exploité par la conservation des hypothéques ol
sont réunies et conservées les informations authentifiées,
propres alavie desimmeubles et ala situation
patrimoniale de leur détenteur.

Financement :
Fiche 27 / Fiche 70

Fiscalité de I’acquisition directe:
Fiche 64

Fiscalité des bureaux :
Fiche 52

Fiscalité de la cession de crédit-bail :
Fiche 43

Fiscalité de la cession des parts:
Fiche71

Fiscalité de la détention de I'immeuble :
Fiche 79

Fiscalité de la maitrise fonciére:
Fiche 26

Fiscalité du marchand de biens:
Fiche4

Fonds de commerce:

Ensemble d’ é éments mabiliers corporels (matéridl,
marchandises) et incorporels (nom, enseigne,

droit au bail) qu’ un commercant met en cauvre

en vue de larecherche d'une clientéle

Fiche 39

IFrance @ O @

Franchise:
Fiche53

Garantie:
Obligation qui pése sur une partie au contrat al’ égard
de son cocontractant.

Garantie a premiére demande :
Fiche 62

Garantie biennale :

Egalement appel ée garantie de bon fonctionnement,
€lle couvre pendant les deux premiéres années suivant
la réception de I'immeuble les dommages affectant

le bon fonctionnement des éléments d’ équipement

d' un immeuble neuf.

Fiche 34/ Fiche 37 / Fiche 60

Garantie décennale :

Garantie qu’ est tenue d’ apporter au maitre de I’ ouvrage,
pendant dix ans, tout constructeur et maitre d’ oavre

au titre des désordres ou dommages compromettant
lasolidité de I'immeuble.

Fiche 34/ Fiche 35/ Fiche 37 / Fiche 60 / Fiche 61

Garantie de paiement :
Fiche 34

Garantie de parfait achévement :

Cette garantie s applique durant un délai d'unan a
compter de laréception des travaux.

Fiche 27/ Fiche 34 / Fiche 37 / Fiche 60 / Fiche 61

Garantie de passif :
Fiche 69

Garantie de vices apparents:
Fiche 61

Garantie de vices cachés::
Fiche 60/ Fiche 63

Garantie de vices de construction :
Fiche 61

Gardiensd’'immeuble:
Fiche 78

Géométre-expert :

Professionnel disposant d’'un monopole pour ce qui
atrait al’identification et ala déimitation des biens
fonciers transcris au cadastre.

Fiche12
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Gestion del’'immeuble :
Fiche 78

Gestion des biensindivis:
Fiche 74

Groupement d’entreprises:
Fiche2

High tech :
Fiche 18/ Fiche 21

Hoguet (loi) :
Fiche5

Hotd :

Immeuble homol ogué ou non, compose de chambres
équipées et meublées, doté d’ une exploitation
commerciae et destiné a |’ hébergement temporaire
des clients.

Fiche 56

Hypothéque:

Droit réel accessoire accordé a un créancier sur un bien
immeuble en garantie du paiement d’ une dette,

sans dépossession du propriétaire du bien grevé.

Hypothéque conventionnelle:
Fiche 62

Immatriculation :
Fiche 39

Immeuble:
Toute chose qui, en raison de sa nature, ne peut ni se
déplacer ni étre déplacée.

Immeuble en blanc :

Bétiment dont la construction est projetée et seraréaisée
avant que son constructeur n'ait trouvé de sociétés
souhaitant en devenir propriétaires ou que I’ investisseur
n'ait trouvé d’ entreprises occupantes locataires.

Immeuble de grande hauteur (IGH) :
Fiche 18/ Fiche 38

Immeubleinsalubre:
Fiche 42

IFrance @ '0 @

Immeubleintelligent :

Immeuble de bureaux qui, par ses équipements,

réseaux techniques de communication et moyens matériels
gpportent a I’ entreprise des gains de productivité.

Impdt foncier :
Fiche 40

Indemnité d’ éviction :
Fiche4l

Indemnité d’immobilisation :
Fiche 30

Indemnité d’ occupation :
Fiche41

Indexation :

Action de lier dans un contrat & exécution successive
les variations de valeurs des prestations respectives
des parties a celles d’un indice de référence déterminé.
Fiche 40

Indice du colt de la construction (ICC) :

Indice nationa éaboré par I’ Insee, utilisé obligatoirement
danslesrévisions annuelles deloyer d’ habitation en vertu
delaloi du 6 juillet 1989.

Fiche 40

Indivision :
Fiche 74

Investisseur sinstitutionnels:

Etablissements publics ou privés, organismes,
ingtitutions financiéres et mutualistes qui, en raison

de leur fonction et des garanties qu'ils sont 1également
tenu d’ apporter au public, investissent pour partie
lesfonds qu'ils détiennent sur le marché immobilier.
Fiche 3

I nstallations classées :
Fiche 55

I nvestissement (marchédel’):
Fiche 20

Investisseur étranger :
Fiche 3/ Fiche 20

I nvestisseur :
Fiche3

Jugedesloyers:
Fiche 40
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Jurisprudence:
Ensemble des décisions dejustice relatives aun probléme
ou une catégorie de problémes déterminés.

Fiche 17

Justice administrative :
Fiche 17

Lease Back :

Fiche 43/ Fiche 64

Lettre de confort :

Fiche 62
Lettred’intention :
Fiche 29/ Fiche 66

L ettre recommandée :
Fiche 48

Livraison del’immeuble (en VEFA) :
Fiche 61

Livrefoncier :

Dans les départements du Bas-Rhin, du Haut-Rhin et
delaMoselle, lelivre foncier est I’ équivalent du fichier
immobilier tenu dans les autres départements :

il est déposé dans les tribunaux d'instance et

peut étre consulté par le public.

L ocation accession :
Fiche 44

L ocation saisonniére:
Fiche 57

Locaux d’activité:
Fiche 21

L ocaux monovalents :
Fiche 40

Loi de 1948
Fiche 48

Loisirs (immabilier de) :
Fiche 57

L otissement :

Opération de division fonciére destinée a constituer
un ensemble de parcelles rendues constructibles
par lamise en cauvre de voies d’ acces et I’ apport

d’ équipements sanitaires et de confort.

Fiche 24

IFrance @ O @

Loyer :

Prix di par le preneur d'un bail & usage d’ habitation,
ausage professionnel ou a usage commercial,

en contrepartie de la jouissance de la chose.

Fiche 18/ Fiche 48

Loyershoételiers:
Fiche 40

Loyersimpayés:
Fiche 17

Magasinsd'usines :
Fiche54

Mainlevée:

Acte notarié par lequel I acquéreur ou le détenteur
d'un bien immobilier obtient la suppression ou
laréduction de priviléges immobiliers et d' inscriptions
hypothécaires auxquelles ces biens sont assujettis.

Maintenance :
Fiche 78

Maintien dansleslieux :
Fiche 41/ Fiche 48

Maire:
Fiche 14

Maitred cauvre:

Spécialiste de la construction et de ses composants
qui concourt alamise en cauvre et al’ édification
de bétiments publics ou privés par assistance
alamaitrise de I’ ouvrage.

Fiche 11

Maitre d’ ouvrage:
Fiche 2/ Fiche 33/ Fiche 34/ Fiche 35/ Fiche 61

Malitrise d’ouvrage déléguée (MOD) :
Fiche 33

Mandat :

Contrat par lequel une personne charge une autre

de lareprésenter pour accomplir des actes juridiques.
Fiche5 / Fiche 6/ Fiche 43

Mandat exclusif :
Fiche5

Marchand de biens:

Négociant qui achéte et revend un bien immeuble
afin d’en tirer un profit direct et personnel.
Fiche4/ Fiche 64
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Marché a forfait :
Fiche 34

Marché sur devis:
Fiche 34

Marché sur prix unitaire:
Fiche 34

M esur es conservatoires :
Fiche 81

Méthodes de I’ expertise:
Fiche 59

Minute:

Document origina d'un acte authentique dressé
par un notaire et conservé en son éude.

Fiche 32/ Fiche 45

Mitoyenneté:

Eat d une cléture (mur, fossé, haie) qui se trouve
alalimite séparative de deux fonds.

Fiche 74

Multipropriété:
Fiche 57

Nantissement :

Contrat par lequel le débiteur remet en gage

ason créancier un bien en garantie de sa dette

(en droit commercial, le nantissement de fonds

de commerce est en rédité une hypothéque mobiliere).
Fiche 70

Navette :
Fiche 60

Négociation :
Fiche29

Notaire:

Officier public chargé de recevoir, conserver et rédiger
les actes et contrats conformes alaloi, établi par lui
ou devant lui et qui en certifie la date, témoigne

de leur sincérité et leur confére force exécutoire.
Fiche9

Nue-propriété:

Démembrement du droit de propriété : le nu-propriétaire
ne détient pas I’ usufruit de la chose tant que I usufruitier
exerce son droit.

Fiche 72

IFrance @ O @

Nullité:

Sanction frappant I’ acte juridique non conforme

aux conditions de forme ou de fond imposées par laloi
pour savdidité.

Fiche 42/ Fiche 48

Offre (au sens économique) :
Fiche 18/ Fiche 19

Obligation :

Lien de droit entre deux personnes qui entraine pour
I’une des devoirs envers I’ autre ; en droit commercid :
titre négociable qui confére a son titulaire un droit

de créance en contrepartie d' un apport de capitaux.

Obligation in solidum :

Obligation en vertu de laquelle chacun des codébiteurs
du dommage est tenu au paiement de I'intégralité

de la dette.

Option (voir auss droit d’option) :
Fiche 30

Ordrejudiciaire:
Fiche 17

Pacte de préférence :

Convention par laquelle e propriétaire d’'un bien
immobilier s engage, vis-avis d’ un acheteur virtuel,
ane pas aliéner ce bien sans que cet acheteur

en soit informé et que sa décision soit prise d’ acquérir
ou de refuser le bénéfice octroyé par le pacte.

Fiche 30

Pas-de-porte:
Fiche 40

Patrimoine :
Ensemble des biens et obligations d' une personne
formant une unité juridique.

Péremption :
Anéantissement d' un acte ou extinction d’ une action
par I’ écoulement d'un certain déal.
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Permis de construire (PC) :

Document administratif qui accorde au propriétaire d' un
bien foncier ou immobilier, comme & son mandataire,

I’ autorisation d entreprendre les travaux de construction,
d aménagement, de rénovation, conformément ala
demande exprimée aupres de I’ administration.

Fiche 23/ Fiche 24

Permis de construire tacite :

Autorisation de construire obtenue lorsque

I’ administration laisse sans réponse, au-dela des ddlais
réglementaires, les demandes de permis de construire.
Fiche24

Permis de démoalir :

Acte administratif autorisant la démolition d'un ou

de plusieurs bétiments, requis dans les communes de
plus de 10 000 habitants, dans I’ensemble de larégion
Ile de France et dans certains autres secteurs.

Plafond légal de densité (PLD) :

Limite |égale de surface de construction admise

sur un terrain donné, dans un secteur urbain déterminé.
Fiche 23/ Fiche 26

Plafonnement :
Fiche 40

Plan d’ occupation des sols (POS) :

Document d’ urbanisme édicté par délibération du
conseil municipa qui réglemente les droits d’ utilisation
des sols d' un territoire communal.

Fiche 14/ Fiche 23/ Fiche 51

Pleine propriété:

Propriété non démembrée, la nue-propriété et I usufruit
du bien ayant un seul titulaire.

Fiche 72

Plus-value:

Augmentation de la valeur d’un bien ou d’un revenu
pendant une période donnée.

Fiche 68 / Fiche 71

Police desinstallations classées :
Fiche 55

Police unique de chantier (PUC) :
Fiche 35

Pollicitation :
Fiche 29

Pollution :
Fiche 31

Pourparlers:
Fiche 29

IFrunce @ a

Préavis:
Laps de temps, parfois obligatoire, qui sépare I’ annonce
et |I’accomplissement d’ une action.

Préemption (droit de) :

Prérogative conférée par laloi d' acquérir par préférence
atout autre acheteur un bien foncier ou immobilier

mis en vente.

Fiche 25

Préfet :
Fiche 15

Prescription :
Création ou consolidation d’une situation juridique
par I’ écoulement d' un délai.

Prescription acquisitive :
Fiche 72

Prescription biennale :
Fiche 40

Prét :
Fiche 27

Privilége immobilier :

Prérogative particuliére accordée par laloi

aune personne ou une catégorie de personnes;
droit que la qualité d’ une créance donne a

son bénéficiaire d’ étre préféré aux autres créanciers.
Fiche 62

Prix:
Fiches 31/ Fiche 32

Procédure collective:
Fiche 42

Procuration :

Acte par lequel une personne physique ou morale,
appel ée le mandant, donne & une autre, le mandataire,
le pouvoir d’agir en son nom dans le but de satisfaire
aun objet précisément défini S'il n’est pas général.

Promesse synallagmatique de vente :

Promesse par laquelle I’ acquéreur s engage a acquérir le
bien qu'il admet connaltre, aux conditions de prix et de
paiement précisdes par le vendeur et dans le dédai prévu,
au terme duquel le contrat sera authentifié par notaire.
Fiche 24/ Fiche 30

Promesse unilatérale de vente :

Promesse dans laquelle le promettant donne

au bénéficiaire la faculté d’ acquérir son bien, sans

gue ce dernier soit tenu d’ acquérir dans le délai imparti.
Fiche 43/ Fiche 60/ Fiche 64

Promettant :
Fiche 30

Promoteur :
Fiche 1/ Fiche 33
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Promoteur constructeur :

Personne physique ou morale qui définit et met au point
un projet de construction, en passe commande,

I’ exprime et en assure ou en fait assurer le financement.
Fiche 1/ Fiche 33

Propriété:
Droit réel d' user, dejouir et de disposer d’une chose.
Fiche 72

Propriété commerciale:

Droit reconnu au commercant locataire de demander
au bailleur le renouvellement de son bail et, a défaut,
d'en étre indemnisé.

Fiche41l

Protét :

Acte dressé par notaire ou par huissier qui constate
le non paiement ou le refus d' acceptation d’ un effet
de commerce,

Publicitéfonciére:
Fiche 32 / Fiche 64

Purge:

Procédure par laquelle I'acquéreur d’un immeuble offre
aux créanciers hypothécaires de les désintéresser de fagon
alibérer I'immeuble des hypotheques qui le grévent.
Fiche 62 / Fiche 63

QuittanCe de loyer :
Document remis au locataire d’ un bien immobilier ou
foncier attestant le paiement du montant de lalocation.

Raffarin (loi) :
Fiche 22 / Fiche 54

Réception destravaux :

Acte par lequel le maitre de I’ ouvrage ou

son mandataire, accepte |les travaux exécutés par

des entreprises de construction, avec ou sans réserve.
Fiche 34/ Fiche 37

Réception judiciaire:
Fiche 37

IFrunce @ O

Recours:
Action, par voie administrative ou judiciaire, tendant
afaire réformer une décision

Récupération delaTVA :
Fiche 64

Redevance pour création de bureaux :
Fiche 26 / Fiche 52

Référé:

Procédure a juge unique fondée sur I’ urgence,
ayant pour but de régler un différend sans trancher
le fond de la contestation.

Fiche 17

Registre des mandats :
Fiche5

Reéglement de copropriété:

Le reglement de copropriété est un document
obligatoirement publié ala Conservation

des hypotheques, qui définit les parties communes et
privatives de I'immeuble et organise le fonctionnement
de cdlui-ci. Chague copropriétaire y adhére
obligatoirement.

Fiche 75

Reglement de zone:
Fiche 23

Réglement national d’urbanisme (RNU) :
Ensemble de dispositions issues du Code de I’ urbanisme
qui fixe les régles générales relative alalocalisation,

la desserte, le volume des édifices, I'implantation et

I’ architecture des constructions, plus particulierement
applicable dans les communes non dotées de POS.
Fiche 23

Rénovation :
Fiche 26

Renouvellement :
Fiche 41/ Fiche 42

Reprise (droit de) :

Prérogative conférée par laloi au propriétaire
de reprendre, dans certaines conditions, le local
al’expiration du bail.

Réquisition :

Procédure qui permet ala puissance publique de prendre
possession, en cas de crise grave, des locaux a usage

d habitation, vacants ou insuffisamment occupés,

pour les attribuer & des familles dépourvues de logement
ou logées dans des conditions manifestement
insuffisantes

Fiche 50

Résidences hotelieres:
Fiche 56
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Résidences de tourisme:
Fiche 57

Résiliation :

Opération relative a un contrat a exécution successive,
qui met fin au contrat pour I’ avenir en conservant

ses effets passés.
Fiche 42/ Fiche 43/ Fiche 48

Résiliation amiable :
Fiche 42

Résliation de plein droit :
Fiche 42

Résiliation judiciaire:
Fiche 42/ Fiche 48

Résiliation triennale :
Fiche 39

Résolution :

Anéantissement rétroactif d’ un contrat, judiciairement
ou par application d’ une clause résolutoire figurant

au contrat, généralement pour manquement
de I’ un des contractants & ses obligations.

Responsabilité

* décennale:

Fiche 35

e de’administrateur de biens:
Fiche 6

« del’agent immobilier :
Fiche5

e del'architecte :
Fiche11

* del’expert :

Fiche7

e du banquier :

Fiche 8

* du géométre expert :
Fiche12

e du notaire:

Fiche9

Ressort :
Etendue de |a compétence d’ une juridiction
ou d'un officier ministériel.

Révision légale:
Fiche 40

Révision triennale :
Fiche 22

Royer (loi) :
Fiche 22/ Fiche 54

IFrance @ '0 @

Saise:

Procédure permettant & un créancier impayé de rendre
indisponibles les biens du débiteur pour ensuite

les vendre et se payer sur le prix de lavente.

Fiche 25/ Fiche 81

Saisine:

Action de saisir une juridiction.

Fiche 16

Schéma directeur :

Document d’ urbanisme ou sont définies les orientations
fondamental es de I’ aménagement de territoires
communaux, contenus dans un périmetre arrété

aprés consultation.

Secret professionnd :
Fiche 8/ Fiche 10/ Fiche 16

Secteur protégé:
Fiche 33

Séeurité:
Fiche 36

Servitude:

Laservitude d'intérét privé est un attribut accessoire

du droit de propriété qui s exerce au détriment d’ un bien
immobilier ou foncier qu’ elle déprécie al’ avantage d'un
bien voisin qu' élle valorise. La servitude adminigtrative est
un atribut de la collectivité au profit de I’ intérét public.
Fiche 11/ Fiche 25/ Fiche 45/ Fiche 72

Sincérité du prix :

Fiche 32

Société anonyme (SA) :

Fiche 28

Société a responsabilité limitée (SARL) :
Fiche 28

Société civileimmobiliere (SCI) :

Fiche 28/ Fiche 68/ Fiche 70

Société civile de placement immabilier (SCPI) :
Société civile dont I objet est d’ acquérir des biens
fonciers pour en répartir les fruits entre les associés qui en
ont congtitué le capital, au prorata de leur participation.
Fiche 3

Société d’ attribution :
Fiche71

Société de capitaux :
Fiche 28

<< I < JPTV >



GLOSSAIRE - INDEX

DOHAE

Société de crédit-bail immobilier :
Fiche3

Société d’ économie mixte locale (SEML) :
Société commerciae de droit privé qui a pour objet
de réunir dans |’intéré commun capitaux, méthodes
et compétences d'initiative privée pour des projets
d aménagement, de rénovation ou de construction
servant I'intérét général.

Fiche 13

Société en nom collectif (SNC) :
Fiche 3/ Fiche 28/ Fiche 68/ Fiche 70/ Fiche 71

Société fonciere:

Société d'investissement qui a1’ origine avait pour but
d'acquérir des terrains pour leslotir, les équiper,

les construire.

Fiche 3

Société immobiliére d’investissement (SI1) :
Fiche 3

Société immobiliére pour le commerce et
I"'industrie (SICOMI) :

Soci été anonyme placée sous un régime fiscal particulier
et autorisée afaire appel public al’ épargne,

sur le marché financier, en procurant a ses actionnaires
des revenus mobiliers non assujettis a I’ impot

sur les sociétés.

Fiche 3/ Fiche 43

Société de personnes :
Fiche 28/ Fiche 71

Société par actions simplifiée (SAS) :
Fiche 28

Sous-location :

Contrat par lequel un locataire donne & bail tout ou
partie de I'immeuble qu'il a pris en location

d’une tierce personne.

Fiche 40/ Fiche 48

Sous-traitance:
Fiche2/ Fiche 34

Stock :
Fiche 19

Subrogation :
Fiche 62

Superficie:
Fiche 60

Surenchere:

Remise aux enchéres d’ un immeuble saisie lorsque
I" adjudication n’a pas donné un résultat suffisant
pour désintéresser les créanciers.

IFrance @ O @

Slreté personnelle:
Fiche 62

Slretérédle:
Fiche 62/ Fiche 70

Surface constructible :

Surface de plancher autorisée par le réglement

d' urbanisme sous réserve des servitudes publiques
ou privées et d’ éventuels recours au tiers.

Surface devente:
Fiche 54

Surface habitable
Fiche 58

Surface hors oauvre brute (SHOB) :
Somme des surfaces de planchers d’ une construction,
quel que soit le nombre de ses niveaux.

Surface hors cauvre nette (SHON) :

Somme des surfaces égales ala surface hors cauvre
brute (SHOB), aprés déduction des surfaces de combles
et sous-sols non aménagesbles ni exploitables

pour |" habitation (ou pour des activités professionnelles,
des balcons, des surfaces non closes et des espaces

de stationnement).

Fiche 23

Surface utile:
Fiche 58

Syndic de copropriété:

Personne physique ou morale mandatée par le syndicat
des copropriétaires pour veiller au respect du reglement
de copropriété et assurer lagestion de I'immeuble.

Le syndic est bénévole ou professionnel.

Fiche 75

Syndicat de copropriétaires:

Ingtitution qui réunit et représente I’ ensemble des
copropriétaires d un immeuble.

Fiche 75

Taux derendement :
Fiche 18/ Fiche 19/ Fiche 20

Taux de rendement interne (TRI) :
Fiche 20

Taux de vacance:
Fiche 19

Taxe additionnéelle au droit de bail (TADB) :
Fiche 79
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Taxe de publicité fonciere (TPF) :
Fiche 43/ Fiche 46

Taxe d'habitation :
Fiche 79

Taxefonciére:
Fiche 79

Taxe locale d’ équipement (TLE) :
Fiche 26

Taxe professionnelle :
Fiche 79

Taxe sur lavaleur ajoutée (TVA) :
Fiche 26 / Fiche 31/ Fiche 43/ Fiche 64 / Fiche 71/
Fiche 79

Taxe sur lesbureaux :

Imp6t annuel mis ala charge des personnes physiques
et morales, propriétaires de bureaux situés en région
Ile de France.

Fiche 52/ Fiche 79

Temps partagé:
Fiche 57

Terrain a batir ;
Fiche 31

Tiers:
Personne qui n'est ni partie aun acte juridique,
ni ayant cause d’ une des parties.

Titre exécutaire :

Acte judiciaire ou extrgjudiciaire revétu de laformule
exécutoire permettant de faire pratiquer une saisie

ou une mesure d' exécution.

Fiche 81

Transaction :

Dans le langage courant, opération commerciae;
dans le langage juridique, contrat par lequel les parties
terminent une contestation née ou préviennent

une contestation a naltre.

Transfert de propriété:
Fiche 43

Transformation de sociétés :
Fiche 71

TRC (voir assurance tous riques chantier) :
Fiche 35

Tréfonds:

Sous-sol qui appartient généralement au propriétaire
du terrain.

Fiche 77

IFrance @ O @

Urbanisme:
Ensemble des politiques d’ organisation juridique et
matérielle delaville.

Usage:

Régle coutumiére, spécifique & un groupe ou

aune profession, qui, en raison de la pratique ancienne
qui I éablit a acquis une force juridique.

Usufruit :

Drait réel, démembrement du droit de propriéte,
conférant a son titulaire I usage, la jouissance

et la perception des fruits et revenus d’ un bien meuble
ou immeuble.

Fiche 72

Valeur d’utilité:
Fiche 59

Valeur locative :

Prix de location que le propriétaire d’ un bien immobilier
peut obtenir de la demande sur le marché, en prenant
compte les loyers qui y sont dga pratiqués.

Fiche 18/ Fiche 19/ Fiche 40

Valeur locative judiciaire :
Fiche 18

Valeur de marché:
Fiche 18

Valeur vénale:

Valeur de on, admise sur le marché comme pouvant
étre acceptée par des acheteurs solvables.

Fiche 18/ Fiche 19/ Fiche 59

Vente:

Contrat par lequel une personne, le vendeur, s engage
atransférer la propriété d’un bien a une autre personne,
I’ acheteur, moyennant I’ obligation pour celui-ci

d'en payer le prix.

Fiche 31

Ventearéméré:
Fiche 62

Vente aterme:
Fiche 60
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Vente de milliemes::
Fiche 60

Vente d'immeuble achevé :
Fiche 60

Vente d’'immeuble a construire:
Fiche 60

Venteen I’ état futur d’achevement (VEFA) :
Vente d' immeuble a construire dans laquelle |" acquéreur
devient immédiatement titulaire des droits sur le sol et est
tenu de payer le prix de I'ouvrage a mesure de
I’ avancement des travaux.

Fiche 38/ Fiche 60/ Fiche 61

Vente immobiliere:
Fiche 31

Viager :
Fiche 29

Vices cachés ;
Fiche 17 / Fiche 63

Voie derecours:

Voie de droit mise ala disposition des plaideurs ayant
pour objet de faire réexaminer tout ou partie

d'une décision de justice pour une autre juridiction.
Fiche 17

ZoneA :

Surface commerciale d'un magasin correspondant
aux 10 métres intérieurs a partir de la vitrine.
Fiche 22

Zone d’aménagement concertée (ZAC) :

Surface (ou ensemble de surfaces) sur laguelle est
projetée ou réalisée une opération d’ aménagement ou de
construction présentant un caractére complexe et
nécessitant la réalisation d’ équipements collectifs.

Fiche 15

Zone d’aménagement différé (ZAD) :

Secteur foncier ou des établissements publics

et des collectivités disposent pour |I'aménagement

de la zone d’un droit de préemption al’ occasion

de toute transaction immobiliére portant sur des biens
qui S'y trouvent situés.

IFrance @ O @

Zone de protection du patrimoine architectural,
urbain et paysager (ZPPAUP) :

Zone qui crée, autour de monuments historiques ou

de quartiers et sites a protéger, une servitude d’ utilité
publique pour préserver des ensembles «d' intérét
architectural, urbain et paysager».
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LES PRINCIPAUX INDICES

ICC - INSEE : lesvariations...

ANNUELLES ANNUELLES

du 3™ trimestre 1984 au 3*™ trimestre 1985 2,56 %

du 1% trimestre 1992 au 1 trimestre 1993 1,59 %

du 4™ trimestre 1984 au 4*™ trimestre 1985 3,17 %

du 2™ trimestre 1992 au 2*™ trimestre 1993 1,00 %

du 1* trimestre 1982 au 1 trimestre 1991........39,45 %
du 2°™ trimestre 1982 au 2™ trimestre 1991......38,35 %
du 3*™ trimestre 1982 au 3™ trimestre 1991.....36,07 %

du 1* trimestre 1985 au 1 trimestre 1986 ..3,51 %

du 3™ trimestre 1992 au 3*™ trimestre 1993 0,89 %

du 4*™ trimestre 1982 au 4™ trimestre 1991.....37,83 %

du 2™ trimestre 1985 au 2*™ trimestre 1986 3,00 %

du 4™ trimestre 1992 au 4*™ trimestre 1993 1,09 %

du 1* trimestre 1983 au 1* trimestre 1992.......... 34,85 %

du 3™ trimestre 1985 au 3*™ trimestre 1986 2,38 %

du 17 trimestre 1993 au 1* trimestre 1994 - 0,59 %

du 4™ trimestre 1985 au 4*™ trimestre 1986 4,01 %

du 2¢™ trimestre 1993 au 2°™ trimestre 1994 0,59 %

du 1* trimestre 1986 au 1 trimestre 1987 ..3,39 %

du 3*™ trimestre 1993 au 3™ trimestre 1994 0,29 %

du 2™ trimestre 1986 au 2¢™ trimestre 1987 3,49 %

du 4™ trimestre 1993 au 4*™ trimestre 1994 0,30 %

du 3*™ trimestre 1986 au 3™ trimestre 1987 3,95 %

du 1* trimestre 1994 au 1 trimestre 1995 - 0,50 %

du 4™ trimestre 1986 au 4*™ trimestre 1987 1,02 %

du 2°™ trimestre 1994 au 2*™ trimestre 1995 0,49 %

du 2°™ trimestre 1983 au 2™ trimestre 1992......31,84 %
du 3*™ trimestre 1983 au 3™ trimestre 1992......29,90 %
du 4™ trimestre 1983 au 4°™ trimestre 1992......28,51 %
du 17 trimestre 1984 au 1* trimestre 1993.......28,72 %
du 2™ trimestre 1984 au 2°™ trimestre 1993......24,94 %
du 3*™ trimestre 1984 au 3™ trimestre 1993......24,02 %

du 1% trimestre 1987 au 1* trimestre 1988 ..2,71 %

du 3*™ trimestre 1994 au 3™ trimestre 1995 0,39 %

du 2™ trimestre 1987 au 2™ trimestre 1988 2,59 %

du 4™ trimestre 1994 au 4" trimestre 1995- 0,59 %

du 3e trimestre 1987 au 3™ trimestre 1988 .2,68 %

du 1% trimestre 1995 au 1 trimestre 1996 2,67 %

du 4™ trimestre 1987 au 4°™ trimestre 1988 3,26 %

du 2™ trimestre 1995 au 2*™ trimestre 1996 0,59 %

du 1* trimestre 1988 au 1 trimestre 1989 ..2,31 %

du 3™ trimestre 1995 au 3*™ trimestre 1996 0,59 %

du 4*™ trimestre 1984 au 4™ trimestre 1993.....23,75 %
du 1* trimestre 1985 au 1* trimestre 1994..........23,00 %
du 2°™ trimestre 1985 au 2™ trimestre 1994.....22,06 %
du 3™ trimestre 1985 au 3*™ trimestre 1994......21,28 %
du 4™ trimestre 1985 au 4°™ trimestre 1994......20,31 %

du 2™ trimestre 1988 au 2*™ trimestre 1989 1,32 %

du 4™ trimestre 1995 au 4*™ trimestre 1996 3,26 %

du 1% trimestre 1986 au 1* trimestre 1995.......... 18,25 %

du 3™ trimestre 1988 au 3*™ trimestre 1989 1,09 %

du 17 trimestre 1996 au 1* trimestre 1997 0,87 %

du 4™ trimestre 1988 au 4*™ trimestre 1989 0,87 %

du 2¢™ trimestre 1996 au 2°™ trimestre 1997 3,01 %

du 1* trimestre 1989 au 1 trimestre 1990 ..1,08 %

du 3*™ trimestre 1996 au 3™ trimestre 1997 3,59 %

du 2™ trimestre 1989 au 2¢™ trimestre 1990 2,92 %

du 4™ trimestre 1996 au 4*™ trimestre 1997 2,10 %

du 3*™ trimestre 1989 au 3™ trimestre 1990 2,91 %

du 1* trimestre 1997 au 1* trimestre 1998  1,05%

du 4™ trimestre 1989 au 4*™ trimestre 1990 2,69 %

du 2°™ trimestre1997 au 2°™ trimestre 1998 - 0,19%

du 1% trimestre 1990 au 1* trimestre 1991 ..3,51 %

du 3™ trimestre 1997 au 3*™ trimestre 1998 - 0,94%

du 2™ trimestre 1990 au 2*™ trimestre 1991 4,31 %

du 4*™ trimestre 1997 au 4™ trimestre 1998 0,56%

du 3™ trimestre 1990 au 3*™ trimestre 1991 4,18 %

du 1% trimestre 1998 au 1 trimestre 1999  1,23%

du 2°™ trimestre 1986 au 2™ trimestre 1995.....19,09 %
du 3*™ trimestre 1986 au 3™ trimestre 1995.....18,93 %
du 4™ trimestre 1986 au 4°™ trimestre 1995......14,98 %
du 17 trimestre 1987 au 1* trimestre 1996........17,42 %
du 2™ trimestre 1987 au 2°™ trimestre 1996......15,75 %
du 3*™ trimestre 1987 au 3™ trimestre 1996......15,08 %
du 4*™ trimestre 1987 au 4™ trimestre 1996.....17,53 %
du 1* trimestre 1988 au 1* trimestre 1997..........15,31 %
du 2™ trimestre 1988 au 2°™ trimestre 1997.....16,23 %

du 4™ trimestre 1990 au 4*™ trimestre 1991 5,25 %

du 2™ trimestre 1998 au 2*™ trimestre 1999 1,51%

du 3™ trimestre 1988 au 3*™ trimestre 1997 .....16,10 %

du 1* trimestre 1991 au 1 trimestre 1992 . .3,50 %

du 3™ trimestre 1998 au 3*™ trimestre 1999 2,18%

du 4*™ trimestre 1988 au 4™ trimestre 1997.......16,21%

du 2™ trimestre 1991 au 2*™ trimestre 1992 1,01 %

du 4™ trimestre 1998 au 4*™ trimestre 1999 - 0,84%

du 1* trimestre 1989 au 1* trimestre 1998........... 13,89%

du 3™ trimestre 1991 au 3*™ trimestre 1992 1,20 %

du 17 trimestre 1999 au 1* trimestre 2000  1,12%

du 2™ trimestre 1989 au 2*™ trimestre 1998.......14,50%

du 4™ trimestre 1991 au 4*™ trimestre 1992 0,30 %

du 2¢™ trimestre 1999 au 2°™ trimestre 2000 1,40%

du 3™ trimestre 1989 au 3*™ trimestre 1998.......13,78%

du 4™ trimestre 1989 au 4°™ trimestre 1998.......15,86%

du 1% trimestre 1990 au 1* trimestre 1999........... 14,06%

du 2°™ trimestre 1990 au 2™ trimestre 1999.......12,93%

du 3™ trimestre 1990 au 3*™ trimestre 1999.......12,97%

du 4™ trimestre 1990 au 4*™ trimestre 1999.......11,87%

du 1* trimestre 1991 au 1* trimestre 2000.......... 11,42%

du 2™ trimestre 1991 au 2¢™ trimestre 2000......... 9,78%

du 3™ trimestre 1991 au 3*™ trimestre 2000......... 9,74%

B oo

du 3*™ trimestre 1999 au 3™ trimestre 2000 1,20%
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du 3™ tri 1982 au 3™ tri 1985..14,89 %

du 1* tri 1988 au 1 tri 1991......... 7,05 %

ICC - INSEE : lesvariations...

TRIENNALES

du 3™ tri 1993 au 3™ tri 1996............ 1,28 %

du 4™ tri 1982 au 4°™ tri 1985..16,51 %

du 2°™ tri 1988 au 2¢™ tri 1991...8,77 %

du 4™ tri 1993 au 4™ tri 1996............. 2,95 %

du 1 tri 1983 au 17 tri 1986 .....14,61 %

du 3™ tri 1988 au 3°™ tri 1991....8,38 %

du 17 tri 1994 au 1* tri 1997 ...............3,05 %

du 2°™ tri 1983 au 2°™ tri 1983..13,03 %

du 4°™ tri 1988 au 4°™ tri 1991...9,03 %

du 2°™ tri 1994 au 2™ tri 1997...........4,13 %

du 3™ tri 1983 au 3™ tri 1986..10,95 %

du 17 tri 1989 au 17 tri 1992.......8,29 %

du 3™ tri 1994 au 3™ tri 1997

du 4°™ tri 1983 au 4°™ tri 1986..12,65 %

du 2™ tri 1989 au 2™ tri 1992....8,44 %

du 4°™ tri 1994 au 4°™ tri 1997 ...

du 1% tri 1984 au 1* tri 1987....11,33 %

du 3™ tri 1989 au 3*™ tri 1992....8,50 %

du 1% tri 1995 au 1% tri 1998...............

du 2™ tri 1984 au 2°™ tri 1987...9,75 %

du 4°™ tri 1989 au 4*™ tri 1992...8,41 %

du 2¢™ tri 1995 au 2™ tri 1998 ...........

du 3™ tri 1984 au 3°™ tri 1987...9,15 %

du 1° tri 1990 au 1 tri 1993......... 8,84 %

du 3™ tri 1995 au 3™ tri 1998 ........... 3,22%

du 4°™ tri 1984 au 4°™ tri 1987....8,40 %

du 2¢™ tri 1990 au 2¢™ tri 1993...6,41 %

du 4™ tri 1995 au 4™ tri 1998 ...........6,02%

du 1 tri 1985 au 1% tri 1988......... 9,93 %

du 3™ tri 1990 au 3™ tri 1993...6,38 %

du 1° tri 1996 au 1 tri 1999................ 3,18%

du 2°™ tri 1985 au 2°™ tri 1988....9,35 %

du 4*™ tri 1990 au 4°™ tri 1993....6,72 %

du 2°™ tri 1996 au 2°™ tri 1999 ........... 4,31%

du 3*™ tri 1985 au 3™ tri 1988....9,27 %

du 1* tri 1991 au 1% tri 1994........ 4,53 %

du 3™ tri 1996 au 3™ tri 1999 ........... 4,85%

du 4™ tri 1985 au 4°™ tri 1988....8,50 %

du 2°™ tri 1991 au 2°™ tri 1994 ...2,62 %

du 4™ tri 1996 au 4°™ tri 1999 ........... 1,82%

du 1 tri 1986 au 1* tri 1989........ 8,65 %

du 3™ tri 1991 au 3°™ tri 1994....2,41 %

du 17 tri 1997 au 1* tri 2000... ...3,44%

du 2¢™ tri 1986 au 2°™ tri 1989...7,57 %

du 4°™ tri 1991 au 4°™ tri 1994...1,70 %

du 2°™ tri 1997 au 2°™ tri 2000 ........... 2,74%

du 3™ tri 1986 au 3™ tri 1989....7,90 %

du 17 tri 1992 au 1% tri 1995......... 0,50 %

du 3™ tri 1997 au 3™ tri 2000 ........... 2,44%

du 4°™ tri 1986 au 4°™ tri 1989....5,22 %

du 2°™ tri 1992 au 2°™ tri 1995....2,10 %

du 1% tri 1987 au 17 tri 1990.......... 6,22 %

du 3*™ tri 1992 au 3*™ tri 1995....1,59 %

du 2™ tri 1987 au 2°™ tri 1990...6,97 %

du 4 tri 1992 au 4 tri 1995...0,80 %

du 3™ tri 1987 au 3™ tri 1990....6,82 %

du 1° tri 1993 au 1 tri 1996......... 1,56 %

du 4™ tri 1987 au 4°™ tri 1990....6,96 % du 2™ tri 1993 au 2°™ tri 1996....1,68 %

Index batiment national BT 01
Base 100 en Janvier 1974 - Hors TVA

JANV.  FEV. MARS AVR. MAI  JUIN JUIL. AQOUT SEPT. OCT. NOV. DEC.
1987 4058 4078 4086 4099 4105 4115 1987 4139 4144 4157  416,7 4179 4190
1988 4195 4194 4217 4233 4245 4268 1988 4290 4304 4332 4360 4375 4389
1989 440,6 4391 4414 4417 4426 4451 1989 4459 4460 4471 4483 4488 4495
1990 4525 4551 457,1 4578 4588  460,0 1990 460,04 460,7 4619 4635 4624 4623
1991 4638 4645 4654 4666 4671 4695 1991 469,5 4709 4711 4716 4733 4738
1992 4750 4768 4776  479,1 4804 4818 1992 481,8 4832 4829 4834 4838 4847
1993 488,6 4925 4954 4973 4981 4980 1993 499,2 5001 5008 4996 5014 5022
1994 506,4 507,7 509,6 511,1 5126 512,6 1994 5118 5139 5158 5183 5191 5200

Infos yv 1995 5256 5278 5288 529,7 5298 529,7 1995 5294 5295 5295 5298 5291 529,7
1996 5312 531,7 5319 5329 5332 5337 1996 5339 5344 5364 5373 5376 5386
G, 8 1997 5383 5394 539,7 5408 5433 5449 1997 546,7 5474 5481 5488  549,7 5499

1998 5513 5524 5537 5533 5530 552,6 1998 5518 5505 5495 5494 5483 5488
1999 5509  551,7 5529 556,7 5576 558,0 1999 5615 5625 5631 5647 5643 566,3
2000 5706 5732 5761 5767 5778 5791 2000 579,7  580,7 - -
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ICC -INSEE Académie Fédération
100 au 4™ d’architecture du
trimestre 1953 len 1914 1en 1939 batiment

1= trimestre 826 3999,00 395,50 356,10
2 trimestre 834 4047,00 400,30 361,70
3% trimestre 841 4085,00 404,10 365,40
4™ trimestre 847 4114,00 406,90 369,30
1¢ trimestre 855 4160,00 411,50 373,50
2t trimestre 859 4200,00 415,40 376,90
3™ trimestre 861 4233,00 418,70 379,40
45 trimestre 881 4266,00 422,00 383,30
1% trimestre 884 4321,00 427,00 389,00
2% trimestre 889 4358,00 431,10 391,60
3™ trimestre 895 4399,00 435,10 395,10
4% trimestre 890 4427,00 437,90 397,90
1= trimestre 908 4462,00 441,40 402,30
2 trimestre 912 4505,00 445,60 405,20
3 trimestre 919 4546,00 449,70 409,00
4™ trimestre 919 4584,00 453,40 413,20
1¢ trimestre 929 4651,00 460,10 420,60
2t trimestre 924 4712,00 466,00 424,80
3™ trimestre 929 4750,00 469,80 427,90
4= trimestre 927 4751,00 469,90 427,20
1% trimestre 939 4779,00 472,70 432,40
2% trimestre 951 4811,00 475,81 431,40
3*™ trimestre 956 4842,00 478,90 436,40
4% trimestre 952 4902,00 484,80 444,00
1= trimestre 972 4936,00 490,90 452,30
2™ trimestre 992 5010,00 495,60 453,00
3% trimestre 996 5050,00 499,50 458,10
4™ trimestre 1002 5100,00 504,40 463,50
1¢ trimestre 1006 5122,00 506,70 462,50
2= trimestre 1002 5171,00 511,50 467,50
3™ trimestre 1008 5199,00 514,20 471,40
45 trimestre 1005 5206,00 514,09 469,30
1% trimestre 1022 5274,00 521,70 481,50
2% trimestre 1012 5330,00 527,20 486,40
3™ trimestre 1017 5374,00 531,60 490,80
4% trimestre 1016 5400,00 534,10 491,70
1994

1 trimestre 1016 5454,00 539,50 498,20
2 trimestre 1018 5493,00 543,30 502,00
3% trimestre 1020 5513,00 545,30 505,80
45™ trimestre 1019 5545,00 548,50 506,10
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QO ICC -INSEE Académie Fédération
Z 100 au 4™ d’architecture du
— trimestre 1953 len 1914 1en 1939 batiment
X

1= trimestre 1011 5611,00 555,00 516,30
D 2% trimestre 1023 5653,00 559,10 520,70
< 3= trimestre 1024 5683,00 562,10 524,40
D_ 4™ trimestre 1013 5713,00 565,10 526,30
O
Z 1% trimestre 1038 5778,00 571,50 530,60
— 2% trimestre 1029 5807,00 574,40 533,00
D: 3™ trimestre 1030 5815,00 575,20 537,50
2l 45 trimestre 1046 5857,00 579,30 537,70
)
L_IIJ 1= trimestre 1047 5890,00 582,6 538,20

2% trimestre 1060 5918,00 585,4 541,50

3 trimestre 1067 5947,00 588,2 543,70

4™ trimestre 1068 - 590,5 546,70

1¢ trimestre 1058 - 594,6 551,4

2% trimestre 1058 - 597,0 552,2

3™ trimestre 1057 - 599,9 553,4

4% trimestre 1074 - 601,5 554,9

1= trimestre 1071 - 603,8 557,0

2% trimestre 1074 - 606,7 559,0

3 trimestre 1080 - 607,0 562,2

4™ trimestre 1065 - 609,6 567,3

000

1* trimestre 1083 Supprimé 574,8

2éme trimestre 1089 Supprimé 581,4

3™ trimestre 1093 Supprimé 584,2

4% trimestre - -
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43, rue de Villiers - 92523 Neuilly-sur-Seine cedex
Té : 014964 49 64 - Fax : 01 47 48 94 72 - Site web : www.dtzfr.com

DOHAE

= AIX EN PROVENCE Tél : 0491 25 46 46
Fax : 04 91 25 45 65

= ANNECY 33-35, avenue de Genéve Té : 04506782 25
74000 Annecy Fax : 0450 67 65 77

=« COURTABEUF 3, avenue du Québec Td : 01692999 99
91951 Courtaboauf Fax : 01 69 29 08 29

= DIJON 7, ter rue du Temple - BP 2538 Tél : 03805013 12
21054 Dijon cedex Fax : 038050 14 47

= IVRY Immeuble Espace 26 Tél : 01 4521 59 00
26, bld Paul Vaillant Couturier Fax : 01 45 21 59 09
94 851 Ivry s/Seine cedex

= LYON 13, rue des Emeraudes Tél : 0478240111
69006 Lyon Fax : 047274 12 82

=« MARSEILLE 141-145, avenue du Prado Té : 04 91 25 46 46
13417 Marseille cedex 08 Fax : 04 91 25 45 65

= NANTERRE 27, avenue des Champs Pierreux Té : 0155170101
92735 Nanterre cedex Fax : 015517 03 30

= NANTES 8, rue de la Garde Té : 02 40 49 00 01
BP 73534 Fax : 02 51 89 09 69
44335 Nantes cedex 03

= NICE 369, Promenade des Anglais Tél : 04931819 18
06200 Nice Fax : 04 93 18 88 01

= REIMS 1, rue de I'Arbal éte Tél : 032647 49 01
51100 Reims Fax : 03 26 47 39 26

= STRASBOURG Espace Européen de |’ Entreprise Tél : 0388185555
Avenue de I’ Europe - BP 38 Fax : 03 88 18 55 50
67305 Schiltigheim

= TOULON 47, avenue de L attre de Tassigny Té :0494313434
83100 Toulon Fax : 04 94 41 93 60

= TOULOUSE 152, alée de Barcelone Tél : 0561233047
31000 Toulouse Fax : 0561217341

= VALENCE Le Métropole Tél : 0475563371
39, avenue Félix Faure Fax : 04 75 56 33 80
26000 Vaence
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