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INTRODUCTION

« La difficulté pour les praticiens — et en particulier les juristes territoriaux — sera
d’arréter une position médiane, entre exces de sécurité et prise de risque non-calculée. Cette
difficulté sera amplifiée par 1’état de la jurisprudence qui, (...) autorise assez peu de certitudes
sur la sécurisation des montages »'.

Les propos du professeur Didriche font trés justement ressortir les problématiques
soulevées lors de I’¢étude de la cession immobiliere avec charges. En effet, I’insécurité juridique
de cette opération est source de raffinements contractuels infinis, et par conséquent,
d’incertitudes pour les praticiens des collectivités territoriales.

Sommairement, la cession des propriétés foncieres avec charges peut étre définie
comme un dispositif contractuel, suivant lequel un acquéreur immobilier s’engage a réaliser,
Ou encore a respecter, certaines obligations : les charges prévues au contrat avec le cédant.

De fait, la diversité des obligations pouvant étre rencontrées en pratique est immense.
Ces derniéres sont plus ou moins contraignantes, et commandent un degré de réalisation plus
ou moins important. Ainsi, du simple respect de prescriptions d’urbanisme, a 1’obligation de
respect d’un engagement de construction d’ouvrages, tels que des logements ou encore des
locaux professionnels, la charge peut encore consister en une opération d’aménagement, voire
en la réalisation d’équipements destinés a étre rétrocédés a la collectivité publique. Or, ces
travaux peuvent constituer des « travaux publics » traditionnellement réalisés, soit en régie,
c’est-a-dire par la collectivité grace a ses moyens internes, soit de fagon externe, par un tiers
rémunéré a cet effet.

Depuis quelques années, la pratique semble avoir évolué. En effet, les collectivités ne
sont d’évidence, pas naturellement compétentes pour réaliser de tels travaux. Cette
inadéquation est d’autant plus flagrante que la taille de la commune est restreinte, les moyens
tant financiers qu’humains de ces derniéres chutant de facon exponentielle avec le nombre
d’habitants. Cette hypothése sera notamment envisagée dans le cadre d’un exemple pratique.
Ainsi, une commune dont le nombre d’habitants ne dépasserait pas le millier, éprouvera
quelques difficultés a réaliser en interne, un projet d’envergure. Quant a la rémunération d’un
tiers, elle peut constituer un réel gouffre financier pour la collectivité publique. Aussi, cette
derniére option devra faire I’objet d’une réflexion préalable, quant a la faisabilité et a la viabilité
financiere de I’ opération.

I Ventes avec charges et mise en concurrence, Olivier Didriche, AJCT 2014. 98,
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La pratique a évolué, et ce, au profit de pratiques alternatives telles que, les partenariats
publics-privés ou encore le sujet de la présente étude, les cessions immobilieres avec charges.
Le montage contractuel selon lequel les personnes publiques cédent leurs propriétés foncieres
avec stipulation d’une ou de plusieurs charges, suscite en effet, un intérét croissant des
collectivités territoriales, et plus particulierement des communes, pour I’aménagement de leur
territoire.

Les avantages semblent pléthores : rapidité, simplicité et minimisation des codts sont
autant d’atours dont se pare la cession fonciere avec charges. Ces avantages sont d’autant plus
attrayants, dans le contexte de crise financiere ayant sévi au cours de la derniére décennie.
Conjugués a une politique étatique de valorisation des propriétés publiques des collectivités
territoriales, et plus spécifiquement de cessions immobilieres menée depuis le début du 21°me
siécle, le succes de la cession immobiliére avec charges semble naturel. En effet, prenant
conscience de I’ampleur de son patrimoine immobilier, ainsi que des biens le composant, I’Etat
encourage depuis quelques années, les collectivités territoriales a valoriser leurs terrains et leurs
immeubles. Ainsi, la recherche de rentabilité est devenue tant un besoin, qu’une contrainte.

Que ce soit, sous 1’angle de cessions et locations complexes, ou encore, de transferts de
gestion, c’est une véritable vision kaléidoscopique qu’offre la valorisation des propriétes
publiques : de multiples instruments juridiques peuvent étre employés par les collectivités
territoriales a cet effet.

De nombreuses problématiques émergent cependant de la confrontation, entre le cadre
préétabli par le législateur, interne ou européen, et les instruments contractuels alternatifs,
pouvant étre utilisés. Or, immanquablement rattrapés par les questions liées a leur mise en
ceuvre, les dispositifs contractuels alternatifs a ceux préétablis par le Iégislateur, suscitent le
débat parmi les praticiens du droit immobilier. Cette assertion est corroborée par de maintes
décisions juridictionnelles, intervenues dans le cadre de litiges résultant de la confrontation
entre I’utilisation en pratique de contrats alternatifs par les collectivités, et les principes
généraux du droit de la concurrence.

Parmi les différents dispositifs contractuels envisageables, le choix a été fait de
développer celui de la cession immobiliere avec charges, notion floue dont les contours restent
a dessiner. Promesse de simplicité, de souplesse et d’apport immédiat en trésorerie : la cession
immobiliére avec charges semble en adéquation avec la politique de valorisation prénée par les
pouvoirs publics.

Toutefois, la cession immobiliere n’apparaissant dans aucun texte Iégislatif ou
reglementaire, les contours de la notion demeurent flous. En I’absence de définition claire et
précise, il convient de I’employer précautionneusement : Vvoisine de contrats plus
spécifiqguement réglementés tels que les contrats de la commande publique et de marches
publics, la requalification — et ainsi la violation de la reglementation correspondante — est un
risque inhérent au dispositif et est source d’insécurité juridique. Enfin, le terme méme de
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« charge » n’apparaissant dans aucun texte législatif ou réglementaire, cette dénomination
méme pourra étre discutée.

L’enjeu de la présente étude sera de parvenir a présenter une définition affinée de la
cession immobiliere avec charges, et a en préciser, autant que faire se peut, les contours. Dans
le cadre du theme étudié aux présentes, c’est I’hypothése la plus communément usitée en
pratique qui sera étudiée : celle de ’acquéreur-aménageur d’un terrain communal.

Par ailleurs, afin de déduire le champ d’intervention de la cession immobiliére avec
charges, les contrats analogues a cette derniere seront nécessairement précisés. De récentes
réformes, intervenues en droit des marches publics et en droit des concessions, ont sensiblement
modifié les définitions de ces contrats. Ces derniéres tendent vers une uniformisation du régime
des contrats passés par les personnes publiques pour toute réalisation de travaux, notamment
pour les besoins de 1’aménagement de leur territoire. Aussi, nous verrons que si la cession
immobiliére avec charges est en pratique couramment usitée a cet effet, elle reste néanmoins
une opération plus adaptée pour des opérations de taille réduite, n’ayant pas vocation a répondre
a un besoin précisé par les collectivités (Titre 1).

Il conviendra enfin de déduire de la reglementation applicable et de son évolution, la
place subsistant a la cession des propriétés fonciéres avec charges, et plus précisément, si elle
peut ou doit encore étre utilisée au vu de I’étendue de la définition des marchés publics. Enfin,
il conviendra d’envisager les différents moyens & mettre en pratique pour conclure une
opeération sécurisée de cession immobiliére avec charges (Titre 2).

Préalablement a tout développement, il apparait nécessaire de préciser la notion de
propriété publique. La reconnaissance de son existence au profit des personnes publiques n’a
été consacrée que récemment, et fait I’objet d’une subdivision entre domanialité privée et
domanialité publique (Titre introductif).
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TITRE INTRODUCTIF

NOTIONS DE PROPRIETE PUBLIQUE ET DE
DOMANIALITE

La notion de propriété publique désigne 1’ensemble des propriétés des personnes
morales de droit public. Pendant longtemps, la reconnaissance d’une telle propriété a leur profit
a fait 1’objet d’importantes réserves. Ce n’est que par une décision du Conseil Constitutionnel
du 26 juin 1986, que cette derniére a été consacrée constitutionnellement.

Personnes morales de droit public — Les personnes morales de droit public désignent toutes
les personnes morales que sont les collectivités territoriales, mais également leurs groupements
et établissements spécialisés, poursuivant un objectif d’intérét général. Les collectivités
territoriales sont constituées de I'Etat, les régions, les départements, les territoires et
départements d'outre-mer, les communes, ou encore etablissements publics. Il existe plusieurs
catégories de collectivités territoriales : les collectivités territoriales établies par la
Constitution (communes, départements, territoires d'outre-mer, départements d'outre-mer et
collectivités territoriales d'outre-mer), et les collectivités territoriales créées par la loi, telles que
Paris?, Mayotte® ou encore la Corse*.

Régime ad hoc - A P’instar des personnes privées, les personnes morales publiques sont
titulaires de droits et d'obligations, et détiennent un patrimoine. Leur statut juridique differe
néanmoins de celui des personnes privées. Si elles bénéficient de certains avantages, des
obligations particulieres leur sont également imposées. Le particularisme affectant les divers
aspects de l'activité des personnes publiques se retrouve dans le régime qui leur est applicable.
En effet, si les collectivités territoriales peuvent a l’instar des personnes privées, étre
propriétaires de biens, I’exercice de ce droit est soumis & un régime particulier. Enfin, les
modalités d’exercice du droit de propriété divergent encore en fonction de la domanialité privée
ou publique du bien.

Les res publicae — Si la notion méme de propriété publique n’apparait pas comme telle dans
les droits antiques, le droit romain opérait d’ores et déja une distinction entre biens publics et

biens privés. La qualité de res publicae résultait de I’affectation du bien au public, c’est-a-dire

2 Loi du 31 décembre 1975,
3 Loi du 24 décembre 1976,
4 Loi du 15 mai 1975,




a I'usage de tous. Le bien était alors considéré comme hors commerce et hors du patrimoine
des personnes privées. Cette notion, disparue avec les Francs, ne reparut qu’a 1’époque
médiévale, en méme temps que les concepts hérités du droit romain.

L’inaliénabilit¢é du domaine de la Couronne - Les juristes du Moyen-Age, fortement
imprégnes des concepts du droit romain, vont progressivement distinguer la personne du Roi
du Royaume. Cette fiction juridique se matérialise notamment en 1566, par I’ordonnance de
Moulins, qui transforme le domaine royal en un domaine inaliénable : la Couronne. Le Roi
n’est plus propriétaire du domaine de la Couronne, mais en est seulement le gardien, agissant
désormais au nom de l’intérét commun. La Couronne symbolise ainsi I’ensemble des
prérogatives royales détachées de la personne méme du Roi. C’est ainsi que la notion de
personnalité publique est restaurée, sous la métaphore de « Couronne ».

La naissance de la notion de biens publics - Sous I’Ancien Régime, I’appropriation de la
Couronne par le Roi est d’une nature différente de la propriété des personnes privées. En
conséguence, trois types de biens peuvent étre distingués. Les biens de la Couronne régis par
un régime dérogatoire a la propriété privée ; les biens affectés a I’'usage de tous, soumis a des
regles particuliéres pour garantir la pérennité de leur affectation, et les biens privés. Les biens
affectés a I'usage de tous sont exclus du commerce des hommes, ils ne peuvent étre transférés
a une personne priveée.

L’affirmation d’une propriété publique - La notion de propriété publique n’apparait
réellement qu’a la fin du 19eme siécle, dans les écrits de Doyen Hauriou. Se fondant sur les
écrits d’Aubry et Rau, celui-ci affirme clairement I’existence d’une « propriété administrative »,
et que les personnes publiques - exception faite des établissements publics — ont un véritable
droit de propriété sur leur domaine, tant public que prive.

Malgré I’existence sous-jacente de la notion de propriété publique, que ce soit sous
I’ Ancien Régime ou dans la doctrine du 195™ et du 20°™ sigcle, son régime de protection n’est
que tres recent (Section 1).

Par ailleurs, la domanialité privée ou publique du bien de la personne publique
entrainant I’application de régimes différents, et notamment quant a la cessibilité du bien, il
conviendra de préciser également cette notion et la répartition des biens opérée par le législateur
(Section 2).



Section 1 - La reconnaissance de I’existence d’une propriété publique

La reconnaissance aux collectivités publiques de la jouissance d’un véritable droit de
propriété sur leurs biens, est en harmonie avec la politique de valorisation des propriétés
publiques. Elle a cependant nécessité la réalisation d’un long processus de reconnaissance.

La consécration de la propriété publique - Par une décision du 26 juin 1986°, relative aux
lois de privatisation, le Conseil Constitutionnel place sur un pied d’égalité les propriétés des
personnes publiques et des personnes privées : « les dispositions de la Déclaration des droits de
I'nomme de 1789 relatives au droit de propriété et a la protection qui lui est due... ne concernent
pas seulement la propriété privée des particuliers mais aussi, & un titre égal, la propriété de I'Etat
et des autres personnes publiques».

Codification - C'est dans le sillage de cette décision que s’inscrit la codification du 21 avril
2006. Les auteurs du code général de la propriété des personnes publiques (CGPPP) ont
privilégié dans ce cadre une approche sous 1’angle de la propriété publique. Cette vision opére
une rupture avec I’approche domaniale du code du domaine de 1'Etat du 29 décembre 1957.
Ainsi, les biens ou propriétés publics, a minima symboliqguement, forment une unité juridique.
Ils se divisent ensuite en biens du domaine public et en biens du domaine privé. Le code
n’insiste plus sur ’affectation des biens, mais sur les éléments de protection liés a la qualité
publique de bien. Cela permet de souligner I'existence de régles protectrices communes, bien
que des différences subsistent. Parallelement, le régime de la domanialité publique a été
modernisé, pour tenir compte des objectifs de valorisation économique.

Protection de la CEDH - Par ailleurs, la notion de propriété publique a également été
consacrée par le droit européen, dans la convention européenne des droits de I'homme, et plus
précisement par le protocole numéro 1, relatif aux biens. Il protege les propriétés publiques de
facon distincte de la propriété privee.

Valorisation des propriétés publiques - En outre, la codification opérée sous I’angle de la
propriété publique a conduit a I’adoption d’une vision plus restrictive du domaine public et a
une réorganisation des structures administratives. La révision générale des politiques publiques
s’inscrit dans une optique d’effort de rationalisation et de valorisation des propriétes publiques.
C’est dans ce cadre notamment que la structure France Domaine, opérateur unique représentant
I’Etat propriétaire, a été créée.

5 Cons. Cons., n° 86-207 DC, 26 juin 1986,



Compétence législative - Puisqu'il s'agit d’un droit garanti par la Constitution, seul le pouvoir
législatif peut déterminer son régime. La protection constitutionnelle de la propriété publique
varie en fonction de la domanialité publique ou privée du bien.

Section 2 - La répartition dualiste de la propriété publique

Au fil des siecles, les approches doctrinales mais également plus récemment, les
décisions du Conseil Constitutionnel ® ou encore du Conseil d’Etat’, ont nourri une certaine
confusion entre les notions de propriété publique et de domanialité publique.

A ce propos, le Professeur Yolka affirme que « La domanialité publique est comme un
voile - le voile de I'affectation a l'utilité publique - qui s'étend sur la propriété publique, sur
certaines propriétés publiques. Par son caractere exigeant, ses manifestations régaliennes, elle
peut dissimuler voire modifier certains aspects du droit de propriété ; mais la propriété reste
sous-jacente et, en cas de désaffectation, elle réapparait dans ses caractéristiques essentielles
que révele le régime du domaine privé »8.

Aussi, préalablement a tout développement relatif au régime juridique applicable aux
cessions dans I’'une ou I’autre hypothese, il convient de cerner les contours de la domanialité
privée et de la domanialité publique.

§1 Domanialité publique

Théories doctrinales — Ce n’est qu’au 19™ siécle, qu’une distinction entre domaine public et
domaine privé est affirmée. Tel est notamment le cas de Proudhon qui, met en avant I’influence
de I’affectation sur la domanialité du bien®. Développant une vision restrictive, il considére que
le domaine public doit se limiter aux seuls biens affectés a 1’usage direct et immédiat du public.
Ainsi, dans une telle optique, les biens affectés a un service public sont exclus. Bien que
nuancée, notamment par le Doyen Hauriou® et Marcel Waline!?, I’idée méme d’une distinction
entre domaine privé et public fait I’objet d’un certain consensus dans la doctrine, quand bien
méme certains auteurs contestent I’existence d’une telle dualité®?.

6 Cons.Cons., 21 juillet 1994, n°94-346 DC,

7 CE, 21 mars 2003, Syndicat intercommunal de la périphérie de Paris pour I'électricité et les réseaux, reg. n°
189191,

8 Ph. Yolka, La propriété publique. Eléments pour une théorie, Paris, LGDJ, 1997.

° Traité du domaine public ou de la distinction des biens principalement par rapport au domaine public, 1833,

10 |_e domaine public est « La propriété administrative affectée a l'utilité publique », Précis de Droit Administratif
et de Droit Public,

1 Le domaine public est composé des biens affectés a I'utilité publique, indispensables a la satisfaction des
exigences de ['utilit¢ publique, Les mutations domaniales, Etudes des rapports des administrations publiques a
[’occasion de leurs domaines publics respectifs (1925)

12 Notamment, Léon Duguit, Traité de Droit Constitutionnel (1928), et Jean-Marie Auby, Contribution a I’Etude
du Domaine Privé de I’Administration (1958),
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Distinction - La propriété publique est une notion large, englobant tous les biens appartenant
aux personnes publiques, qu’il s’agisse du domaine privé ou du domaine public des personnes
publiques. La domanialité publique renvoie a un régime d’affectation de la propriété publique.
Cela suppose qu’il y a des personnes publiques sans domaine public, mais pas de domaine
public sans personne publique.

Le domaine public est défini par détermination de la loi d’une part, mais également
conceptuellement d’autre part, a I’article L.2111-1 du Code Général de la Propriété des
Personnes Publiques

Définition conceptuelle - « Sous réserve de dispositions législatives spéciales, le domaine
public d'une personne publique mentionnée a l'article L. 1est constitué des biens lui
appartenant qui sont soit affectés a l'usage direct du public, soit affectés a un service public
pourvu qu'en ce cas ils fassent I'objet d'un aménagement indispensable a I'exécution des
missions de ce service public » 3.

Aussi, la domanialité publique est a envisager en fonction d’un critére permanent et
deux criteres alternatifs ;

® Propriété publigue — La propriété publique est un critere permanent. Elle suppose
I’appartenance du bien a une personne morale de droit public. L’existence d’une telle propriété
pour les établissements publics a longtemps fait I’objet de débats avant d’étre entérinée par la
jurisprudence’4, sous réserve d’un texte spécifique en disposant autrement®®. Par ailleurs, le
bien doit faire I’objet d’une propriété exclusive, c’est-a-dire a 1’exclusion de tout régime de

copropriété!®, d’indivision ou de mitoyenneté.

Le bien doit encore étre affecté a 1’usage direct du public ou aux besoins d’un service

public, pourvu que ce dernier fasse 1’objet d’'un aménagement indispensable.

@ L’affectation a I’usage direct du public — L’affectation a ’'usage direct du public suppose
une affectation directe et principale du bien a I’'usage du public. C’est-a-dire qu’une affectation
accessoire a la fonction principale du bien ne suffit pas a caractériser la domanialité publique
du bien. Ainsi, un cimetiére, affecté a I’'usage du public, doit étre compris dans les dépendances
du domaine public’, a contrario d’un caveau de ce méme cimetiére, quand bien méme ce
dernier est « ouvert a tous ».

13 Art. L.2111-1 du Code Général des Propriétés Publiques,
14 CE, Mansuy, 1984,
15 CE, 23 octobre 1998 EDF,

16 CE, 1994, Compagnie d’assurance La préservatrice fonciére,
17 CE, 28 juin 1935, Marécar,


https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006070299&idArticle=LEGIARTI000006361124&dateTexte=&categorieLien=cid

® Affectation aux besoins d’un service public pourvu qu’il fasse I’objet d’un
amenagement indispensable a IP’exécution des missions de ce service public —
L’aménagement indispensable est venu remplacer la notion d’aménagement spécial, afin de
resserrer le périmetre des biens soumis a la domanialité publique.

§2 - Domanialité privée

Le domaine privé est défini a I’article L.2211-1 Code Général de la Propriété des
Personnes Publiques : « Font partie du domaine privé les biens des personnes publiques
mentionnées qui ne relevent pas du domaine public par application des dispositions du titre ler
du livre ler. Il en va notamment ainsi des réserves foncieres et des biens immobiliers a usage
de bureaux, a l'exclusion de ceux formant un ensemble indivisible avec des biens immobiliers

appartenant au domaine public ».

Définition - Le domaine privé doit ainsi étre déterminé par élimination : il s’agit de tout bien
qui ne reléve pas du domaine public ou qui appartient au domaine privé par détermination de
la loi. L’article L.2211-1 précise également expressément que sont du domaine privé, les
réserves fonciéres et biens immobiliers a usage de bureaux.

Ainsi, le domaine privé est compose des réserves foncieres, des biens immabiliers a
usage de bureaux, et des biens appartenant aux personnes publiques, qui ne sont pas affectés a
I’'usage direct du public ou a un service public ayant fait ’objet d’'un aménagement
indispensable a I’exécution des missions de ce service public.

Or, seuls les biens du domaine privé sont aliénables et susceptibles de faire I’objet d’une
cession immobiliere « avec charges ».



TITRE |

NOTION ET REGIME DE LA CESSION
IMMOBILIERE AVEC CHARGES

La cession immobiliére est une convention par laquelle un cédant transfére a un
cessionnaire la propriété d’un bien immobilier. Lorsque la cession comporte une contrepartie,
il s’agira d’une vente. A contrario, si aucune contrepartie n’est prévue et qu'une intention
libérale peut tre caractérisée, il s’agira d’une libéralité. Ces dernieéres sont prohibées dans le
cadre des cessions de biens publics. Aussi, la présente étude sera essentiellement envisagée
sous I’angle de la vente.

De plus, au vu de 1’'usage et de la pratique, principalement communale, de la cession
immobiliere avec charges, c’est cette échelle qui sera privilégiée dans I’étude du théme aux
présentes.

La cession immobiliére avec charges d’un bien communal est identifiée comme un
contrat de cession (Chapitre 1), soumis en tant que tel aux régles encadrant la cession des biens
immobiliers du domaine privé des collectivités territoriales (Chapitre 2).
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CHAPITRE |

NOTION ET CONTOURS DU MONTAGE CONTRACTUEL :
UN CONTRAT DE CESSION IMMOBILIERE

Le contrat de cession immobiliere avec charges d’une propriété publique est un contrat
de cession, se révélant particulier au regard de la charge pouvant étre imposée au cessionnaire.
De cette particularité peut naitre une confusion quant a 1’objet du contrat.

Les contrats de cession immobiliére traditionnels, ont nécessairement pour objet une
obligation de donner : I’obligation de transférer la propriété d’un bien immobilier.

En revanche, dans le cadre d’un contrat de cession immobiliére avec charges, une mixité
des obligations peut étre constatée : d’une part il y aura une obligation de donner, correspondant
au transfert du terrain, et d’autre part, une obligation de faire ou de ne pas faire, correspondant
a la charge prevue.

Or, le contrat ayant pour objet une obligation de faire ou de ne pas faire, de nature a
satisfaire un besoin d’une collectivité, peut métamorphoser la nature du contrat. La personne
publique ne sera plus un simple « cédant », mais la bénéficiaire d’une prestation, d’un service
ou d’un bien. Ce contrat est constitutif d’un « contrat de la commande publique » et obéit a un
régime propre et obligatoire.

En cas de litige, le juge peut faire usage de son plein pouvoir d’appréciation pour révéler
la nature réelle du contrat, et le soumettre a la réglementation ad hoc. Ces décisions
juridictionnelles apportent d’opportunes précisions quant a la notion de cession immobiliére
avec charges, et permettant de définir le régime applicable a un tel contrat (Section 2).

En principe cependant, la caractérisation de la cession immobiliére avec charges est
relativement aisée : il s’agit d’un contrat de cession immobiliére, qui opere un transfert de
propriété entre les parties, en contrepartic d’un prix et d’éventuelles obligations
supplémentaires (Section 1).

Section 1 — Un contrat de cession immobiliére

La cession immobiliére avec charges est un dispositif contractuel, par lequel les
personnes publiques cedent les propriétés de leur domaine privé (81), dont elles n’ont plus
I'usage immédiat. En principe, ce transfert est opéré en contrepartie d’un prix et d’obligations
complémentaires. Si la notion de cession immobiliére peut aisément étre définie — un contrat
par lequel un propriétaire céde un bien immobilier & un acquéreur cessionnaire — la notion de
« charge » est plus obscure (82).



81 - Des obligations du cédant : le transfert de propriété d’un bien du domaine
privé

Le Code Général de la Propriété des Personnes Publiques (CGPPP) regroupe I’ensemble
des dispositions législatives relatives a la gestion du domaine des personnes publiques. Il
prévoit les conditions dans lesquelles ces derniéres peuvent céder leurs biens.

Inaliénabilité - Au visa de I’article L.3111-1 du CGPPP, le domaine public est soumis a un
régime juridique et contentieux de droit public, et est par principe inaliénable. Des dispositions
spécifiques sont applicables aux biens du domaine public maritime et du domaine fluvial'®, et
aux droits fondés en titre'®. En conséquence, les personnes publiques ne peuvent ni céder, ni
vendre, ni exproprier?’ les biens du domaine public, sous réserve d’une procédure préalable de
déclassement?!.

Ainsi, la cession d’une propriété publique par une collectivité telle qu’une commune,
ne pourra porter que sur une propriété publique du domaine privé.

82 - Des obligations du cessionnaire : le versement d’un prix et le respect des
charges prévues au contrat

Dans le cadre de la cession immobiliere avec charges, deux obligations
principales peuvent étre distinguées : le versement du prix et le respect de la charge prévue au
contrat.

Contrepartie financiére - La transfert du prix est, conformément a un contrat de cession
immobiliére, immédiat et direct. Rien n’interdit cependant aux parties a un tel contrat
d’échelonner le paiement ou de prévoir un paiement différé, a contrario des principes
applicables en droit de la commande publique.

L’hypothese dans laquelle la contrepartie de la cession est une somme d’argent, constitue une
simple cession. Tel ne sera pas le cas lorsque la cession fait également peser sur I'acquéreur une
série d'engagements.

18 Art. L. 3111-2 du CGPPP « Le domaine public maritime et le domaine public fluvial sont inaliénables sous
réserve des droits et des concessions réguliérement accordées avant I'édit de Moulins de février 1566 et des ventes
légalement consommées de biens nationaux »,

19 Titres de propriétés délivrés réguliérement, justifiés par des circonstances historiques,

20 CE, 3 décembre 1993, Ville de Paris ¢/ Parent,

2L Cons. Cons., décision n°86-217 du 18 septembre 1986,



Cession et charge - La cession est assortie d’une « charge » lorsque I’acquéreur, en sus du
paiement du prix, doit respecter une ou plusieurs obligations supplémentaires, sans que ces
obligations ne puissent étre considérées comme rémunérées.

Dans le cadre de cette étude, la cession immobiliére avec charges sera principalement
traitée, a I’échelle communale, et dans un contexte de valorisation des propriétés foncieres
communales. Cette derniére sera pour I’essentiel envisagée comme une alternative aux marchés
de la commande publique et ce, pour ’aménagement des territoires des communes.

A titre d’exemple, la qualification de charge est notamment retenue, ou est néanmoins
susceptible d’étre retenue dans les hypotheses suivantes ;

1° Des obligations sont imposées au cessionnaire par le biais de prescriptions
spécifiques, imposées par le truchement d’un cahier des prescriptions architecturales, urbaines,
et paysageres,

2° Des obligations sont imposées au cessionnaire par le biais d’une convention,
prévoyant la réalisation d’un projet immobilier a vocation commerciale??,

3° Des obligations sont imposées au cessionnaire par le biais d’une convention,
prévoyant la réalisation d’équipements destinés a étre rétrocédés ou non a la collectivité.

A cet égard, dans le cadre du sujet objet de la présente étude, la charge sera considérée
comme étant une série d’engagements du cessionnaire, et plus particulierement des
engagements sur le sort qui sera donné aux parcelles cédees.

83 - De P’intérét du recours a la cession immobiliére avec charges : la balance des
obligations en jeu

La cession immobiliere avec charges comporte de nombreux avantages, qui en font un
mécanisme contractuel particulierement apprécié et adapté au niveau communal.

Apport en trésorerie immédiat et direct - La transfert du prix est, conformément a un contrat
de cession immobiliére, immédiat et direct. En cela, I’emploi de cet outil contractuel aux fins
de valorisation d’une propriété publique, en lieu et place d’un autre type de contrat, tel qu’un
contrat d’occupation ou d’exploitation du domaine public, peut s’avérer particuliérement
attrayant.

Contrdle du sort des emprises cédées - L’existence de charges permet a la collectivité, dans
une certaine mesure, d’opérer un contréle sur la destination des emprises cédées. Elle peut

22 CAA Lyon, 4 juillet 2013, Sté Apsys,




également, incidemment, pourvoir & un objectif public d’intérét général?®. Lorsque la charge
tend a satisfaire I’intérét général, certains auteurs la qualifient de « cession immobiliére avec
charge d’intérét général ». Pour autant, la charge n’est pas nécessairement stipulée en ce sens,
et peut consister en une simple obligation, comparable a celle pouvant étre prévue entre un
cédant et un cessionnaire lambda.

Alternative aux contrats de commande publique — Tel que cela sera détaillé infra, la cession
immobiliere avec charges revét une certaine souplesse et simplicité d’usage. A cet égard, elle
peut étre distinguée d’autres procédures, telles que les concessions d’aménagement et les
marchés publics. Ces procédures imposent le respect d’un certain formalisme préalablement a
la conclusion du contrat, que ce soit en termes de mise en concurrence ou de mesures de
publicité.

Alternative a la réalisation de travaux en régie — Au vu d’une enquéte réalisée en 2008 par
I’INSEE, une commune sur deux comptait moins de 420 habitants au 1°* janvier 2008.
D’évidence, de telles communes ne disposent pas des moyens internes suffisants pour réaliser
des travaux en régie, qu’il s’agisse de moyens humains ou de moyens financiers.

La présentation sommaire d’un projet communal de cession immobiliére avec charges,
est a titre d’illustration, livrée ci-apres.

1/ Contexte communal

Murinais est une commune rurale d’environ 8.22 km2, située dans le sud-est lyonnais,
et dont le nombre d’habitants s’éléve a 379 habitants?*. La commune souhaitait qu’une
opération immaobiliére dédiée au logement soit réalisée sur un tenement communal, et que les
possibilités opérationnelles de réaliser un tel projet d’aménagement soient déterminées.

Le ténement objet de la demande totalisait une surface de 11.142mz2, située aux portes
du centre bourg. Les parcelles étaient alors libres de toute occupation et non-aménagées. Par
ailleurs, une déclivité relativement importante, de I’ordre de 10% a 15%, devait étre prise en
compte pour I’aménagement du terrain, et les constructions.

23 CJCE, 25 mars 2010, Helmut Muller Gmbh, C-451/08,
24 INSEE 2012,
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2/ Principaux objectifs de la commune

La commune souhaitait maitriser la valorisation du foncier, afin que différents
parametres soient pris en compte : mixité des habitats et partage des espaces, typologie
architecturale (adéquation avec les caractéristiques du site - pente, replat, créte, ...), et
aménagement extérieur (simplicité et fonctionnalité).

Aussi, suite aux etudes réalisées par 1’équipe de Maitrise d’ceuvre, notamment
composée de la structure d’accueil de mon stage, I’entreprise IFC EXPERTISE FAVRE-
REGUILLON, le choix a été fait de recourir a une cession avec charges et ce, pour les raisons
suivantes ;

> La réalisation en régie n’apparaissait pas adaptée dans la mesure ou, la commune assurerait,
la création, les procédures administratives, la commercialisation et les risques financiers
inhérents a I’opération. Or, la commune ne disposait pas de moyens internes pour reéaliser une
telle opération.

> La réalisation confiée a un opérateur extérieur assumant les risques de I’opération,
n’aurait pas été de nature a satisfaire les attentes de la commune, considération faite de la
reglementation encadrant ces opérations. En effet, des conditions trop figées ne peuvent étre
imposeées par ce biais a I’opérateur, et auraient pu entrainer une réalisation différente de celle
attendue par la commune.

P La réalisation par un tiers, dans le cadre d’une cession immobiliére comprenant une
charge consistant en I’obligation de respecter certaines prescriptions semblait étre le moyen le
plus adéquat. Elle permet a la commune, dans une certaine mesure, d’opérer un contréle quant
aux ouvrages réalisés sur les emprises cédées tout en évitant la réalisation en interne de
I’opération. En outre, la procédure se démarque par sa simplicité et sa souplesse de mise en
ocuvre.

Incompétence de la commune — Par ailleurs, il est des hypothéses dans lesquelles la cession
avec charges permet de pallier des difficultés particulieres. Tel est notamment le cas des
constructions ayant vocation a étre édifiées au-dessus, ou en-dessous d’équipements publics a
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réaliser. La collectivité n’étant pas compétente pour la construction de programmes immobiliers
tels que des logements ou bureaux, les cessions immobiliéres avec charges permettent d’écarter
les difficultés posées par une telle configuration, fréquente en pratique. Par ce bialis, la charge
de réaliser les équipements litigieux peut étre confiée au cessionnaire.

Inconvénients - Des inconvénients doivent néanmoins étre relevés. Dans une optique
financiére a long terme notamment, la cession d’un terrain peut représenter, le cas échéant, une
perte de recettes d’exploitation. Tel que relevé par O. Didriche, la collectivité « se prive pour
’avenir, des fruits que ledit bien aurait pu lui procurer a travers d’autres modes de valorisations
(redevance d’occupation du domaine public, loyer pour un bail autorisant 1I’occupation d’un
bien du domaine privé...) »%,

En outre, les collectivités prévoient parfois de relouer ultérieurement le bien. Cette
option représente encore un colt supplémentaire, devant étre pris en considération dans le
calcul de la rentabilité de 1’opération envisagée.

Enfin, la sécurité juridique de 1’opération n’est pas optimale. Si la jurisprudence
reconnait bel et bien 1’existence de la cession immobiliére avec charges, il n’est pas rare que le
manque de précision résultant de I’absence de définition claire et précise, ainsi que la proximité
avec d’autres notions, conduise le juge a soumettre le contrat aux procédures obligatoires de la
commande publique. Certaines cessions immobiliéres avec charges peuvent s’apparenter
davantage a une vente assortie d’une commande, qu’a une simple cession. Si tel est le cas, les
procédures obligatoires de la commande publique devront étre respectées, et nécessitent la
satisfaction d’obligations de mise en concurrence et de publicité préalablement a la conclusion
du contrat.

C’est suite a un mouvement de requalification jurisprudentiel ayant pu étre observe ces
derniéres années, qu’une telle assertion, qui sera développée infra, peut étre faite.

Section 2 — Un contrat de la commande publique ?

La commande publique est une acception large, recouvrant I’ensemble des contrats
conclus par les personnes publiques pour satisfaire leurs besoins. Usant de son plein pouvoir
d’appréciation, le juge peut requalifier comme tels, les contrats qui correspondent a cette
définition et qui en remplissent les criteres.

Aussi, afin de définir la cession immobiliére avec charges, il convient de rechercher
dans la jurisprudence, les points de distinction entre ce dispositif contractuel et ceux de la
commande publique.

25 Ventes avec charges et mise en concurrence, O. Didriche, AJCT 2014, p.98,
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Ces clefs de répartition jurisprudentielles devront ensuite nécessairement étre
confrontées aux importantes évolutions Iégislatives et reglementaires, intervenues récemment
en droit de lacommande publique. Elles résultent de la parution de deux directives européennes
en 20142, transposées en droit interne par la parution de deux ordonnances en dates du 23
juillet 201527 et du 29 janvier 201628, et de deux décrets parus en dates du 25 mars 20162 et du
18" février 2016°C.

Afin d’appréhender les situations dans lesquelles une confusion, voire une
requalification pourrait intervenir, les contrats pouvant faire I’objet d’un tel paralléle - au regard
des critéres jurisprudentiels, et de la confrontation aux nouvelles définitions résultant de la
réforme de la commande publique - seront préalablement définis (§1). De ces développements,
un hypothétique champ d’intervention subsistant pour les cessions immobiliéres avec charges
pourra étre déduit (82).

81 — Du contrat de cession immobiliere aux contrats de la commande publique :
frontieres et enjeux de la distinction

Les contrats de la commande publique doivent respecter certains principaux généraux
(A). Les contrats de la commande publique sont soumis & une reglementation ad hoc, et
notamment composés des contrats de marchés public (B) et des concessions (C).

A. DELA SOUMISSION DE LA CESSION IMMOBILIERE AVEC CHARGES AUX PRINCIPES GENERAUX DE
LA COMMANDE PUBLIQUE

Un contrat de commande publique peut étre caractérisé lorsqu’une prestation est

effectuée pour le compte d’une personne publique.

Contrats concernés — La notion générale de « commande publique » est parfois utilisée
comme telle dans certaines décisions jurisprudentielles. Ainsi employée — a titre autonome -,
elle semble suffisante a imposer le respect de principes généraux, de nature a garantir la moralité
des échanges et ventes entre une personne publique et un autre opérateur économique.

Principes généraux - Les contrats renfermant une commande publique doivent respecter les
principes généraux de la commande publique telles qu’ils résultent du droit interne3! et du droit
européen®, En ce sens, un minimum de publicité et de mise en concurrence doit étre respecté,

26 Dir. 2014/24/UE et 2014/25/UE,

27.0rd. n°2015-899 du 23 juillet 2015, relative aux marchés publics,

28 Ord. n°2016-65 du 29 janvier 2016 relative aux contrats de concession,
29 Décr. n°2016-361 du 25 mars 2016, relatif aux marchés publics,

30 Décr. n°2016-86 du 1°" février 2016 relatif aux contrats de concession,
31 CJCE, 7 déc. 2000, Télaustria, aff. C-324/98, Rec. 1-10770

32 Cons. Cons., N° 2003-473 DC du 26 juin 2003,
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afin que les principes généraux de libert¢é d’accés a la commande publique, d’égalité¢ de
traitement et de transparence soient respectés.

Cession immobiliere avec charges - Tel que rappelé par la Cour Administrative d’Appel de
Versailles, dans un arrét du 2 décembre 201023, aucun principe a valeur constitutionnelle, ni
disposition législative, n’impose que les cessions immobiliéres avec charges soient soumises a
une mise en concurrence ou a une publicité préalable.

Néanmoins, certaines décisions imposent le respect de telles contraintes34, au regard des
principes genéraux de la commande publigue.

Contrats concernés — Il semblerait cependant que cette derniére notion a principalement
vocation a s’appliquer, a défaut de caractérisation possible par le juge d’un contrat de marché
public ou de concession. Tel est notamment le cas des conventions dont le montant se situe en-
deca des seuils de passation des marchés.

Une nouvelle catégorie ? - La jurisprudence soumet alors la cession immobiliére avec charges,
aux seuls principes généraux de la commande publique, et non au régime précis des marchés
publics ou des concessions. Est-ce a dire qu’une sous-classification plus globale de contrats de
la commande publique existe ?

Il semble délicat d’avancer de tels propos et ce d’autant plus que I’hypothése peut
encore étre émise que, ces principes généraux seraient employés par les juges, a défaut de
volonté de qualification claire et précise d’un contrat de marché public ou de concession, la
notion de commande publique suffisant a imposer des obligations aux cocontractants.

Enfin, si par exception, ce sont les principes généraux de la commande publique qui
sont visés dans les décisions juridictionnelles, la méthode restant a privilégier par principe,
semble consister en la requalification des contrats objets d’une qualification litigieuse en
contrats nommément et expressément désignés de la commande publique.

33 CAA Versalilles, 2 décembre 2010, M. Caen, req. N°09VE02711,
3 CAA Marseille, 25 février 2010, Commune de Rognes, req. N°07MA03620,
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B. DE LA CESSION IMMOBILIERE AVEC CHARGES AU CONTRAT DE MARCHE PUBLIC

Les marchés publics permettent aux personnes publiques d’acquérir ce qu’elles ne
produisent pas par elles-mémes, et ainsi, de pourvoir a la satisfaction de leurs besoins.

Marchés publics - Le code des marchés publics dispose que les marchés publics sont des
contrats par lesquels, une personne publique se procure a titre onéreux, sur le marché
concurrentiel, des biens, services ou travaux afin de pouvoir exercer son activité3®.

Or, dans le cadre d’une cession immobiliére, la personne publique ne se procure pas un
bien, service, ou une prestation de travaux, mais cede un bien. Il apparait cependant que dans
certaines cessions, une charge pouvant aboutir a procurer a la personne publique, le bénéfice
de travaux, soit mise a la charge du cessionnaire.

A titre d’exemple, tel peut notamment étre le cas d’une personne publique, qui
bénéficiera a échéance des travaux, de la rétrocession de 1’ouvrage ou d’un titre lui permettant
de disposer de I’ouvrage réalisé - ou méme le simple bénéfice économique ressortissant pour la
commune de 1’ouvrage réalis€ — et cela pouvant étre affirmé au vu la jurisprudence sous
I’empire de I’ancien Code des Marchés Publics (1).

Néanmoins, ces hypothéses jurisprudentielles doivent étre conjuguées aux nouvelles
dispositions applicables aux contrats marchés publics, telles qu’elles résultent de la
transposition de la directive européenne du 26 février 20143, relative aux marchés publics et a
’attribution des contrats de concession applicables a compter du 1° avril 2016 aux
consultations ou appels a concurrence envoyés apres cette date (2).

1. La soumission de la cession immobiliére aux marchés publics antérieurement aux
réformes de la commande publique

La cession immobiliere avec charges peut étre un montage contractuel alternatif aux
contrats de la commande publique et permettant de faire légalement endosser au cessionnaire
la réalisation d’ouvrages.

Soumis a 1'usage croissant par les personnes publiques de ce montage contractuel, en
lieu et place des contrats ad hoc Iégalement prévus - et juridiquement plus contraignants -, les
juges sanctionnaient le choix d’un tel contrat, dans une hypothése qui nécessitait la conclusion
d’un contrat de marché public, par la soumission de ce contrat au code des marchés publics (a),
ou aux directives européennes relatives aux marchés publics (b).

a. Les contrats soumis aux dispositions du code des marchés publics

35 D autres types de contrats, les accords-cadres et contrats de partenariats, sont également, tels que définis par

larticle 4 de I’ordonnance du 23 juillet 2015, comme des marchés publics.
36 Dir. 2014/24/UE et 2014/25/UE,
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Avant I’entrée en vigueur des nouvelles dispositions résultant de la transposition des
directives européennes du 26 février 2014, I’entité publique agissant comme maitre d’ouvrage
public, était soumise pour les marchés dont 1’objet était « soit conjointement la conception et
[’exécution d’un ouvrage ou travaux de bdtiment ou de génie civil répondant a des besoins
précisés par le pouvoir adjudicateur qui en exerce la maitrise d’ouvrage », et conclus a titre
onéreux, a la loi relative a la maitrise d’ouvrage publique du 12 juillet 1985%.

Maitrise d’ouvrage publique — Le maitre d’ouvrage est la personne pour laquelle 1’ouvrage
est construit, c’est-a-dire « la personne qui bénéficie de la remise des ouvrages des leur

achévement ou qui assure la direction technique des actions de construction »*%.

La satisfaction par la personne publique de ses obligations de maitrise d’ouvrage - Aussi,
’opération par laquelle la collectivité faisait construire un ouvrage ayant vocation a répondre a
ses besoins propres, et a devenir sa propriété, devait respecter les dispositions de la loi dite
« MOP ». Au vu de I’article 2 de cette méme loi, la personne publique doit en principe satisfaire
elle-méme aux obligations de maitrise d’ouvrage.

Conditions cumulatives — Au vu de la loi du 12 juillet 1985, I’opération cumulant un caractére
onéreux, prévoyant I’exécution ou la conception, d’ouvrage ou travaux de batiment ou de génie
civil, selon un besoin précisé par le pouvoir adjudicateur, et réunissant les conditions de la
maitrise d’ouvrage, doit &tre soumise aux dispositions de cette méme loi.

Hypotheses de requalification — Aussi, si les conditions de maitrise d’ouvrage publique
¢taient réunies, la personne publique ne pouvait recourir a un cadre juridique différent pour
réaliser ledit projet® . Les hypothéses dans lesquelles la cession avec charges consiste en la
réalisation d’équipements ayant vocation a faire 1’objet d’une rétrocession ultérieure a la
commune, devaient étre regardées comme pouvant étre requalifiées en contrat de maitrise
d’ouvrage publique soumis a la loi du 12 juillet 1985, si elles remplissaient les conditions
énumérées supra®’,

Objet principal du contrat - Une telle requalification ne devait cependant intervenir que s’il
apparaissait que la loi sur la maitrise d’ouvrage publique avait vocation a s’appliquer, et que la
cession avec charges entrainait le contournement de la réglementation en vigueur. Aussi, c’est
le caractere principal ou secondaire, de la réalisation des équipements, qui devait étre recherché
dans cette optique. Si les équipements n’étaient pas rétrocédés en totalité a la collectivité, ou ne
représentaient qu'une partiec de 1’opération, et présentaient ainsi un caractére accessoire, la
maitrise d’ouvrage publique n’était pas caractérisée*'. L’indissociabilit¢ des équipements,

37 Loi n° 85-704 du 12 juillet 1985, relative & la maitrise d'ouvrage publique et & ses rapports avec la mattrise
d'ceuvre privee,

38 Maitrise d’ouvrage et contrats publics, Frangois Llorens, Lexis Nexis, 2011, p. 195,

39 CE 11 ao(t 2009 Commune Les Vans, req. n° 317516,

40 Marseille du 25 février 2010, Commune de Rognes, n°07MA03620,

41 CAA, Bordeaux, 19 mars 2002, Communauté Urbaine de Bordeaux, req. N°97BX01384,
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rétrocédés dans le cadre d’une opération immobiliére plus vaste et destinés pour la majorité a
d’autres propriétaires, permettait également d’écarter la qualification de maitrise d’ouvrage
publique.

Pour autant, quand bien méme la personne publique n’endossait pas la qualité de maitre
d’ouvrage au sens de la lot MOP, le droit des marchés publics de I’Union Européenne était
susceptible d’étre applicable.

b. Les contrats soumis aux dispositions du droit de I’'Union Européenne

Au sens du droit européen, la législation applicable aux marchés publics résultait de la
directive européenne du 2004/18/CE*?. Sous I’empire de cette directive, le contrat a titre
onéreux et conclu a un prix inférieur a la valeur du bien sur le marché, et par lequel un ouvrage
¢tait réalisé selon les besoins précisés par le pouvoir adjudicateur, devait étre qualifié¢ de marché
public.

« Besoin précisé » - La notion de « besoin préciseé », a été definie par la Cour de Justice des
Communautés Européennes dans plusieurs déecisions. Le besoin précisé résulte a priori de trois
criteres cumulatifs : I’intérét recherché (intérét public), I’initiative du projet (initiative publique),
et la définition dans le contrat des équipements a réaliser.

La satisfaction d’un « besoin précisé » est susceptible d’entrainer pour le contrat qui en
remplit les conditions, ’applicabilité des regles de la commande publique issues du droit de
I’Union Européenne®3,

Caractére onéreux / Intérét économique direct — Le juge européen** a dégagé la notion
d’intérét économique direct, faisant ainsi application d’une notion diluée du caractére onéreux.
Tel est notamment le cas, lorsque la personne publique devient propriétaire des travaux ou de
’ouvrage faisant 1’objet du marché, ou s’il est prévu qu’elle dispose d’un titre juridique lui
assurant la disponibilité¢ des ouvrages faisant 1’objet du marché, en vue de leur affectation
publique, ou encore si des avantages économiques peuvent étre retirés de I’utilisation de
I’ouvrage.

Spécification des ouvrages envisagés : vers la notion d’ «influence déterminante » -
« Pour qu’il puisse étre admis qu’un pouvoir adjudicateur a précisé ses besoins au sens de
ladite disposition [directive 2004/18], il faut que ce dernier ait pris des mesures afin de définir
les caractéristiques de I’'ouvrage ou, a tout le moins, d’exercer une influence déterminante sur

la conception de celui-ci »®.

42 Directive 2004/18/CE, du 31 mars 2004, relative a la coordination des procédures de passation des marchés
publics de travaux, de fournitures et de services

4 CJCE, 18 janvier 2007, Jean Auroux ¢/ Commune de Roanne,

4 CJCE, 25 mars 2010, Helmut Muller Gmbh, C-451/08,

4 CJCE, 25 mars 2010, Helmut Muller Gmbh, C-451/08, considérant 67,
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Quand bien méme la personne publique retirerait un intérét économique direct, le manque de
« specification des ouvrages envisages », ne permet pas de soumettre ledit contrat aux principes
de la commande publique. Ainsi, en a notamment été jugé par le juge d’appel, au vu des
principes européens, a propos de la « création d’une voirie nouvelle », qui n’était qu’accessoire
au projet privé réalisé. Cette décision fixait alors les bases qui devaient étre retenues
postérieurement : la qualification « d’influence déterminante » est retenue dans les textes
nouvellement parus*.

Exclusions - Si la cession est faite a un prix qui n’est pas inférieur aux prix du marché, la
qualification de marché public ne sera pas caractérisée, puisque le caractére onéreux fera défaut
(a2 moins de I’intérét économique cité supra). De méme, 1’autorité qui se borne uniquement a
faire usage de ses compétences en matiére d’urbanisme?’, ne conclut pas un contrat de marché
public au sens de la jurisprudence européenne.

La notion européenne de marché public de travaux était d’ores et déja relativement large,
le marché pouvant étre caractérisé comme tel, dés lors que la personne publique cédante
exercait une influence déterminante sur 1I’opération, et alors méme qu’elle ne deviendrait pas
propriétaire de I’ouvrage. Les nouvelles dispositions internes, opérant une transposition des

48

nouvelles directives européennes™®, élargissent encore le champ d’application des marchés

publics.

2. La soumission de la cession immobiliere aux marchés publics postérieurement aux
réformes de la commande publique

L’ordonnance du 23 juillet 2015%°, opére une uniformisation du droit interne avec le
droit de I’Union Européenne. Jusqu’alors, deux régimes se superposaient, et pouvaient avoir
vocation s’appliquer. D’une part les marchés publics au sens du droit interne et d’autre part, les
marchés publics de travaux au sens du droit de ’Union Européenne.

Définition résultant de la réforme — Désormais, est considéré comme un marché public de
travaux, la réalisation ou la conception « d’'un ouvrage répondant aux exigences fixées par

’acheteur qui exerce une influence déterminante sur sa nature ou sa conception »°.

Acheteurs - Cette nouvelle définition conduit a uniformiser le régime anciennement applicable
aux marchés publics visés par la loi dite « MOP » du 12 juillet 19853, et les marchés conclus

4 Art. 2.6, directive 2004/18/CE, du 31 mars 2004, relative a la coordination des procédures de passation des
marchés publics de travaux, de fournitures et de services,

47 CJCE, 25 mars 2010, Helmut Muller Gmbh, C-451/08, considérant 58,

8 Directives 2014/24/UE et 2014/25/UE,

49 Ordonnance n°2015-899 du 23 juillet 2015,

S0 Art. 2.6, directive 2004/18/CE, du 31 mars 2004, relative a la coordination des procédures de passation des
marchés publics de travaux, de fournitures et de services,

Sl Loi n°85704 du 12 juillet 1985 relative a la maitrise d ouvrage public et ses rapports avec la maitrise d’ceuvre
privée,
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par les entités soumises a 1’ordonnance du 6 juin 2005 (contrats conclus par les EPIC, GIE,
OPH, EPL ou encore OLS>?). Les ordonnances nouvellement parues, font mention du terme
d’«acheteur », afin de désigner la catégorie désormais ¢élargie des personnes publiques soumises
au code des marchés publics. Cette nouvelle catégorie comprend les personnes anciennement
soumises au code des marchés publics, ainsi que les personnes publiques anciennement
soumises a I’ordonnance du 6 juin 2005.

1° Le contrat est conclu entre un acheteur et des opérateurs économiques privés ou
publics,

2° L’objet du marché consiste en la réalisation de travaux ou de services,
3° Le contrat est conclu a titre onéreux.

Au vu de la jurisprudence antérieure, et de la reprise du méme terme dans les textes
nouvellement parus, ce dernier critére semble a envisager selon les mémes contours et limites
tracés par la jurisprudence.

Aussi, le caractére onéreux résultera de toute contre-prestation, qu’il s’agisse d’un prix,
d’une renonciation a une taxe, ou encore d’un intérét économique direct>?. Cette affirmation est
a employer précautionneusement : de nouveaux critéres peuvent Etre adoptés par la
jurisprudence, suite a la parution des textes nouvellement en vigueur.

1° La conception ou la réalisation d’un ouvrage,

2° La satisfaction de I’ouvrage aux exigences fixées par I’acheteur,

3° L’influence déterminante exercée par I’acheteur sur la nature ou la conception de
I’ouvrage.

Disparition de la notion de maitrise d’ouvrage publique - A la notion de maitrise d’ouvrage,
est substituée la notion « d’influence déterminante » sur la nature ou la conception de I’ouvrage.
Cela suppose que puissent étre désormais qualifiées comme telles, toutes les situations dans
lesquelles une personne publique, fait réaliser des travaux avec une contrepartie pouvant étre

%2 Etablissements publics industriel et commerciaux, groupements d’intérét général, offices publics de I’habitat,
entreprises publiques locales, organismes de logements sociaux.
%3 CJCE, 25 mars 2010, Helmut Muller Gmbh, C-451/08,
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qualifiée d’onéreuse, et qu’elle exerce une influence déterminante sur la définition de ces
derniers, quand bien méme elle ne deviendra pas propriétaire du bien.
b

Disparition du besoin précisé par la personne publique visée par ’ordonnance du 6 juin
2005 - Par ailleurs, les entités antérieurement soumises a I’ordonnance du 6 juin 20054, sont
désormais également soumises a la réglementation des marchés publics, telle que prévue par
I’ordonnance du 23 juillet 2015. Aussi, la notion de « besoin précisé par le pouvoir adjudicateur
ou par I’entité adjudicatrice » au sens de cette ordonnance disparait également.

Restriction du champ d’intervention de la cession immobiliére avec charges - Ainsi, cette
réforme conduit a une extension de la définition de marchés publics de travaux. Ces nouvelles
données doivent nécessairement €tre prises en compte, car menagant I’existence déja fragile
des cessions immobilieres avec charges. Aussi, sa définition étant étendue par ’entrée en
vigueur de I’article 5 de I’ordonnance, les risques de requalification en marché public de travaux
s’en trouvent accrus. La seule influence déterminante, sur la nature ou conception de I’ouvrage,
répondant aux exigences fixées par I’acheteur, suffit a caractériser la présence d’un marché
public, a ’exclusion de toute notion de maitrise d’ouvrage.

Par ailleurs, il existe également un risque de requalification du contrat de cession
immobiliére avec charges, en contrat de concession.

C. DE LA CESSION IMMOBILIERE AVEC CHARGES AU CONTRAT DE CONCESSION

Selon I’article 5 de I’ordonnance du 29 janvier 2016, les contrats de concession sont les
contrats par lesquels les personnes publiques « confient [’exécution de travaux ou la gestion
d’un service a un ou plusieurs opérateurs économiques, et a qui est transféré un risque lié a
I’exploitation de 'ouvrage ou du service, en contrepartie, soit du droit d’exploiter ’'ouvrage

ou le service qui fait ’objet du contrat, soit de ce droit assorti d’un prix » .

Transfert du risque financier de ’opération - La réforme ne produit pas de modification
importante de la définition des concessions, mais clarifie sa définition en codifiant le critére
jurisprudentiel de risque financier de 1’opération.

1° L’objet est de confier I’exécution de travaux ou la gestion d’un service, a un ou
plusieurs opérateurs économiques,

2° Le risque lié a I’exploitation est transféré au concessionnaire,

3° Le droit d’exploiter I’ouvrage et / ou assorti d’un prix, est transféré au cessionnaire.

>4 EPIC, GIE, OPH, EPL, OLS,
%5 Art. 5, ordonnance n° 2016-65 du 29 janvier 2016 relative aux contrats de concession,




Concessions de travaux - La concession de travaux nécessite un contrdle de 1’exploitation par
I’autorité concédante. Aussi, la requalification en concession de travaux d’un tel montage
contractuel a été écartée par la Cour de Justice des Communautés Européennes®®, et ne sera pas
davantage développée. En revanche, la requalification en concession d’aménagement est
davantage susceptible d’intervenir.

Concessions d’aménagement — La concession d’aménagement est un contrat par lequel le
concédant, personne publique, confie & un opérateur public ou privé, la réalisation d’une
opération d’aménagement. Elle s’accompagne du transfert de la maitrise d’ouvrage de
I’opération au concessionnaire.

Objet des concessions d’aménagement - Elles ont pour objet I’aménagement du terrain par le
concessionnaire et sont définies a I’article L.300-1 du Code de 1I’Urbanisme « Les actions ou
opérations d'aménagement ont pour objets de mettre en ceuvre un projet urbain, une politique
locale de I'habitat, d'organiser le maintien, l'extension ou l'accueil des activités économiques

[...]».

Notion d’opération d’aménagement - L’opération d’aménagement est désignée au second
alinéa comme « [’ensemble des actes des collectivités locales ou des établissements publics de
coopération intercommunale qui visent, dans le cadre de leurs compétences d’une part, a
conduire ou a autoriser des actions ou des opérations définies dans [’alinéa précédent, et
d’autre part, a assurer I’harmonisation de ces actions ou de ces opérations ».

Détermination de D’existence d’une opération d’aménagement - L’existence d’une
opération d’aménagement s’apprécie ainsi au regard d’un faisceau d’indices « Pour qu’il y ait
opération d’aménagement, il faut que ’intervention de la collectivité publique ait une ampleur
et une complexité suffisantes et traduise une volonté d’organisation des activités et / ou
d’ordonnancement de ['urbanisation sur une portion significative de son territoire »°’.

Conditions — Ainsi, pour qu’il y ait concession d’aménagement, il faut nécessairement cumuler
I’existence d’une opération d’aménagement dans un objectif vis¢ par Iarticle L.300-1, que
I’opération soit vaste ou du moins complexe, et ait un impact sur le territoire, et ce, a I’initiative
de la personne publique, et sous son contrdle. Elle suppose en outre, une conduite de 1’opération
en « projet » (définition préalable des objectifs, du contenu, du périmetre, des intervenants, du
calendrier et du budget de I’opération).

% CJCE, 25 mars 2010, Helmut Muller Gmbh, C-451/08,
57 Art. L.300-1 du Code de I’'Urbanisme, Commentaire,
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1° L’ouvrage est d’une ampleur et d’une complexité suffisante,

2° Son objet est d’organiser les actes ou I’ordonnancement de ’'urbanisation sur une
portion significative du terrain,

3° Un certain controle est opéré par le concédant, notamment par la conduite de
’opération en « projet »,

4° Et enfin, il y a transfert du droit céder les terrains et / ou assorti d’un prix.

En revanche, le transfert du risque n’est pas déterminant pour la qualification en
concession d’aménagement (a contrario de son influence sur le régime de passation).

Il convient de préciser que la concession d’aménagement opére un transfert de la
maitrise d’ouvrage. Cela signifie que le concessionnaire assure la direction de I’opération, et
que la collectivité n’exercera alors qu’un contrdle limité (atteinte des objectifs fixés, mise en
ceuvre du processus, ...). En cela, elle se distingue des marchés publics, dans lesquels la
personne publique conserve la maitrise d’ouvrage.

Distinction et régime des nouvelles concessions d’aménagement - Une distinction est faite,
conformément a la jurisprudence entre les concessions d’aménagement « transférant un risque
économique », et les concessions d’aménagement « ne transférant pas un risque économique ».
Cette distinction est reprise dans les nouvelles dispositions du code de 1’urbanisme. Elles sont
soumises a deux régimes différents de passation : 'une aux dispositions applicables aux
marcheés publics (sous réserve des dispositions additionnelles prévues aux articles R. 300-5 a R.
300-9 du CMP), et I’autre aux dispositions applicables aux concessions.

Transfert du risque économique - La distinction est importante et est de nature a fonder le
choix de la procédure de passation. Le risque économique est désormais défini par le code de
I’urbanisme. Il implique une exposition réelle aux aléas du marché, de sorte que le
concessionnaire n’est pas assuré d’amortir les investissements ou colits supportés. Une matrice
des risques permettra d’évaluer concrétement le porteur du risque (concédant ou
concessionnaire).

L’alternative de la cession immobiliére avec charges — Conséquemment a la soumission des
concessions a un régime de publicité et de mise en concurrence - par la jurisprudence dans un
premier temps, et par I’adoption de dispositions ad hoc dans un second temps®® - I'usage des
cessions immobilieres avec charges comme alternatives aux concessions d’aménagement s’est

%8 Résultant dans un premier temps du jugement de la CAA Bordeaux, 9 novembre 2004, Sogedis, n°01BX00381,
puis de la loi du 20 juillet 2005 n°2005-809, puis décret du 22 juillet 2009 n° 2009-889,
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accru. En effet, elles permettent la réalisation par un tiers de travaux d’aménagement, en évitant
le recours a un processus aussi lourd que celui de la concession d’aménagement.

Requalification en concession d’aménagement — La concession d’aménagement n’entraine
pas de contrdle par I’autorité concédante de I’exploitation, a I’instar de la concession de travaux.
Le controle opéré dans le cadre de la concession d’aménagement, est limité aux travaux
d’aménagements réalisés : respect des objectifs et mise en ccuvre de la concession. Or dans le
cadre d’une cession immobiliére avec charges, la personne publique peut également, par le biais
de stipulations contractuelles, exercer un certain contr6le quant aux travaux qui vont étre
réalisees.

Controle indirect - La convention de cession immobiliere peut comprendre diverses clauses,
résolutoires ou suspensives, d’exécution des travaux (respect du calendrier prévisionnel,
exécution des travaux conformément au contrat, pré-commercialisation,...), de nature a traduire
un certain controle par I’autorité concédante des travaux réalisés.

Transfert de risque - Par ailleurs, de méme que les concessions d’aménagement « transférant
le risque économique de [’opération », la cession immobiliere avec charges peut transférer le
« risque économique » de 1’opération : un terrain est vendu a un cessionnaire, qui assumera la
suite a donner a 1’opération. En revanche, en 1’absence de transfert de risque, c’est la similitude
avec une concession soumise au code des marchés publics qui pourra étre relevée.

Aussi, si I’opération devait correspondre a une opération d’aménagement telle que
définie supra - a raison de son impact urbain, de son importance et/ ou de sa complexité, et que
le jeu des clauses résolutoires et des conditions suspensives mises en ceuvre, traduit 1’existence
d’un certain contréle de 1’opération envisagée -, la cession immobiliére avec charges devra
respecter les conditions de mise en concurrence et de publicité applicables.

La conclusion d’un tel contrat nécessite ainsi une certaine vigilance. Ce dispositif
contractuel semble a privilégier dans le cadre de projets d’aménagement d’une ampleur limitée,
ou ne présentant pas de complexité particuliere.

82 - Du champ d’intervention subsistant & la cession immobiliére avec charges :
bilan et conjectures

Davantage usitée depuis quelques années, la cession immobiliere avec charges a fait
I’objet d’un intérét croissant des collectivités territoriales au cours de la derniére décennie. A
contrario, son champ d’intervention, tant au vu tant de la jurisprudence que de la
reglementation nouvellement applicable, a suivi un cheminement inverse (B). Elle apparait
désormais particulierement adaptée aux opérations d’aménagement de taille réduite (A).

p. 33



A. DES OPERATIONS D'IMPORTANCE REDUITE : UN OUTIL COMMUNAL ADAPTE

Le législateur semble soumettre toute exécution de travaux au profit des personnes
publiques a un encadrement législatif ou réglementaire.

L’obligation de bonne administration des fonds publics des collectivités territoriales — Le
choix du législateur de restreindre la liberté de choix des collectivités, se justifie par la nécessité
de bonne gestion des deniers publics. Cela permet, a priori, de prévenir une mauvaise
administration, qu’elle soit volontaire (fraude, favoritisme, corruption...), ou qu’elle résulte
d’un simple manque d’informations (mauvaise appréhension des enjeux, valorisation moindre
OU excessive,...).

Lourdeur de la procédure - Cette recherche d’une bonne administration des fonds publics, ne
doit cependant pas étre faite au détriment de toute productivité et de toute efficacité. Or, le
temps de de mise en place d’une procédure d’aménagement, est particulierement important.

Inadéquation avec les typologies de communes francaises - Les passations de marchés
publics ou de concessions sont contraignantes, et ce, d’autant plus pour les communes de taille
réduite. Pour rappel, au 1° janvier 2008, la moitié d’entre elle comptabilisait moins de 420
habitants®®. De plus, les projets d’aménagement de ces communes portent souvent sur des
surfaces d’importance limitée. Or, les procédures de la commande publique — et autres
procédures d’aménagement (ZAC,...) -, nécessitent la mise en ceuvre de procédures bien
souvent mal connues des collectivités, ainsi que la mobilisation de moyens humains et
financiers pour une durée relativement longue.

Aussi, une place de choix subsiste a la cession immobiliére avec charges et ce,
particulierement a 1’échelle communale. 1l convient cependant de rester vigilant : les contours
de ce dispositif contractuel demeurent incertains, notamment en raison de 1’élargissement du
champ d’intervention des contrats de la commande publique.

B. DES OPERATIONS EXCLUES DE LA COMMANDE PUBLIQUE : CHAMP D'INTERVENTION DE LA
CESSION IMMOBILIERE AVEC CHARGES

Préalablement a tout choix du mode de réalisation d’une opération d’aménagement, il
convient pour la collectivité de bien définir les caractéristiques du projet envisagé. Soit, au vu
de la jurisprudence et des reformes intervenues, la classification exposée ci-dessous peut étre
retenue.

%9 INSEE, 1°*" janvier 2008,



1°) 1l conviendra de recourir a un contrat de marché public de travaux lorsque :

- L’objet du contrat est la réalisation ou la conception d’un ouvrage,

- La collectivité souhaite étre « rémunérée », que ce soit par un abattement pratiqué
sur le prix d’achat du terrain, ou parce qu’elle retire un intérét économique direct,

- Lacollectivité prend I’initiative du projet ou de la conception du projet, et souhaite
définir précisément la nature ou la conception de I’ouvrage (de sorte qu’il répond
précisement a ses besoins).

2°) 1l conviendra de recourir & une concession d’aménagement lorsque :

- L’opération envisagée est importante et / ou complexe,

- L’opération a pour objectif d’organiser les actes ou 1’ordonnancement de
I’'urbanisation sur une portion significative de terrain,

- La collectivité souhaite définir préalablement son besoin (objectifs, contenu du
projet,...),

- Le terrain sur lequel est réalisé 1’opération fait 1’objet d’un transfert de propriété,
éventuellement assorti d’un prix.

D> L objet principal du contrat est la cession d’un terrain,

> Le contrat comporte en sus, I’obligation de réaliser des travaux (obligation de faire),
ou de respecter des obligations quant aux ouvrages a réaliser (obligation de ne pas faire),

c i les obligati . ionnell I les crie , :

| Soit (critéres alternatifs)

D> Les ouvrages a réaliser sont accessoires a I’objet principal qu’est la vente ou sont
indissociables de la réalisation d’un vaste ensemble immobilier,

D> La collectivité n’a pas d’influence déterminante dans la conception ou la nature de
I’ouvrage ou dans ’initiative du projet,

D> Le contrat est conclu a titre onéreux, mais sans que ce soit le respect de 1’obligation
prévue qui soit rémunéré : le prix stipulé n’est pas inférieur a la valeur réelle du terrain, la
commune n’obtient pas la rétrocession des ouvrages ou leur mise a disposition, ou enfin, la
personne publique ne retire pas d’intérét économique direct de I’ opération.




IOU (critéres alternatifs)| :

> L’ouvrage ne correspond pas a une opération d’aménagement : I’ouvrage n’est ni
important, ni complexe, ou ne traduit pas une volont¢ d’organisation des actes ou
d’ordonnancement de I’urbanisation sur une portion significative du terrain,

D> Le cédant n’exerce pas de contrdle sur 1’ouvrage qui sera réalisé,
D> L’opérateur ne peut céder les terrains qu’il acquiert.

Cette conclusion résulte d’une étude de la jurisprudence et des textes en vigueur. Elle est
livrée sous réserve d’interprétations jurisprudentielles différentes, particulierement
susceptibles d’intervenir au vu de la parution de la réglementation nouvellement
applicable aux contrats de la commande publique.

Elle permet cependant de constituer un postulat de base, a nuancer et adapter aux
différentes situations : lorsque plusieurs des critéres font défaut, I’usage de la cession
immobiliere avec charges sera, a priori, dénué de risque.

Considérant les développements précédents, il convient désormais d’exposer le régime
applicable aux cessions immobiliéres avec charges.
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CHAPITRE Il

REGIME DE LA CESSION IMMOBILIERE AVEC CHARGES DES
PROPRIETES COMMUNALES DU DOMAINE PRIVE

La cession du domaine privé de I’Etat doit étre précédée d’une procédure de mise en
concurrence et de publicité préalable. 4 contrario, les collectivités territoriales échappent a
cette obligation et peuvent librement céder les propriétés de leur domaine privé (Section 1).

Gouvernées par ce principe de liberté, elles peuvent volontairement procéder a une
publicité et une mise en concurrence préalables (Section 2).

Section 1 — Libre cessibilité des propriétés communales privées :
principe et aménagements

A P’inverse des propriétés communales du domaine privé, qui sont librement cessibles
(§1), les propriétés du domaine public sont inaliénables. Cette distinction est atténuée par
I’existence d’une procédure de déclassement, qui permet d’opérer un transfert des biens du
domaine public des communes, a leur domaine privé. L’accomplissement d’une telle procédure
a pour effet de soumettre ces propriétés, au régime applicable au domaine privé communal (§2).

Par ailleurs, la liberté a « ses limites que la loi n’ignore pas ». En effet, au regard des
principes d’ores et déja développés précédemment, les personnes publiques doivent agir sous
réserve de contravention a I’intérét général, et respecter les principes de bonne administration
des biens publics. Aussi, les propriétés publiques du domaine privé, sont en principe incessibles
a vil prix (§3).

81 - Les biens librement cessibles : les propriétés communales du domaine privé

Les biens pouvant librement faire 1’objet d’une cession sont les biens du domaine privé
communal par nature (A), ainsi que les biens du domaine privé communal consécutivement a
I’accomplissement d’une procédure de déclassement (B).
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A. BIENS DU DOMAINE PRIVE PAR DETERMINATION DE LA LOI OU EXCLUS DU DOMAINE PUBLIC

Pour rappel, le domaine privé est déterminé par déduction : il s’agit de tout bien qui ne
reléve pas du domaine public, ou qui est déterminé comme appartenant au domaine privé par
détermination de la loi. L’article L.2211-1, précise expressément que sont du domaine privé,
les réserves foncieres et les biens immobiliers a usage de bureaux.

Domaine privé - Ainsi, le domaine privé est composé des réserves foncieres, des biens
immobiliers a usage de bureaux, et des biens appartenant aux personnes publiques non-affectés
a l'usage direct du public, ou a un service public ayant fait I’objet d’un aménagement
indispensable a I’exécution des missions de ce service public.

B. BIENS DU DOMAINE PRIVE SUITE A UNE PROCEDURE DE DECLASSEMENT

Désaffectation — La désaffectation résulte de la situation de fait, ou de I’opération par laquelle,
un bien n’est plus affecté a 'usage direct du public, ou a I’accomplissement d’une mission de
service public.

Déclassement - Le déclassement correspond quant a lui, a ’acte administratif par lequel la
personne publique constate la désaffectation du bien.

Procédure - L’article L.2141-1 du CGPPP prévoit que, lorsqu’un bien n’est plus affecté a un
service public ou a I"usage direct du public, il ne reléve plus du domaine public a compter de
I’intervention de 1’acte administratif constatant son déclassement. Ainsi, la sortie d’un bien est
conditionnée a la désaffectation matérielle du bien d’une part, et a la délibération de la
commune constatant cette désaffectation et portant déclassement du bien d’autre part. L acte
doit toujours étre expres. A défaut d’un tel acte, le bien méme désaffecté ne sort pas du domaine
public. Par exception, et dans certaines conditions, le déclassement peut avoir lieu sans
déclassement®, ou précéder la désaffectation®?.

Conditions — L’acte de déclassement doit respecter un certain parallélisme : il doit étre pris par
les mémes autorités, et selon les mémes procédures que 1’acte de classement. En outre, la
désaffectation ne peut étre faite au détriment de I'intérét général. Le juge administratif est
compétent pour apprécier la conformité a I’intérét général, et ainsi la 1égalité de 1’acte.

Effets — Le bien demeure propriété de la collectivité ayant procédé au déclassement, mais il
sera désormais aliénable et prescriptible, et constituera un bien du domaine privé.

0 L article L.2141-2 prévoit la possibilité pour I’Etat uniquement, de déclasser un bien qui n’est pas encore
désaffecté, en vue de sa cession.

Article L.2141-3 CPPP,

81 L article L.2141-2 CGPPP prévoit la possibilité d’échanger des biens sans désaffectation contre un bien du
domaine privé ou d’'une personne privee, a la condition que I’échange améliore les conditions de [’exercice du
service public concerné,

p. 38



Remise en propriété ou mise a disposition du bien a la personne publique apres
désaffectation — En principe, la désaffectation d’un bien afin de réaliser des travaux
d’aménagement, n’est pas de nature a poser des difficultés particulieres. Il en est cependant
autrement, lorsque la désaffectation ne semble avoir pour autre intérét que celui de contourner
le régime de la domanialité publique. Tel est notamment le cas, lorsque suite a la désaffectation
d’un bien, celui-ci est a nouveau affecté a un service public, aprés que des travaux de
réaménagement aient été réalisés pour les besoins de sa nouvelle affectation®?.

Dans ce cas, et tel qu’évoqué supra, afin de satisfaire ses besoins, la collectivité doit
recourir & des contrats de la commande publique, et non a un montage de droit privé, tel que le
contrat de cession immobiliere avec charges. Si le bien est réaffecté a un service public a
posteriori, la charge a pour objet la satisfaction d’un besoin de la personne publique, et
correspond a un contrat de commande publique.

Cette affirmation doit étre nuancée, au regard notamment, des hypotheses dans
lesquelles les ouvrages remis a la personne publique, ne sont que I’accessoire du projet plus
vaste réalisé.

1° Désaffecter le bien : le bien ne doit plus étre affecté a I'usage direct du public ou

d’un service public,

2° Déclasser le bien : le conseil municipal doit adopter un acte de déclassement expres
du bien,

3° Réaliser la cession : le maire doit réaliser la vente,

4° Rétrocéder ou mettre le bien a disposition d’un équipement public, le cas
échéant,

Cette derniére hypotheése ne peut intervenir qu’a condition que, 1’ouvrage représente
une part modeste des ouvrages qui devront étre réalisés dans le cadre d’un vaste projet
immobilier, ou a condition que 1’ouvrage soit indissociable du projet.

62 CE, 1° février 1995, Préfet de la Meuse, req. n° 127969,




Modification d’affectation par I’Etat — L’Etat, en cas d’opposition de la commune, et si un
motif d’intérét général le justifie, peut modifier I’affectation d’un bien du domaine public d’une
commune, pour la durée de la nouvelle affectation. Dans ce cas, la commune peut prétendre a
I’octroi d’une indemnisation®?,

Transferts de gestion entre personnes publiques — Le transfert de compétence d’une
collectivité territoriale au profit d’un groupement, doit par principe opérer un transfert de
gestion des biens nécessaires a I’exercice de cette compétence. Le transfert ne nécessite pas de
déclassement préalable si le bien reste affecté a 'usage direct du public ou d’un service public.

Cessions et échanges entre personnes publiques — Par exception, dans les conditions prévues
par les dispositions du CGPPP, les personnes publiques peuvent recourir & des cessions
amiables® et & des échanges® entre personnes publiques, sans déclassement préalable. Ces
hypotheses relevent d’un régime dérogatoire pour les collectivités et leurs groupements, et
doivent faire I’objet d’un accord amiable.

L’ensemble de ces biens, constituant le domaine privé des collectivités territoriales, peut
en principe étre librement cédé.

§2 — Le principe de libre cessibilité du domaine prive : I’absence d’obligation de
publicite et de mise en concurrence préalable

La cession du domaine privé de I’Etat obéit a des conditions particuliéres, qui ne seront
pas developpées dans la présente étude. Toutefois, a titre indicatif, I’aliénation des biens
immobiliers du domaine privé de I’Etat, sauf exceptions®®, doit étre consentie de fagon amiable
ou par adjudication publique, avec publicité et mise en concurrence® . A contrario, les
propriétés communales du domaine privé, ne sont pas soumises a un tel régime.

Abrogation du régime obligatoire de publicité et de mise en concurrence — Jusqu’a
’adoption de la loi du 2 mars 1982, un article L.311-8 du code des communes disposait que,
les immeubles ou droits immobiliers, appartenant aux communes et a leurs établissements
publics, devaient étre vendus par adjudication, avec publicité et mise en concurrence préalables.
Par la suite, un nouveau régime obligatoire de publicité, dont le non-respect était sanctionné
par la nullité de I’acte, avait été adopté en 1993. Le dispositif a rapidement été supprimé.

8 Art. L.2123-6 CGPPP

8 Article L.3112-1 CGPPP, concernant les cessions des biens destinés a I'exercice des compétences de la personne
publique qui les acquiert et reléveront de son domaine public.

8 Article L.3112-2 CGPPP, concernant des échanges en vue d’améliorer les conditions d’exercice d’'une mission
de service public,

% Article R.3211-7 du CGPPP,

67 Articles R.3211-2 et suivants du CGPPP,
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Faculté de recours a une procédure de mise en concurrence et de publicité préalable -
Malgré I’abrogation de cette disposition, les collectivités territoriales ont conservé la faculté
d’utiliser cette procédure prévue aux articles L.2241-6 et L.2241-7 du code général des
collectivités territoriales (CGCT).

Libre cessibilité — Par principe, dans le cadre des cessions immobilieres avec charges,
I’existence d’une charge ne dénature pas la nature du contrat. Le contrat demeure un contrat de
cession. Aussi, la commune souhaitant recourir a une cession afin de céder ses propriétés
fonciéres du domaine privé, peut y recourir librement. Cette liberté d’action a réguliérement été
rappelée par les juridictions administratives®®.

Contenu - La liberté de cession implique que le contrat n’est pas soumis au respect des
principes de la commande publique présentés supra (égalité d’acces®, transparence et égalité
des citoyens’™). Ces principes n’ont pas vocation a s’appliquer en matiere de cession. Par
conseguent, aucune obligation de respecter des régles de publicité ou de mise en concurrence
ne saurait justifier un recours des cessionnaires évincés’®,

Liberté de choix du cocontractant - Ainsi, la personne publique peut en principe, dans le
cadre du contrat, agir comme une personne privée, et choisir librement le cessionnaire, sous
réserve de respect de I’ordre public et du choix, le cas échéant, de procéder a une mise en
concurrence et publicité. Si tel est le cas, elle devra se conformer aux criteres définis dans 1’avis
publié.

En revanche, si les propriétés du domaine privé sont librement cessibles, toute intention
libérale est prohibée.

83 — L’incessibilite des propriétés communales a titre gratuit ou a vil prix

Le conseil constitutionnel, dans une décision du 26 mai 198672, interdit aux personnes
publiques de céder leurs biens a « des personnes poursuivant des fins d’intérét privé, pour des
prix inférieurs a leur valeur ». Ce principe est d’ordre public. Il est un prolongement de la
prohibition plus générale des libéralités.

88 CE, 26 octobre 1994, « Monier », n°121717.

8 CAA Bordeaux, 26 novembre 2009, « Commune de Benayes », n°08BX01655 ; CAA Versailles, 15 octobre 2009,
« Commune de Palaiseau », n°08VE00072,

0 CE, 3 novembre 1997, « Commune de Fougerolles », n°169473 ; CAA Douai, 10 décembre 2009, « Commune
du Touquet-Paris-Plage », n°09DA00775,

"L CE, 29 avril 2002, « Sociétés Apsys International, Fonciére Euris, Francarep et Sonae Immobiliara », n°240272
2 Cons. Const., n° 86-207 DC, 26 juin 1986,
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Or, dans le cadre de certaines cessions immobilieres avec charges, objets de la présente
étude, un prix moindre pour I’acquisition du bien est parfois prévu. Il rémunére alors les
obligations complémentaires prévues au contrat, constituant la « charge ».

Personnes publiques ou privées poursuivant des fins d’intérét général, sans atteinte a la
continuité du service public — Toutefois, aucune protection constitutionnelle spécifique
n'existe pour les cessions de biens en deca de leur valeur, par une personne publique a une autre
personne publique, ou encore a des personnes privées poursuivant des fins d'intérét général, et
ce, dés lors qu'il n'en résulte aucune atteinte a la continuité du service public en cause’?.

Cession avec charges suffisantes et motivees par ’intérét général - Dans un celébre arrét du
3 novembre 1997, le Conseil d’Etat a rappelé le principe d’incessibilité a vil prix’4. A cette
occasion, ce dernier précise que de telles cessions peuvent étre réalisées, si elles sont motivées
par I’intérét général, et font I’objet de contreparties suffisantes.

Dans ce cas d’espéce, la charge selon laquelle, le cessionnaire s’engage a « créer cing
emplois dans le délai de trois ans, assortie en cas d’inexécution de cet engagement, de
[’obligation de rembourser a la commune le prix du terrain qu’il est a été évalué par le service
des domaines », a pu étre considerée comme répondant a I’intérét général, et constituant une
contrepartie suffisante.

En outre, dans un arrét du 25 novembre 2009, Commune de Mer 73, le Conseil d’Etat
rappelle qu’une commune est en droit de céder un bien immobilier a une association locale, en
deca de la valeur vénale évaluée par le service des domaines. Toutefois, une telle cession a été
autorisée, car justifiece par des motifs d'intérét général, et parce qu’elle présentait des
contreparties suffisantes pour la commune. En I’espece, la contrepartie « suffisante », était
constituée par, ’emploi ou I’aide a I’intégration d’une population d’origine étrangére, par la
création d’activités culturelles, éducatives et sportives.

Si les communes sont libres de céder leurs biens du domaine privé, la réalisation
concréte de la cession doit respecter un certain processus.

3 Déc. 2009-594 du 3 décembre 2009, Loi relative a I'organisation et a la régulation des transports ferroviaires
et portant diverses dispositions relatives aux transports

4 CE, 3 novembre 1997, Commune de Fougerolles, Rec. p. 391 ; CE, 25 novembre 2009, Commune de Mer c/
Pépin et Raoul, n°310208,

5 CE, 25 novembre 2009, Commune de Mer, décision n°310208,
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Section 2 — Libre cessibilité des propriétés communales privées : la
soumission volontaire a une procédure de publicité et de mise en
concurrence

La commune peut librement opter pour une procédure de mise en concurrence et de
publicité (81). Au vu des caractéristiques de la cession immobiliere avec charges, des
préconisations de mise en concurrence et de publicité peuvent étre émises (82).

§1 — Choix de procédure

Deux options s’offrent a la collectivité. Elle peut choisir de réaliser un minimum de
mise en concurrence et de publicité, afin de respect les principes généraux de la commande
publique, tel que I’a notamment imposé la Cour de Justice des Communautés Européennes aux
contrats de commande publique’™ (A), ou opter pour les procédures spécifiques obligatoires
pour certains contrats précis de la commande publique (B).

A. Procédure libre respectant les grands principes de la commande publique

Ces grands principes énonces, laissent a priori, place a une certaine liberté d’action au
cedant.

Liberté d’accés — L’appel a la concurrence doit bénéficier d’une diffusion suffisamment large,
de nature a permettre a tous les opérateurs économiques de 1’Union Européenne de candidater.

Egalité de traitement — Toutes les candidatures doivent étre traitées de la méme fagon. L’appel
ainsi formulé doit étre proportionné et relatif a 1’objet du marché, de sorte a ne pas restreindre
’acces aux différents opérateurs économiques.

Principe de transparence — La procédure doit étre transparente. C’est-a-dire que la personne
publique doit mener la procédure en toute impartialité et de fagon ouverte : les opérateurs sont
informés des criteres de choix et du déroulement de la procédure.

La commune peut également opter pour les procédures spécifiques existantes en matiere
de commande publique.

6 CJCE, 7 décembre 2000, affaire C-324/98,
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B. Procédures formalisées

En sus, un certain nombre de procédures existent, parmi lesquelles une procédure
ouverte, une procédure restreinte, une procédure concurrentielle avec négociation, une
procédure de dialogue compétitif et une procédure négociée sans concurrence préalable.

Forme de la candidature - Fonction de la volonté de la collectivité, il est possible d’opter pour
I’'une de ces procédures. Cependant, il convient de rappeler que dans le cadre des procédures
ouvertes et restreintes, le candidat présentera une offre, et dans les procédures négociées et de
dialogue compétitif, le candidat présentera une demande de participation.

Choix de la procédure - La procédure de dialogue compétitif parait judicieuse dans le cadre
des cessions immobiliéres avec charges, étant donné que la personne publique ne peut
objectivement procéder a la définition de 1’ouvrage envisagé, sous peine de satisfaire « aux
exigences fixées par le pouvoir adjudicateur qui exerce une influence déterminante sur sa
nature ou sa conception »’’. En effet, la procédure de dialogue compétitif permet, suite au
dialogue, de définir et d’identifier les moyens propres a satisfaire les besoins de la personne
publique. Ainsi, ¢’est I’opérateur qui définit le projet, et non la collectivité.

82 — Proposition de procédure

A priori, une mise en concurrence et une publicité préalables peuvent étre conseillées
dans le cadre de la cession immobiliére avec charges.

A. Préconisations de procédure

Avis d’appel a la concurrence — L’appel a la concurrence doit étre suffisamment large, et
prévoir un delai de réponse suffisamment long, afin de permettre a tous les éventuels candidats
de répondre. L’article 49 de la directive européenne n°2014/25, prévoit pour les différents
contrats de la commande publique, des obligations différentes. Extraite de ces dispositions, une
durée moyenne de 45 jours parait judicieuse, afin de prévenir d’éventuelles revendications.

Cahier des charges et documents de marché - Le programme peut étre détaillé sous forme
de cahier des charges. Ce dernier ne doit cependant pas matérialiser une demande de la personne
publique, qui soit trop précise et ainsi, de nature a traduire « une influence déterminante » de la
personne publique, et qu’il n’appelle pas les candidats a déposer une offre, qui réponde « aux
exigences » de la personne publique. Aussi, a titre préventif, il convient d’éviter une trop grande
précision : il parait adapté d’inviter les candidats a formuler des projets dans le respect de la
reglementation urbaine.

7 Art. 2, Directive 2014/24 du 26 février 2014,
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Avis d’attribution de marché — Suite & la conclusion du contrat de cession, il conviendra
d’envoyer un avis d’attribution de la cession. L’article 50 de la directive 2014/25, prévoit un
maximum de 30 jours apres la conclusion, pour I’émission d’attribution d’un marché public.
Aussi, il apparait judicieux de respecter ce délai, et de le transposer a la cession immobiliere
avec charges.

Mise a disposition électronique — Il convient par ailleurs d’offrir un acces, gratuit, sans
restrictions, complet et direct a la documentation, a compter de la publication de I’avis.

Choix du candidat — En principe, dans les marchés tels que prévus par les directives
européennes, la personne publique doit établir des critéres de sélection dans 1’avis d’appel a
concurrence, quant a la capaciteé du candidat, économique, financiere, technique et
professionnelle, et quant a I’aptitude du candidat a exercer I’activité.

Dans le cadre de la cession immobiliere avec charges cependant, il convient de rester
vigilant quant a la définition des criteres de sélection : le critére de capacité financiére doit étre
prépondérant, I’exécution des travaux ne devant pas constituer 1’objet principal du contrat. Ce
dernier peut néanmoins étre pris en compte.

B. Contenu de I’avis d’appel a concurrence

Si la collectivité a d’ores et déja une idée précise du projet qu’elle souhaite faire réaliser
sur sa commune, c’est la procédure ad hoc qui doit étre employée. La cession immobiliere avec
charges a vocation a intervenir, en 1’absence de projet défini, et lorsque la collectivité dispose
d’une propriété fonciere qu’elle souhaite valoriser.

Appel d’offres - La commune peut émettre un avis simple & concurrence par appel d’offres :
elle convie les candidats a présenter une offre conformément au besoin défini. Ce dernier sera
plutdt déconseillé en I’espéce au vu des développements précédents.

Appel & projets — La commune peut également émettre un « appel a projets », lui permettant
en I’absence de projet élaboré, de faire appel a des aménageurs ou constructeurs, afin que soit
défini le projet pouvant étre réalisé sur la commune.

A titre d’illustration, sont joints en annexe des exemples d’avis d’appel a la concurrence.

Avis & la concurrence désigné comme « cahier des charges — avis d’appel a
candidatures ».

8 Annexe n°1,
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En I’espece, 1’avis invite les opérateurs économiques a transmettre une offre ferme de
contracter, comprenant un projet intentionnel détaillé (nature des travaux, montant des travaux,
...). Il invite le rédacteur de I’offre a définir le projet.

La cession immobiliére avec charges apparait en I’espéce particulierement judicieuse :
terrain de petite taille, projet de peu d’envergure, recherche de valorisation du terrain, tout en
conservant une certaine emprise sur le sort des terrains cédés, et sans définition du projet.

L’avis est adapté, il ne définit pas précisement le projet : il ne répond pas aux exigences
de la commune et ne traduit pas une influence déterminante de cette derniére.

L’avis est désigné comme « appel a projets ».

En I’espéce I’avis invite les opérateurs économiques a transmettre un projet relatif a la
réalisation d’une quarantaine a une cinquantaine de logements, en conformité avec certains
objectifs, et selon des documents d’urbanisme joints a la consultation.

A défaut de consultation des documents joints a la consultation, une opinion tranchée
ne peut étre émise, quant a ’adéquation de 1’avis d’appel a concurrence émis.

Il est cependant possible de partir du postulat, sous réserve de consultation des
documents, que la personne publique intervient comme simple «autorité de régulation
d’urbanisme »8°. Avec un tel degré de précision (OAP notamment), la collectivité ne devra pas
bénéficier d’un intérét économique direct.

Enfin, la notion de cession immobiliére avec charges caractérisée, il convient de préciser
le déroulement concret de sa mise en ceuvre.

® Annexe n°2,
80 CJCE, 25 mars 2010, Helmut Muller Gmbh, C-451/08,
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TITRE 11

MISE EN (EUVRE DE LA CESSION IMMOBILIERE
AVEC CHARGES DES PROPRIETES
COMMUNALES PRIVEES

Au-dela de toutes consideérations litigieuses quant a la définition de la charge du contrat
de cession immobiliere, il convient d’envisager le régime juridique applicable a un tel contrat
au niveau communal. 11 s’agit du régime applicable aux cessions immobilieres « simples »,
soumises pour I’essentiel & des dispositions de droit privé.

Sous réserve de dispositions spécifiques, la personne publique peut consentir la cession
d’une propriété immobiliere de son domaine privé, selon un contrat dont le contenu doit
respecter les formalités applicables aux contrats de cession prives.

Conformément au principe d’autonomie de la volonté, résultant de I’article 2 de la
Déclaration des Droits de I’'Homme et du Citoyen, les conventions sont librement établies par
les parties. Cette assertion concerne tant le contenu de la convention que le choix du
cocontractant.

Or, exception faite de ’accord sur la chose et le prix, la rédaction d’un contrat de cession
immobiliére peut faire I’objet d’infinis raffinements. En témoigne notamment, la diversité des
« charges » pouvant étre identifiée en pratique.

Le présent titre aura pour objet d’étudier le cadre légal applicable a la cession
immobiliere avec charges, ainsi que les différentes subtilités existantes, de nature a permettre
une adaptation de I’encadrement en fonction du contexte communal. Aussi, les développements
suivants constituent une trame de processus conclusif d’un contrat de cession immobiliére
consenti avec charges.

La mise en ceuvre de ce dispositif contractuel aux propriétés du domaine privée
communal - et sous réserves, d’aménagements et de conditions de forme — est par principe libre
(Chapitre 1). Aussi, sa mise en ceuvre se matérialise par le montage d’un dispositif contractuel,
dont le contenu doit étre consciencieusement déterminé (Chapitre 2).
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CHAPITRE |

PHASE PRECONTRACTUELLE :
LE MONTAGE DE L’OPERATION

La valorisation des propriétés publiques par le biais du contrat de cession immaobiliére
constitue une « option de gestion » - bien que cette dénomination puisse étre contestée - des
biens immobiliers des personnes publiques. Le choix d’une telle politique de gestion est
cependant sujette a débat : les biens immobiliers des personnes publiques représentant une part
importante de leurs patrimoines. La cession de tels biens conduit a une atrophie du « patrimoine
commun ». Or, dans une optique financiére a long terme, cette réduction du patrimoine
immobilier communal peut faire 1’objet de vives critiques.

Les représentants de I’Etat, bien que ne prénant pas une cession massive des propriétés
publiques immobilieres, ont exprimé ces derniéres années une volonté de favoriser de telles
opérations. A titre d’illustration, une circulaire en date du 6 mai 20088, a destination des
collectivités et diffusée par le délégué interministériel pour le développement de I’offre de
logements (DIDOL), recommandait le recours a la cession de terrains publics, et préconisait «
que les cessions se fassent a un rythme soutenu (...), pour accélérer autant qu’il est possible
les procédures ».

Pour autant, si la célérité est un atout indéniable de la cession immobiliere avec charges,
notamment pour les opérations d’aménagement, elle n’est pas synonyme d’absence de
contrdle : la cession d’un bien immobilier communal privé doit respecter un processus
décisionnel préetabli legalement.

Dans le cadre de la présente étude, ¢’est I’hypothése la plus répandue qui sera envisagée,
soit I’utilisation de la cession immobiliére avec charges au niveau communal.

A cette échelle, une instruction préalable menée par I’organe exécutif (Section 1) doit
permettre aux conseillers municipaux de disposer d’informations suffisantes a une prise de
décision éclairée (Section 2).

81 Circulaire relative aux nouvelles procédures de cession du foncier, 6 mai 2008, NOR MLVF0810573C,
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Section 1 — Du contexte précontractuel : ’instruction préalable a la
delibération

Préalablement a la délibération, un dossier de présentation est instruit par 1’organe
exécutif. Le maire recueille dans ce cadre toutes les informations nécessaires a une définition
adéquate des conditions de la cession.

A titre d’illustration, il pourra a cet effet, faire réaliser les prestations suivantes :

- Des ¢études préalables de valorisation de la propriété,

- Des études préalables techniques, tels que relevés de géometre, diagnostics
techniques, ... (ce volet ne sera pas développé aux présentes),

- Des études juridiques, et éventuelles modifications des documents d’urbanisme.

La présente étude ayant trait a la valorisation des propriétés foncicres, ce sont les études
préalables de valorisation qui seront plus particulierement développées (§1), ainsi que les
options s’offrant a la collectivité dans ce cadre (§2).

81 — Les études préalables quant a la valorisation de la propriété fonciére

L’évaluation peut ou doit, dans un premier temps, étre réalisée par le service des
domaines (A). Selon le contexte, elle peut également étre menée par un expert spécialisé, en
lieu et place, ou en sus de I’évaluation réalisée par France Domaine (B).

A. Evaluation par le service des domaines
En principe, I’évaluation des biens communaux est réalisée par France Domaine.

Avis du service des domaines - Dans les communes de plus de 2.000 habitants, il s’agit d’une
formalité préalable obligatoire a la cession d’un bien immobilier communal. Cet avis n’est
cependant requis qu’a titre informatif : la fixation du prix de vente n’a pas a étre conforme.
Dans les communes de moins de 2.000 habitants, les communes n’ont aucune obligation de
recueillir cet avis.

Piéces a fournir - Un certain nombre d’informations est nécessaire a I’évaluation du bien : la
liste des pieces a fournir est communiquée par France Domaine. Généralement, cette liste
requiert des précisions quant a la nature du bien, sa situation géographique ou encore sa surface.

Dysfonctionnements du service des domaines — Un rapport critique de la Cour des Comptes,
concernant le fonctionnement et les conclusions rendues par France Domaine, a été€ publi¢ en
2009. Bien que restreint aux seules évaluations de propriétés pouvant étre qualifiées de « biens
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de prestige » 32, les dysfonctionnements notoires constatés par ce rapport n’impactent
vraisemblablement pas les seules évaluations litigieuses.

Dans le cadre de I’instruction du dossier, en sus de 1’évaluation produite par le service
des domaines, le maire a la faculté de solliciter un avis extérieur.

Cette derniére option est développée ci-aprés au vu de I’optique privilégiée dans la
présente étude, soit la cession immobiliere avec charges pour I’aménagement des propriétés
foncieres communales, ou a minima pour la réalisation d’un ouvrage : dans ce cadre, le recours
a un expert extérieur est commun en pratique.

B. Evaluation de la valeur vénale par un expert

Profession - La profession d’expert foncier et agricole, ou d’expert forestier, est réglementée
aux articles L.171-1 du Code Rural et de la Péche Maritime. Une liste des experts est établie
annuellement par le Conseil National de I’Expertise Fonci¢re et Agricole ou Forestiers
(CNEFAF).

Valeur vénale - Dans le cadre d’une expertise fonciere, I’expert se prononce sur la valeur
vénale d’une ou de plusieurs propriétés foncicres, et ce, conformément aux usages de la
profession. Différentes méthodes permettent de déterminer la valeur du bien.

Les développements suivants ont pour objet d’illustrer les méthodes d’évaluation
employées par les experts afin de valoriser les propriétés fonciéres.

» La méthode comparative par moyenne identifiée consiste a déduire la valeur d’une
propriété fonciere de I’analyse du prix obtenu, de la vente d’autres propriétés foncieres aussi
semblables que possible 8, en termes de situation géographique, de zonage, et de
constructibilité.

A titre d’exemple, concernant un rapport d’expertise en valeur vénale d’une propriété
fonciere de 1350 m2 située sur la commune de Brindas, un tableau de références a été produit :

Date Adresse Commune Cadastre € Surface Prix
11/:05:2016 s CORNURES GREZIEULA VARENNE B3071 240 000 € 1135w’ §E211E W
290 000 € 4395w’ QU208 € /wi
2I0000€ §52m’ GN2MEE W
2064548 Piims gL RIS E
276800 € 955w’ 290€ W'
242 000 € J287m* §L IS5 € m
LIBUDIT LB GAREIZIN 08712 28994 € 1846t 24wt
TAF DOUMER 04144 2 4305w’ 0 176€/w
10 ROUTE DBES MONTS VAL oci2 J365m* 4] € w*
0 CHEMIN DES PATURAGES BRINDAS A¥212 235000€ 90w PEASEE W
9 reférences identifices Moyenmes:  137925€ 1220m* 195 €/m*

82 Seuls contrats de cession supérieurs & 2 millions d’euros,
83 Les références présentées sont issues d’extractions du Fichier Marché Immobilier des Notaires (MIN / PERVAL),
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Ces références vont permettre de valoriser la propriété selon les deux « sous-méthodes »
suivantes :

> La méthode par régression statistique consiste a identifier une équation permettant de
déterminer, fonction de la variable que constitue le bien objet de I’expertise, la valeur du bien.

. 2 y=-01434c+ 38099
Prix m?*/ Surface R = 0,8104
330 € /'m*
300 € /'m? P Doei
250 € /m* &S
200 € fm? W 218€ 13‘2\‘; o E a_nf_ : 92[13 £ 2
e

e e -

150 €/m vT‘H‘fﬂl{_ 1
=y 124 Em?

100 € 'm*

S0€ 'm*® T T T T T T T 1

500m* 700m* 900m?* 1100m* 1300m?* 1500m* 1700m* 1900m* 2100m*

Aussi, la valeur vénale moyenne identifiée en [’espéce est de 188 euros/m2 arrondis (= -0.1434
x 1350 + 380.99), soit une valeur vénale de 254.000 euros.

> La méthode comparative avec coefficients de pondération nécessite dans un premier
temps D’extraction d’une valeur moyenne et d’une parcelle de base grace au tableau de
références. Dans un second temps, fonction de la surface du terrain a évaluer - excédentaire ou
déficitaire en comparaison de la parcelle de base — une pondération de la valeur moyenne
identifiée est pratiquée, en raison de la nécessaire dégressivité des prix, fonction de la surface.

Parcelle de base du secteur

Surface moyenne constatée : 1220nv
Valeur moyenne constatée : 237925 €
Soit une valeur moyenne de : 195 € par m? de foncier bdti

Surface du terrain expertisé : 1350m?, selon état cadastral

La parcelle est par conséquent  supérieure a la parcelle de base pour : 130m2
Elle est donc pondérée afin d'apprécier la superficie excédentaire :

1ére zone, jusqu'a 1/3 de la parcelle de base :

Zone pondérée a 40%, soit :

130,10nv X 195 € /m? X 40% = 10150 €
2éme zone, jusqu'a 3 fois la parcelle de base soit : 3659,70m?
Zone pondérée a 20%, soit :
0,00m? X 195 € /m> X 20% = 0€
3éme zone, valeur agricole si solde :
0,00m? X 0,50 € /m? X 4 = 0€
Valeur de la parcelle : 248 074 €

La valeur vénale identifiée a ['aide de cette méthode est de 248 074 euros.
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> Les méthodes « compte a rebours » ou « bilan promoteur / lotisseur » permettent quant
a elles d’identifier la charge fonciére a rebours. Le raisonnement consiste a élaborer un bilan,
avec des postes de charges et de produits, et d’en déduire le colt de la charge fonciére. Les
postes du bilan varient en fonction du type de bilan établi (promoteur, lotisseur ou aménageur).

A titre d’illustration, dans le budget promoteur, les produits sont constitués des lots construits,
alors que dans le budget lotisseur, les produits sont constitués des lots nus. De méme, lorsque
pour le premier, ce sont les colits de construction qui sont pris en compte dans le poste des
charges, pour le second, les charges seront constituées des colts de réalisation des voiries et
réseaux divers.

En sus de I’évaluation du bien objet de la cession immobiliere avec charges,

I’instruction va également permettre de déterminer les documents supports adaptés a
’opération envisagée.

82 — Les études juridiques préalables : I’élaboration des documents supports de la
cession immobiliere avec charges

Dans le cadre des conventions de cession, les clauses du contrat peuvent par principe
étre librement rédigées. Aussi, la stipulation d’une charge n’a pour toutes limites, que 1’ordre
public, et les méandres de 1’esprit humain (A). Sous réserve, sont livrés aux présentes, des
exemples de charges pouvant étre stipulées (B).

A. TYPOLOGIE DE CESSIONS IMMOBILIERES AVEC CHARGES

A I’exclusion des cessions des propriétés immobiliéres communales dépourvues de tout
projet, quatre hypothétiques types de cessions immobiliéres avec charges peuvent étre
identifiés : la cession immobiliére « simple » (1), la cession immobiliére avec charge de
respecter des préconisations et réglementations sans toutefois répondre aux besoins de la
collectivité (2), la cession immobiliere avec charge de respecter des préconisations et
réglementations et comportant la réalisation d’équipements publics accessoires (3), et enfin, la
cession immobiliere avec charge de respecter des préconisations et reglementations, et
comportant la réalisation d’équipements publics (4).

1. Lacession immobiliére « simple »

Notion - L’objet de I’opération est une cession immobiliere simple, en suite de laquelle le
cessionnaire va s’engager a réaliser un ouvrage qu’il définit seul, conformément a la
reglementation existante, et notamment des documents d’urbanisme existants. La collectivité
n’a en conséquence aucune influence déterminante sur le projet, puisqu’elle n’est pas a
I’initiative du projet, ne détaille aucunement ce dernier, et qu’en outre, le projet ne répondra
pas a ses besoins propres.




Illustration — Le cessionnaire peut &tre un constructeur acquérant un terrain, afin d’édifier et
de commercialiser un immeuble qu’il va réaliser de sa propre initiative, et pouvant comporter
la réalisation d’équipements, non destinés a étre rétrocedés a la collectivité, ni a répondre a ses
besoins. Dans ce cadre, le projet immobilier devra respecter la réglementation d’urbanisme
existante, par exemple I’article 10 du Plan Local d’Urbanisme relatif a la hauteur maximale des
constructions.

Le contrat ne sera plus une cession simple lorsqu’une charge sera prévue au contrat,
notamment de respect de préconisations et de la reglementation applicable, quand bien méme
celle-ci ne répondrait pas aux besoins de la collectivite.

2. La cession immobiliere avec charge de respecter des préconisations et
réglementations sans toutefois répondre aux besoins de la collectivité

Notion - L’objet de I’opération est une cession immobiliére, en suite de laquelle le cessionnaire
s’engage a réaliser un ouvrage qu’il définit, conformément a la reglementation existante, et qui
ne répond pas a un besoin propre de la collectivité.

Supports - Il s’engage en outre a respecter un document prévoyant un programme de
construction imposé par la collectivité suite a un appel a projets. Deux options s’offrent alors a
lacommune : la conclusion d’un autre contrat auquel la convention fera référence, ou 1I’adoption
d’un document de prescriptions spécifiques.

Illustration — Dans ce cadre, le cessionnaire peut étre un constructeur, qui répond a ’appel a
projets, et va acquérir le terrain afin d’édifier et de commercialiser un ouvrage, conformément
au cahier des charges prévu dans I’appel a projet, et pouvant comporter la réalisation
d’équipements. Ces équipements ne doivent pas étre destinés a étre rétrocédés a la collectivité,
ni a répondre a ses besoins.

Ce type de cession immobiliere avec charge doit étre distinguée de la cession
immobiliére avec charge de respecter des preconisations et la reglementation prévoyant en sus
la réalisation d’équipements publics accessoires.

3. La cession immobiliere avec charge de respecter des préconisations et
réglementations et comportant la réalisation d’équipements publics accessoires

Notion - L’objet de I’opération est une cession immobili¢re, en suite de laquelle le cessionnaire
s’engage a réaliser un ouvrage qu’il définit conformément a la réglementation existante, et qui
prévoit accessoirement, la réalisation d’équipements destinés a étre rétrocédes a la commune,
et de nature a répondre a un besoin propre de la collectivité.

Support — Le cessionnaire s’engage a respecter également un document prévoyant un
programme de construction imposé par la collectivité suite a un appel a projets.

Ilustration — Le cessionnaire peut étre un constructeur qui répond a 1’appel a projets, et
acquiert le terrain afin d’édifier et de commercialiser un ouvrage conformément au cahier des
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charges prévu dans 1’appel a projet, ainsi qu’afin de réaliser des équipements publics. Ces
équipements publics ne doivent pas étre dissociables du projet, ou n’étre réellement
qu’accessoires a un vaste projet immobilier.

Enfin, la cession immobiliere avec charge de respecter des préconisations et la
reglementation pourra également prévoir la réalisation d’équipements publics.

4. Cession immobiliere avec charge de respecter des préconisations et
réglementations et comportant la réalisation d’équipements publics

Notion - L’objet de I’opération est une cession immobiliére en suite de laquelle le cessionnaire
s’engage a réaliser un ouvrage qu’il définit conformément a la réglementation existante et qui
prévoit accessoirement, la réalisation d’équipements rétrocédés a la commune et de nature a
répondre a un besoin propre de la collectivité.

Support — Il s’engage également a respecter un document prévoyant un programme de
construction imposé par la collectivité suite a un appel a projets.

Ilustration — Le cessionnaire peut étre un constructeur qui répond a 1’appel a projets et acquiert
le terrain afin d’édifier et de commercialiser un ouvrage conformément au cahier des charges
prévu dans I’appel a projet, et va réaliser des équipements publics. Ces équipements publics
seront dissociables du projet, ou réalisés a titre principal.

B. TYPOLOGIE DE « SUPPORT » DE CHARGE

Dans une premiére hypothése, I’autorité locale n’intervient pas dans 1’opération
immobiliére envisagée : seule une charge prévoyant le respect de la reglementation sera prévue
au contrat. Elle implique une obligation pour le cessionnaire de respecter les prescriptions
d’urbanismes applicables. En cela, c’est au titre des documents d’urbanisme en vigueur que son
droit est limité. Cette hypothése, en raison de sa simplicité, n’a pas vocation a étre détaillée
davantage dans la présente étude.

L’autorité peut en outre, selon la formulation retenue par I’arrét Helmut Miiller,
intervenir comme simple «autorit¢é de régulation d’urbanisme », lorsqu’elle émet des
préconisations spécifiques d’urbanisme dans un document ad hoc, tel qu’un cahier des
prescriptions architecturales, urbaines et paysagéres (CPAUP). L’élaboration d’un tel
document est communément précédée d’une modification de la réglementation d’urbanisme
applicable, par le biais du PLU ou encore des OAP (1). La charge peut également prévoir
I’obligation de respecter un autre contrat (2).

Enfin, bien que ne faisant pas 1’objet de cette étude, il convient d’étudier bri¢vement les
autres mécanismes de nature a permettre ’aménagement d’une propriété fonciere, pouvant
parfois étre couplés a I’utilisation du contrat de cession immobiliére avec charges (3).

Aussi, il convient d’étudier ces différents supports de nature a imposer au cessionnaire
le respect de la charge.
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1. Une réflexion préalablement menée : P’anticipation de P’opération de
cession par ’urbanisme

La charge peut imposer le respect des documents d’urbanisme.

Réflexion d’optimisation financiére - Préalablement a la constitution du dossier de vente, et
fonction de I’ opération envisagée, il semble adéquat de mener une réflexion et une concertation,
visant a optimiser au mieux le potentiel foncier cessible.

Contexte - Deux situations peuvent étre distinguées : le projet de cession est envisagé
nettement en amont par la commune dans le cadre d’un processus a long terme ou, le projet de
cession n’a pas ¢été anticipé et doit étre réalisé a court terme. Dans la premiere hypothése, un
processus de modification des documents d’urbanisme permettra d’adapter ces derniers au
projet envisagé, en cas de difficultés ou d’incompatibilités entre les documents d’urbanisme et
le projet. En revanche, en cas d’incompatibilité ou de difficultés dans le cadre d’un projet a
court terme, c’est le projet qui devra étre adapté a la reglementation applicable.

L’appréhension par un CPAUP - Lorsque la cession s’inscrit dans une réflexion d’ensemble
et sur plusieurs années, il est possible d’appréhender la meilleure utilisation possible du terrain
par le biais des documents d’urbanisme, complétés par un Cahier Des Prescriptions
Architecturales, Urbaines et Paysageres.

Le projet de la commune de Murinais est repris a titre d’exemple car, cette dernicre a
mené une réflexion préalable pour I’aménagement de la propriété fonciére pendant une dizaine
d’années en amont de la cession. A ce titre, le zonage a été modifié, afin que les terrains en
zones AUa% et N® puissent faire I’objet d’aménagements, des Orientations d’ Aménagement et
de Programmation applicables au terrain objet de la future cession ont été adoptées®, et des
études hydrauliques, de traitement des résecaux d’assainissement et d’eau potable, ont été
menées.

Suite a cette réflexion d’ensemble, I’aménagement de la propriété fonciere devrait a
minima respecter les dispositions des Orientations d’Aménagement et de Programmation

8 « Zone a caractére naturel destinée a étre ouverte a | urbanisation a l’occasion d’'une opération d’aménagement
d’ensemble. Les voies publiques et les réseaux d’eau, d’électricité, existants a la périphérie immédiate, ont une
capacité suffisante pour desservir les constructions a implanter a l'intérieur de la zone »,

8 « Secteurs de la commune en zone naturelle et forestiére, équipés ou non, a protéger en raison, soit de la qualité
des sites, des milieux naturels, des paysages, de leur intérét, notamment du point de vue esthétique, historique ou
écologique, soit de [’existence d’'une exploitation forestiere, soit de leur caractére d'espaces naturels ».

8 Conformément au SCoT de la Région Urbaine Grenobloise et le PLH de la Communauté de Communes du Pays
de Saint-Marcellin prévoyant une répartition entre les logements qui prévoit une répartition de logements (60%
individuel et 40% groupé, et prescriptions spécifiques pour les secteurs hors agglomération).
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adoptées dans le cadre de la révision du PLU. Ces OAP prévoyaient notamment un nombre
minimum de logements &7,

Enfin, la réalisation d’une étude préalable quant a la faisabilité financiére et technique
du projet a permis de révéler le support le plus adapté a I’opération envisagée : le dispositif
objet de la présente étude prévoyant 1’obligation pour le cessionnaire de respecter des directives
précisées dans un Cahier des Prescriptions Urbaines, Architecturales et Paysageres et
Environnementales 8 . Ce document vise a établir un ensemble de recommandations
architecturales, urbaines et paysageres incitatives, visant a guider I’aménageur et les
constructeurs dans la définition du projet, conformément aux Orientations d’Aménagement et
de Programmation, et au reglement du PLU préalablement adoptés.

En outre, ces différentes démarches peuvent encore étre complétées par la conclusion
d’un autre contrat entre le cédant et le cessionnaire.

2. Le montage en opération contractuelle plurielle

Liberté contractuelle - La désignation de « contrat » peut paraitre bien vague. Toutefois, cette
appellation n’apparait pas litigieuse dans le cadre d’une cession immobiliere avec charges, en
I’absence de réglementation ad hoc, et considération faite de sa nature privée : les parties sont
a priori libres de prévoir toute forme juridique de support de charge.

Cahier des charges - Aussi, un cahier des charges adopté par le cessionnaire, pourra tel que
dans les procédures de lotissement ou de ZAC, constituer un document contractuel entre les
parties, et avoir force obligatoire, par le biais du jeu des clauses résolutoires et suspensives entre
les parties.

Document contractuel formalisant le projet - De méme, un « protocole foncier » ou est
formalisé le programme retenu, avec une condition suspensive tenant a I’engagement de la
collectivité de modifier son PLU peut étre conclu, ou tout autre document contractuel de projet.

VEFA - La cession immobiliére avec charge peut étre convenue avec la charge de respecter un
autre contrat : un contrat de vente en I’état futur d’achévement, tel que cela résulte d’un
formulaire d’engagement.

87 Réalisation d’a minima : 16 logements, groupés, intermédiaires et individuels isolés, 4 logements (25%) en
accession sociale et/ou en locatif social, et 40% d’habitat groupé, intermédiaire).
8 Annexe n°3 et 4,




Dans le cadre d’une cession immobiliére d’un terrain communal, la commune peut
souhaiter qu'un projet commercial soit réalisé, et va le matérialiser dans une consultation
d’opérateurs. Suite a la consultation, un candidat est retenu, et la cession fait I’objet d’une
promesse synallagmatique de vente.

Le montage choisi consiste a intégrer dans la promesse de cession, la mention du projet
ayant fait I’objet d’un accord conventionnel distinct, et a stipuler des conditions suspensives de
réalisation dudit projet. Ainsi, la charge consiste en I’obligation de respecter un autre contrat,
par renvoi, et subordonne la cession a la réalisation de cette condition.

Cette hypotheése est communément utilisée en pratique, mais ne fera pas 1’objet de
développements plus fournis, 1’objet de la présente étude concernant les cessions immobiliéres
portant principalement sur I’aménagement, et non les ventes de constructions.

3. Autres montages contractuels permettant ’aménagement d’une propriété
fonciére communale

Au vu de la problématique du sujet, d’autres montages contractuels mettant a la charge
du cocontractant la réalisation d’équipements publics ou privés existent.

BEA, AOT - A cet égard, il est possible de mentionner les baux emphytéotiques administratifs
(BEA), autorisations d’occupation temporaire du domaine public constitutives de droits réels
(AQOT) ou les contrats de projet urbain partenarial (PUP). Les récentes réformes ont cependant
posé I’interdiction de réaliser des opérations de commande publique a titre principal par le biais
de baux emphytéotiques administratifs ou d’autorisations d’occupation temporaire du domaine
public constitutives de droits réels. Tel n’est en revanche pas le cas du contrat de projet urbain
partenarial.

PUP - Prévu a l’article L.332-11-3 du Code de I’'urbanisme, le projet urbain partenarial permet
de mettre a la charge des propriétaires des terrains, aménageurs ou constructeurs le financement
de tout ou partie des équipements nécessaires a la satisfaction de I’intérét général tel que prévu
a l’article L.101-2, dans les zones urbaines ou a urbaniser.

Opération couplée de cession immobiliére avec charges et de PUP - Dans le cadre du sujet
de la cession immobiliere avec charges, un montage contractuel combiné peut étre effectué,
sous forme de contrat urbain de partenariat couplé a une cession immobiliere avec charges : la
commune qui souhaite que soient réalisés des équipements publics par I’opérateur économique,
pourra concernant ces équipements, former une telle convention, évitant par la-méme une
requalification quant a cette partie de la charge.

Enfin, suite a ces études préalablement menées par le maire, la réalisation concrete de
la cession est subordonnée au respect d’une procédure communale ad hoc.
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Section 2 — La délibération du conseil municipal et I’exécution de la
décision par le maire

Le conseil municipal va délibérer (81), afin d’autoriser ladite cession par le maire (82).

81 - La deliberation du conseil municipal

A I’échelle communale, 1’organe délibérant est le conseil municipal, compétent pour se
prononcer sur I’autorisation et les conditions de la cession, selon la réglementation applicable
(A). Sien principe, une seule délibération suffit au conseil municipal pour se prononcer sur ces
¢léments, en pratique, ce sont plusieurs délibérations qui vont intervenir (B).

A. PRINCIPES ENCADRANT LES DELIBERATIONS DU CONSEIL MUNICIPAL QUANT AUX CESSIONS DE
PROPRIETES FONCIERES COMMUNALES

Délibération du conseil municipal — Le régime des cessions a titre onéreux des biens
communaux est prévu a l’article L.2241-1 du Code Général des Collectivités Territoriales
(CGCT). Les décisions relatives a la gestion des biens privés doivent se faire de facon collégiale.
Au niveau communal, I’organe délibérant est le conseil municipal qui est compétent pour
délibérer sur la gestion et les opérations immobilieres relatives aux biens communaux.

Procédure de déclassement préalable - Les biens relevant du domaine privé communal sont
gérés selon les régles du droit privé. Si la commune souhaite céder un bien qui reléve de son
domaine public, elle devra préalablement réaliser une procédure de déclassement telle que
décrite supra.

Avis du service des domaines - A défaut d’avis de France Domaine dans le mois suivant la
nécessaire demande pour les collectivités de plus 2000 habitants, I’avis est réputé donné. Celle-
ci doit permettre au conseil municipal de disposer des informations nécessaires a sa décision,
mais ne constitue pas un avis conforme, et ne lie aucunement 1I’organe délibérant quant a la
fixation du prix de vente. Le Conseil d’Etat confirme I’annulation de la décision d’une
commune ayant vendu un immeuble a un prix inférieur d’environ 30 % a I’estimation opérée
par les services de I’Etat®. Toutefois, si le rapport de France Domaine ne doit pas étre joint a
la délibération, son existence doit néanmoins étre précisée dans la délibération.

Fixation des conditions générales de la vente - La cession doit faire 1’objet d’une délibération
motivée du conseil municipal. Cette délibération porte sur le principe de la cession mais
également sur les conditions générales de la vente du bien communal.

8 CE, 25 septembre 2009, « Commune de Courtenay », n° 298918,



Mesures de publicité et de mise en concurrence - Bien que non soumises a des formalités de
publicité ou de mise en concurrence (sous réserve des observations formulées en titre 1), la
plupart des personnes publiques organisent des procédures de publicité ou de concours, aux
termes desquelles, elles définissent les modalités de 1’offre, et les criteres qui permettront de
partager les candidats : I’exécution de mesures de publicité et de mise en concurrence
permettent aux collectivités d’¢largir le nombre de candidats et d’offres pouvant étre présentes.

Communes rurales - Si les projets d’envergure et d’une rentabilité importante ne nécessitent
pas ’exécution de ces mesures pour bénéficier d’un large panel de candidats, tel n’est pas le
cas des projets envisagés par les collectivités rurales. En effet, la rentabilité peut étre
relativement limitée et ne présenter qu’un intérét modeste pour les cessionnaires-aménageurs :

une plus large publicité augmente les chances d’obtenir des offres intéressantes.

Interdiction des cessions a titre gratuit ou a vil prix - L’ambition des communes de réaliser
de vastes projets, parfois inadaptés au regard de leur taille ou de leur typologie, peut les inciter
a rechercher un aménageur ou un promoteur acceptant d’acquérir le terrain pour un prix
inférieur au marché, voire a titre gratuit. Or, tel que cela résulte notamment du principe
d’interdiction des libéralités, ces opérations sont interdites au visa de son corollaire,
’interdiction de cession a vil prix.

Tempeérament - Les collectivités territoriales peuvent cependant consentir la vente a un prix
inférieur, si la cession est motivée par l'intérét général, et que la cession comporte des
contreparties suffisantes. Tel est notamment le cas d’une vente « au franc symbolique », en
contrepartie de laquelle le cessionnaire s’engage a créer cinq emplois dans les trois années a
venir, tel que détaillé supra®.

Vente de gré a gré ou par adjudication - Par ailleurs, la délibération devra également porter
sur la forme adaptée pour la cession qui, peut étre réalisée par adjudication ou par acte amiable.
Dans le cadre de I’adjudication, il s’agira d’un acte authentique ou sous forme notariee, et
I’adjudication a lieu par enchéres. Quant a la vente par acte amiable, elle peut étre dressée en
la forme administrative, selon les dispositions de I’article L. 1212-1 du CGPPP, ou par notaire
dans les conditions de droit commun.

B. MISE EN (EUVRE DES DELIBERATIONS

En pratique, la vente fera I’objet de plusieurs délibérations, ou a minima, de deux types
de délibérations distinctes.

Autorisation du principe de la cession - Dans un premier temps, une délibération autorise la
cession par principe, et mandate le maire afin de réaliser les études nécessaires a 1’étude du
projet et a la réalisation d’un cahier des charges de 1’aliénation.

% CE, 3 novembre 1997, « Commune de Fougerolles », n°169473
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1° L’autorisation par principe de 1’adjudication ou de la vente de gré a gré,

2° La motivation, et notamment lors d’une cession a un prix inférieur I’intérét public
visé ainsi que les contreparties,

3° L’autorisation du maire a réaliser toutes les diligences pour aboutir a I’aliénation de
I’immeuble ou du terrain, par adjudication au vu l’article L.2241-6 du Code Général des
Collectivités Territoriales, ou par vente de gré a gré,

4° L’éventuelle autorisation du maire a recourir a des tiers pour les études préalables a
la vente avec charges, et le cas échéant de recourir & un expert dans le cadre de 1’évaluation du
terrain ou de la réalisation d’une construction.

Approbation des conditions de la vente et habilitation du maire - Dans un second temps, le
conseil municipal approuvera le cahier des charges et autorisera le maire a « signer la vente ».
En effet, si la vente de gré a gré peut étre choisie par le conseil municipal, celle-ci devra fixer
un prix de base ou de retrait, et les conditions de la vente sous la forme d’un cahier des charges,
de méme qu’en cession par adjudication. Le cahier des charges devra en outre comporter un
certain nombre d’indications quant aux conditions de la vente, telles que les caractéristiques du
bien, et les conditions particuliéres de la vente. Dans le cadre d’une cession avec charges,
I’existence de la charge et ses conditions devront également étre mentionnées.

1° Les piéces fournies au conseil municipal afin de délibérer (rapport d’expertise, cahier

des charges, promesse d’achat, budget de la commune, etc...),
2° L approbation du cahier des charges et du prix proposé,

4° L’autorisation du maire a réaliser 1’aliénation selon la procédure choisie.

Suite a la délibération valant accord pour la vente, au prix et pour 1’objet défini par le
cahier des charges, le maire est habilité a réaliser la vente, et aura la capacité pour « signer la
vente ».
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82 - La réalisation de la vente

La compétence de réaliser la vente appartient au maire de la commune. Aussi, ¢’est lui
qui signera la vente avec I’acquéreur choisi.

L’exécution de la décision - Au visa de I’article L.2122-21 du CGCT, le maire est chargé
d’exécuter les décisions du conseil municipal, notamment en matiére de conservation et
d’administration des propriétés de la commune, et de passation des baux. En revanche, quand
bien méme une régularisation ultérieure du conseil municipal devait intervenir, le maire n’est
pas compétent pour opposer son refus de cession d’une propriété communale a une société®!,

Réalisation de la vente - La loi du 2 mars 1982 a supprimé 1’obligation pour les communes et
leurs groupements de réaliser la vente par adjudication. Aussi, bien que cette faculté subsiste
pour les collectivités, selon les conditions prévues aux articles L.2241-6 et L..2241-6 du CGCT,
le maire pourra réaliser la vente de gré a gré.

Au vu des développements précédents, il convient en dernier lieu de s’interroger sur le
montage contractuel a mettre en ceuvre. En effet, la cession doit faire 1’objet d’un contrat. Nous
présenterons ainsi les formes contractuelles qui paraissent les plus adaptées, ainsi que les
clauses pouvant étre stipulées, afin de se prémunir d’une éventuelle requalification, et enfin,
I’hypothese dans laquelle la charge prévue au contrat ne serait pas respectée.

%1 CE, 10 mars 1995, Commune de Digne,
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CHAPITRE Il

PHASE CONTRACTUELLE :
DIFFICULTES DE MISE EN (EUVRE

La difficulté dans le cadre de la cession immabiliere avec charges réside dans le
montage opérationnel du contrat. En effet, il s’agit d’étre particulierement vigilant lors de la
rédaction du contrat, afin d’anticiper tous les imprévus.

La cession immobiliére avec charges, si elle constitue une opération intéressante pour
la commune, n’est pas sans risques pour la collectivité : le contrat consenti sans conditions
opérera un transfert immédiat de propriété. L.’acquéreur aura une obligation de faire ou de ne
pas faire qui, a défaut d’exécution, sera susceptible de fonder une action en responsabilité
contractuelle.

Le régime de la charge demeurant incertain, des difficultés peuvent naitre de la non-
exécution des obligations prévues au contrat (Section 1). La rédaction du contrat peut, dans une
certaine mesure, permettre de se prémunir de la non-exécution du contrat (Section 2).

Section 1 — Le contrat de cession immobiliere : les difficultés liées a la
pérennité et la durabilité de la charge

La cession immobiliere avec charges impose au cocontractant lié a la personne publique
de satisfaire la charge prévue au contrat. En cas de non-respect de cette obligation par le
cessionnaire, 1’inexécution est de nature a fonder une action en responsabilité a I’encontre du
cessionnaire (81). En revanche, dans I’hypothése de cessions successives alors méme que la
charge n’a pas été respectée, ’existence d’un recours a I’encontre des sous-acquereurs
éventuels du terrain objet de la cession est incertain (82).

81 — Le non-respect de la charge par le cessionnaire

Si le non-respect de la charge prévue a u contrat va nécessairement faire 1’objet d’une
sanction du juge (B), il convient préalablement de déterminer le juge compétent pour apprécier
un tel litige (A).
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A. ORDRE JURIDICTIONNEL COMPETENT

En principe, les litiges relatifs aux actes de vente des biens du domaine privé de I’Etat,
sont de la compétence du juge judiciaire®?, tandis que les biens du domaine public sont de la
compétence du juge administratif.

Compétence du juge judiciaire - L’article 1583 du code civil prévoit que la vente est parfaite
des lors qu’il y a accord des parties sur la chose et le prix. Aussi, dés lors que la vente est
parfaite, la compétence judiciaire semble avérée dans le cadre des cessions. En cas de non-
respect de la charge par le cessionnaire, le cédant pourra engager la responsabilité contractuelle
du cessionnaire pour non-respect de ses obligations et obtenir 1’allocation de dommages et
intéréts, la nullité du contrat, ou encore demander directement 1’indemnisation sur le fondement
d’une clause pénale ou résolutoire.

Délibération du conseil municipal - Tel que rappelé par un arrét de 1 chambre civile du 10
juillet 2013°%, le juge judiciaire ne peut se prononcer sur I’annulation d’une délibération
autorisant la vente d’une propriété fonciere communale du domaine privé, par une nouvelle
délibération du conseil municipal. Or, la seule rencontre des volontés sur les éléments essentiels
de I’opération devrait suffire a considérer la vente comme €tant parfaite.

Compétence du juge administratif - Dans le cadre des contrats administratifs®*, c¢’est le juge
administratif qui est compétent en cas de manquement aux obligations de publicité et de mise
en concurrence. Le référé précontractuel est une voie spécifique ouverte avant la conclusion
des contrats qui peuvent étre qualifiés d’administratifs, et « ayant pour objet l'exécution de
travaux, la livraison de fournitures ou la prestation de services avec une contrepartie
économique constituée par un prix ou un droit d'exploitation, la délégation d'un service public
ou la sélection d'un actionnaire opérateur économique d'une sociéte d'économie mixte a
opération unique »*. Le référé précontractuel n’est ouvert qu’avant la conclusion du marché,
aux personnes ayant intérét a conclure le contrat, et qui sont susceptibles d’étre 1€sées par ce
manquement, et le représentant de 1’Etat dans le département, dans certaines conditions.

Non-respect de la procédure de consultation adoptée - Dans le cadre des opérations
envisagées, une consultation, telle que détaillée supra, peut étre organisée préalablement a la
conclusion du contrat. Or, lorsqu’une telle consultation est organisée, et qu’elle ne constitue
pas un contrat administratif, c’est le juge judiciaire qui sera compétent pour apprécier les litiges
relatifs au non-respect par la personne publique des critéres mentionnés dans I’appel d’offre
pour choisir son cocontractant. Dans cette hypothése, les parties n’ayant pas encore conclu de
contrat, le non-respect de la procédure constitue une responsabilité délictuelle pour faute, a

92T, confl., 24 oct. 1994, n° 2922, Duperray et SCI. « Les Rochettes »,
9 Civ. 1, 10 juillet 2013, n°12-22.198,

94 Les contrats de la commande publique étant désignés comme tel expressément dans les réformes intervenues.
% 1.551-1 du Code de Justice Administrative,
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condition de parvenir a prouver une faute, un dommage, et enfin, le lien de causalité entre la
faute et le dommage.

Engagements réciproques - En revanche, dans un arrét plus récent de la Cour Administrative
d’Appel de Lyon du 4 juillet 2013°%, la Cour a estimé que ne se trouvait plus dans la procédure
d’appel a projets, mais dans un contexte contractuel, la commune et la société qui ont pris un
certain nombre d’engagements réciproques. Il en est ainsi de la commune qui a adopté des
délibérations successives, acceptant le principe de la promesse d’achat et de ses avenants, ainsi
que la promesse de la commune de ne plus céder a un tiers. Ces engagements réciproques font
naitre un premier contrat dont 1’objet est de fixer les droits et obligations des parties au cours
de la négociation portant sur la future cession.

Applications jurisprudentielles : contrat privé - Au vu de Dapplication des criteres
jurisprudentiels, la Cour estime qu’il ne s’agit ni d’un contrat relevant de la commande publique,
ni d’un marché public au sens du code des marchés publics. Aussi, le contrat, bien que mettant
a la charge du cessionnaire un certain nombre d’obligations, I’ouvrage ne peut étre regardé
comme répondant aux besoins précisés par le pouvoir adjudicateur dans son intérét direct, la
seule intention de favoriser le développement économique du centre-ville ne pouvant suffire a
le caractériser. Qu’ainsi, il ne s’agit pas d’un contrat administratif, et que le tribunal
administratif n’est pas compétent.

Applications jurisprudentielles : contrat administratif - Dans un autre sens, la Cour
Administrative d’ Appel de Marseille, dans un arrét du 25 février 2010°7, estimait a propos d’une
cession immobiliére avec charges, au vu des critéres jurisprudentiels établis par la jurisprudence
« Helmut Miiller », qu’il s’agissait d’un contrat de la commande publique. Aussi, la cour s’est
estimée compétente pour connaitre du litige. La demande de nullité portait sur la délibération
autorisant le maire a signer les actes correspondants, et s’inscrivait donc dans un contexte
précontractuel. En I’espece, le principe d’égalité des candidats, au vu des différences de délai
dont ont bénéficié les candidats pour proposer une offre, n’avait pas été respecté. Or, s’agissant
d’un contrat administratif, la personne publique devait dans ce cadre, respecter les obligations
de mise en concurrence et de publicité de la commande publique. Il convient de préciser que si
la commune souhaite sélectionner des candidats sans engagement contractuel, il convient de
faire usage de la procédure de dialogue compétitif.

Abandon de procédure — Dans le cadre d’un appel a projets réalisé librement, a priori,
I’abandon de la procédure ne peut étre sanctionné, exception faite de I’existence d’une faute
caractérisant la responsabilité délictuelle. Il faut également considérer I”’hypothese dans laquelle
I’appel d’offre peut étre considéré, faute de clause en sens contraire, comme une offre ferme,
précise et définitive : elle est considérée comme une manifestation unilatérale de contracter aux
conditions précisées. L’abandon de procédure sera alors de nature a fonder une action en

% Cour Administrative d’Appel de Lyon arrét du 4 juillet 2013 n°® 12LY01556, Sté Apsys
9 CAA Marseille, 25 février 2010, Cne de Rognes,
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responsabilité contractuelle. Aussi, il convient de préciser expressément que 1’appel d’offre
donnera lieu a examen des candidatures, et que I’abandon de la procédure n’engage pas la
responsabilité du rédacteur de I’offre. A titre indicatif encore, en droit administratif, tel
qu’affirmé dans un arrét du Conseil d’Etat du 10 octobre 1984%, I’information adressée au
soumissionnaire que son offre est acceptée, n’attribue aucun droit a la signature du marché.
Ainsi, I’abandon par la personne publique de la procédure en amont de la signature du contrat
n’est pas susceptible d’indemnisation.

La compétence du juge déterminée, il convient d’apprécier de quelle facon le litige
relatif au non-respect de la charge peut étre résolu.

B. SANCTION DU NON-RESPECT DE LA CHARGE

Dommages et intéréts - Le non-respect de la charge par le cessionnaire est une faute de nature
contractuelle a fonder une action en responsabilité pour inexécution de ses obligations. La
responsabilité contractuelle se résout par principe en dommages et intéréts.

Exécution forcée - Cependant, ’exécution forcée peut également étre prononcée lorsqu’elle
est possible®, et qu’elle n’est pas attentatoire a une liberté essentielle du débiteur ou si elle ne
remet pas en cause le droit acquis d’un tiers. En outre, I’exécution forcée peut également étre

imposée par le biais d’une clause en ce sens'®,

Exécution forcée dans le cadre de la cession immobiliere avec charges - En I’espéce,
I’exécution forcée pourra étre ordonnée par le biais d’une astreinte, ou par 1I’exécution par un
tiers de 1’obligation aux dépens du débiteur. S’il s’agit d’'une obligation de ne pas faire,
I’exécution forcée pourra également étre demandeée, par exemple par la démolition de I’ouvrage.

En revanche, lorsque I’obligation prévue par le charge n’a pas été satisfaite, et que le
bien objet de cette obligation a été cédé a un nouvel acquéreur, la sanction de son non-respect
semble plus incertaine : le sous-acquereur n’étant pas lié contractuellement au cédant initial,
dans quelle mesure la charge peut-elle lui étre imposée ?

82 — Le non-respect de la charge par le sous-acquéreur

Dans le cadre de la cession immobiliere avec charges, il est un dernier point qu’il semble
impératif d’étudier : la nature de la charge. En effet, lorsque le cessionnaire céde son bien a un
sous-acquéreur, et que celui-ci ne respecte pas la « charge » stipulée, la nature de la charge

% CE, 10 octobre 1984, , Cie Générale de construction téléphonique, n°16234,
9 Cass. civ. 3, 11 mai 2005, pourvoi n° 03-21136 ; Cass. civ. 1", 16 janvier 2007, pourvoi n° 06-13983,
100 Cass. civ. 3, 27 mars 2008, pourvoi n° 07-11721,
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revét une importance particuliére : elle permet de déterminer le régime applicable dans une telle
hypothése.

Deux hypothéses sources de contentieux sont a envisager. D’une part, la cession de la
propriété fonciere est réalisée avant que la charge ne soit exécutée en cas d’obligation de faire.
Il pourra par exemple s’agir d’une obligation de réaliser un équipement. D’autre part, la cession
est conclue avec une obligation de ne pas faire, qui n’est pas respectée par le sous-acquéreur.
A titre d’illustration, le charge peut prévoir I’obligation de ne pas dépasser une certaine surface
de construction, et le sous-acquéreur va construire une extension entrainant une augmentation
de la surface, supérieure a celle prévue dans le contrat de cession initial.

Nous envisagerons successivement les conséquences d’une telle méconnaissance par le
sous-acquéreur dans deux hypothéses distinctes : la charge a été « reprise » dans le contrat de
cession (A), ou la cession a été consentie sans reprise de I’engagement stipulé (B).

A. LA CHARGE EST « REPRISE » DANS LE CONTRAT

Responsabilité contractuelle a I’égard du cessionnaire initial - Dans I’hypothése d’une
reprise de la charge, le cessionnaire initial peut engager la responsabilité contractuelle de son
cocontractant cessionnaire.

Responsabilité délictuelle a I’égard du cédant initial - En revanche, au vu de I’effet relatif
des contrats, le cédant ne disposera quant a lui que d’un recours en responsabilité délictuelle a
I’encontre du sous-acquéreur. Or, cette responsabilité est plus ténue a engager : le cédant initial
doit apporter la preuve de la faute du sous-acquéreur, constituée en I’espéce par la non-
exécution du contrat, d’un dommage et de I’existence d’un lien de causalité entre la faute et le
dommage.

Sanction de I’inexécution de I’obligation — L’action en responsabilité contractuelle se résout
en dommages et intéréts, et ne pourra faire 1’objet d’une exécution forcée que si elle est possible.
L’exécution forcée pourra cependant étre demandée judiciairement, si elle a été prévue
contractuellement. Quant a I’action délictuelle, elle résout le litige par des dommages et intéréts,
et ne permet ainsi pas d’assurer 1’exécution de la «charge ». En outre, il conviendra
préalablement d’engager la responsabilité contractuelle du cessionnaire pour inexécution de ses
obligations.

Action oblique et action paulienne - Enfin, si le cessionnaire est défaillant, et qu’ainsi la
responsabilité contractuelle ne permettra pas d’obtenir réparation, les voies de 1’action oblique
ou de I’action paulienne pourront étre envisagées a défaut de toute autre action. En effet, si le
cedant parvient a prouver la fraude de son débiteur, ou sa négligence, il pourra obtenir la nullité
de I’acte et le retour dans le patrimoine de son débiteur du terrain cédé. A nouveau cependant,
il ne s’agira pas d’une exécution en nature.
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Si la démarche a suivre en cas de manquement au contrat initial, en cas de reprise des
engagements dans le contrat de sous-acquisition, peut étre clairement exposée, il n’en est pas
ainsi en I’absence d’une telle initiative.

B. LA CHARGE N’EST PAS REPRISE DANS LE CONTRAT : LA RECHERCHE D’UN REGIME

En I’absence de reprise de la charge dans les contrats successifs au premier contrat de
cession, le régime parait incertain : le cédant initial, ou le cessionnaire initial, ne pourront mettre
en avant une faute du sous-acquéreur, de nature a fonder une action en responsabilité
contractuelle ou délictuelle, le sous-acquéreur n’ayant aucune obligation de satisfaire la charge.

Aussi, afin de parvenir a déterminer une éventuelle démarche a suivre, et un régime
autonome de la cession immobiliére avec charges, permettant d’imposer le respect de la charge
au sous-acquéreur, il convient d’étudier les différents mécanismes pouvant paraitre semblables,
ou du moins s’en approcher, et qui pourraient étre de nature a inspirer un régime ad hoc a la
cession immobiliere avec charges.

Ainsi, dans un esprit similaire a celui de la charge, des limitations aux droits des sous-
acquéreurs peuvent étre apportées par le biais des régimes propres aux mécanismes etudiés
infra : le lotissement (1), la ZAC (2), les limitations au droit de propriété privé (3).

Enfin, une hypothétique réponse sera apportée quant a la nature de la charge, et ainsi au
régime qui pourrait lui étre appliqué (4).

1. Limitation aux droits des colotis

Depuis 1’ordonnance du 22 décembre 2011, le lotissement est une opération
d’aménagement qui constitue « la division en propriété ou en jouissance d'une unité fonciere
ou de plusieurs unités foncieres contigués ayant pour objet de créer un ou plusieurs lots
destinés a étre bdtis ».

Réglement de lotissement ou cahier des charges - Dans le cadre d’un lotissement, un
réglement de lotissement, ayant valeur réglementaire (approuvé par I’autorité administrative)
ou un cahier des charges, ayant valeur contractuelle (consenti entre les colotis), peut étre adopté.
Le reglement de lotissement est opposable a la délivrance d’autorisations d’urbanisme. Le
cahier des charges engage quant a lui seulement les colotis entre eux, dans toutes ses
dispositions'?,

Contentieux — La violation des dispositions du réglement de lotissement peut entrainer une
sanction pénale, ou fonder une action extracontractuelle pour le préjudice subi par la violation
d’une regle d’urbanisme. La violation du cahier des charges fonde quant a lui une action
contractuelle.

101 Voir en ce sens, CIV3, C.Cass. 21 janvier 2016, n° 15-10.566,
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Démolition — La méconnaissance de certaines clauses peut entrainer 1’obligation pour le coloti
de procéder a la démolition des constructions. Ainsi, a titre d’illustration, le coloti qui
méconnait le cahier des charges du lotissement en construisant une extension entrainant un
dépassement de la superficie maximale autorisée, produit un trouble manifestement illicite aux
autres colotis, et doit faire cesser le trouble en démolissant la construction litigieuse!2. Ce
risque peut entrainer une certaine paralysie des projets, les opérateurs ne souhaitant pas prendre
le risque de voir leur construction démolie. Cette solution pouvant apparaitre radicale pourrait-
elle étre appliquée par parallélisme a un sous-acquéreur ne respectant pas la charge imposée ?
En principe, la responsabilité contractuelle se résout en dommages et intéréts, et non en nature.

Opposabilité — L’acte qui respecte les conditions de publicité prévues par le décret de 1955193,
s’impose aux colotis, méme en cas de silence des actes de vente!%. L’ opposabilité résulte de la
capacité a s’informer et non de I’information effective. Les clauses du cahier des charges d'un
lotissement prévalent sur les stipulations contraires des actes individuels de vente %5,

Inopposabilité - En revanche, dans un arrét de la 3°™ chambre civile du 13 septembre 2005'%,
la Cour a décidé qu’un cahier des charges de lotissement qui n’aurait ni été publié, ni annexé,
ni visé dans ’acte d’acquisition et auquel I’acquéreur n’a jamais adhéré, n’est pas opposable a

I’acquéreur!?’.

Une inspiration pour le régime de la cession immobiliére avec charges ?

Si la charge ne peut étre comparée au reglement de lotissement, elle peut I’étre avec le
cahier des charges du lotissement, dans une certaine mesure.

La cession avec charges peut prévoir différentes obligations pour le cessionnaire : les
charges étant aussi variées et nombreuses que les dispositions pouvant étre prévues dans le
cahier des charges d’un lotissement, il semble néanmoins ténu de livrer une régle générale.

Au vu de la jurisprudence relative au cahier des charges, il est possible de supposer que
la charge qui n’aurait, ni été publiée, ni annexée, ni visée dans ’acte d’acquisition, n’est pas
opposable au sous-acquéreur.

De méme, le régime de la ZAC permet également d’imposer des obligations aux
acquéreurs de propriétés foncieres aménagées dans ce cadre.

102 C1v 3, 21 janvier 2016, n° 15-10.566,
103 Décr. N°55-22 du 4 janvier 1955,
104 CIV 3, 23 mai 1991, n°89-19.363,

105 C1v 2, 17 juin 2009, n° 06-19.347
106 C1V 3, 13 septembre 2005, n°04-13.001,
107 CIV 3, 13 septembre 2005, n°04-13.001,
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2. Limitations aux droits des cessionnaires de terrains aménagés dans le cadre d’une
zone d’aménagement concerté (ZAC)

Le régime de cession des terrains aménagés dans les zones d’aménagement concerté,
peut étre comparé a celui des lotissements : il existe également un dualisme pour les documents
a prévoir dans une ZAC.

Cabhier des charges de cession de terrain - Le cahier des charges de cession de terrain (CCCT)
108 peut présenter une nature contractuelle, et une nature réglementaire. Il est réglementaire dés
lors qu’approuvé par I'autorité compétente, mais reste soumis au POS et au PLU. Il est

contractuel lorsqu’il est repris dans 1’acte de vente.

Obligation de reprise du CCCT en cas de cession - Les actes de cession doivent
obligatoirement étre accompagnés d’un CCCT, devant indiquer un certain nombre de
« charges » a respecter (metres carrés de surface de plancher autorisés, ...). Ce cahier des
charges peut fixer des prescriptions techniques, urbanistiques et architecturales pendant la durée
de réalisation de la zone. Cette obligation se justifie au regard du fait que, contrairement aux
lotissements, la commercialisation des terrains inclus dans les ZAC peut étre effectuée avant
I’achévement des travaux.

Violation du CCCT contractuel - Quant a la violation du cahier des charges a valeur
contractuelle, elle ne donne en principe droit qu’a I’allocation de dommages et intéréts, sous
réserve de parvenir a apporter la preuve d’un préjudice!.

Caducité - La particularité du CCCT est qu’il n’a pas de vocation pérenne. Depuis 1’entrée en
vigueur de la loi SRU, il est frappé de caducité des lors que la ZAC est supprimée.

Une inspiration pour le régime de la cession immobiliére avec charges ?

Un parallele peut étre établi entre le mécanisme de la cession immobiliére avec charges,
et celui des cessions de terrain dans les ZAC. En effet, le CCCT peut, a I’instar d’une « charge »,
imposer des prescriptions architecturales, urbaines et paysageres.

Au regard de la pérennité de la charge, les dispositions du CCCT peuvent constituer un
régime intéressant en ce qu’elles rendent obligatoires la cession de « la charge » avec le terrain.
Cependant, la disparition du CCCT lors de la suppression de la ZAC implique la fin de
I’obligation. Cette derniére donnée ne doit pas étre transposée a I’¢laboration d’un régime type
pour la cession immobiliére avec charges, car il ne s’agit pas d’une opération temporaire.

Enfin, des limitations au droit de propriété¢ du sous-acquéreur peuvent également étre
apportées par la volonté des parties, dans le cadre d’une convention.

108 Art. L.311-6 du Code de I'Urbanisme,
109 CA Paris, 10 mai 2001, SEMAVIP ¢/ SCI Perspectives Courréges de la Villette.
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3. Limitations consensuelles du droit de propriété

Des limitations au droit de propriété peuvent également étre prévues par la seule volonté
des parties a un contrat.

Force obligatoire - En vertu de I’article 1134 du Code Civil, les stipulations contractuelles ont
force obligatoire entre les parties. Aussi, ces dernieres doivent respecter les obligations qu’elles
ont librement consenti. Des servitudes privées entre fonds voisins, ou encore des cahiers des
charges peuvent étre constitués de cette facon. Une réserve doit toutefois étre émise, quant a la
constitution d’un droit exclusif interdisant au propriétaire du fonds servant, toute jouissance de
sa propriété®. A cet égard, la cession fonciere avec charges est une restriction consentie
conventionnellement, et qui pourra, semble-t-il, obéir a un régime juridique similaire.

Servitude privée - Les servitudes privées établies par convention, ont force obligatoire entre
les parties. En revanche, les servitudes ne sont opposables aux sous-acquéreurs, qu’a condition
de reprise dans I’acte, ou de publication®!,

Une inspiration pour le régime de la cession immobiliére avec charges ?

La servitude suppose deux fonds de deux propriétaires différents, dont l'un sert I'utilité
de l'autre. En cela, la cession immobili¢re avec charges différe de la servitude : la charge ne
suppose pas I’existence de deux fonds. Aussi, elle doit nécessairement étre distinguée de la
servitude.

De plus, les servitudes imposant la réalisation d’une prestation positive sont prohibées.
Aussi, le régime des servitudes ne peut, semble-t-il, étre appliqué aux cessions immobilicres
avec charges, a moins d’identifier un fonds servant et un fonds dominant, et qu’il s’agisse d’une
obligation négative. Or, I’existence d’une servitude d’utilité¢ publique au profit d’une personne
publique en I’absence de fonds, a d’ores et déja fait 1’objet de débats doctrinaux, n’ayant abouti
a aucune conclusion en ce sens.

Ces dernicres peuvent cependant constituer une source d’inspiration pour un régime de
la cession immobiliere avec charges : une réflexion sur I’opposabilité de la charge mentionnée
dans I’acte de vente qui aurait été publié, a I’instar du cahier de lotissement qui a fait 1’objet
d’une publication peut étre menée. La publication de la charge octroie-t-elle a la charge une
nature pérenne ?

Au vu des arguments exposés précédemment, un éventuel régime autonome de la
cession immobiliére avec charges peut étre extrait de ces dispositions. Concernant la « base »

110 Cjy. 3, 24 mai 2000, n°® 97-22.255,
111 Cjv. 3, 27 octobre 1993,
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de ce régime, ce sont les reégles applicables fonction de la nature du droit, qui doivent servir de
fil conducteur.

4. Conclusion

C’est la nature du droit issu de la stipulation contractuelle qui permet de déterminer la
responsabilité, et les moyens de « contrainte » correspondants.

Sia priori, la charge apparait logiquement comme un droit personnel (), il convient de
s’interroger quant a son éventuelle qualification comme droit réel (b).

a. La charge est un droit personnel

Notion - Le droit personnel est celui dont dispose un créancier, d’exiger une prestation du
débiteur.

Effet relatif entre les parties — Il n’a force obligatoire qu’entre les parties : il confére un droit
de gage général sur le patrimoine du débiteur. Le non-respect de ce droit est de nature a fonder
une action en responsabilité contractuelle, mais uniquement entre les parties entretenant le
rapport juridique. Dans le cadre d’une cession immobiliére avec charges, les deux parties qui
ont librement convenu la charge, sont débitrices et créancieres de cette charge.

Opposabilité aux tiers - Le sous-acquéreur n’est qu’un tiers au contrat, le contrat n’a pas force
obligatoire a son égard. Si d’aucuns ont pu considérer que, s’agissant d’un ayant-droit du
cessionnaire initial, il reprenait les obligations de ce dernier, ¢’est faire fi du caractere personnel
de I’obligation. En revanche, le droit personnel est un fait juridique a I’égard des tiers. A ce
titre, il peut fonder une action en responsabilité délictuelle, si la preuve d’une faute, d’un
dommage, et d’un lien de causalité entre le dommage et la faute est établi. Cette preuve semble
cependant difficile a apporter dans le cadre de la cession immobiliére avec charges.

A contrario, si la charge est considérée comme un droit réel, elle sera opposable erga
omnes par principe.

b. La charge est un droit réel
Notion - Le droit réel est un droit absolu dont dispose une personne sur une chose.

Opposabilité - En principe, il est opposable erga omnes. En pratique cependant, il n’est
opposable que s’il a été publié'!?. Il confére un droit de suite a son bénéficiaire : il lui permet
de suivre en quelques mains qu’elle passe la chose qui lui appartient, ou la chose grevée d’un
droit en sa faveur.

12 Décr. 4 janvier 1955,
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La charge est un démembrement de propriété ? - L hypothése peut étre émise que la charge,
sous réserve des développements infra (c.), serait soumise au régime des droits réels. En ce cas,
il s’agirait d’un démembrement de propriété, qui suivrait la chose en cas de sous-acquisition, et
dont le respect pourrait étre revendiqué par le bénéficiaire. Tel est notamment le cas des
servitudes privées évoquées précédemment, opposables aux acquéreurs successifs, si ’acte a
¢été publié, ou entre les parties qui I’ont librement convenu. Aussi, dans le cadre d’une cession
immobiliere avec charges, si ’acte de vente mentionnant la charge est publié, il peut étre
supposé que la charge est opposable au sous-acquéreur, malgré 1’absence de mention dans les
actes de cession postérieurs.

Cependant, au vu numerus clausus des droits réels, cette hypothése doit a priori étre
écartée.

¢. Le numerus clausus des droits réels

Une solution peut étre extraite de la théorie selon laquelle il existe un numerus clausus
des droits réels. Malgré le fait que cette théorie soit réfutée, il convient d’en tenir compte, une
partie de la doctrine continuant d’affirmer son existence.

Numerus clausus - Elle suppose que les droits réels sont limitativement prévus par la loi, alors
que les droits personnels sont en nombre illimité, et peuvent étre créés par la seule volonté des
parties de créer un rapport juridique. A cet égard, la « charge » ne pourrait étre un droit réel que
si elle peut €tre assimilée a un droit réel prévu par le Code civil.

Eléments de réflexion — Le seul droit réel pouvant faire I’objet d’une assimilation, ou d’une
comparaison avec le mécanisme de la cession immobiliére avec charges, parait étre la servitude
privée. Or, si les servitudes peuvent étre librement consenties du seul fait de ’Homme, tel que
précisé par le Code civil, en I’absence de fonds dominant et de fonds servant, une servitude ne
peut étre constituée. En outre, la qualification de servitude n’aurait d’intérét au vu de notre
problématique, que dans le cadre d’une obligation de ne pas faire, étant donné qu’en maticre de
servitudes, aucune réalisation de prestation positive n’est opposable au sous-acquéreur.

Aussi, la «charge » semble s’imposer comme un droit personnel, qui n’a force
obligatoire qu’entre les parties ayant librement consenti a sa constitution, sous réserve de
I’opposabilité aux tiers.

L’opposabilité aux tiers ne permettra cependant pas I’exécution d’une prestation
positive par le sous-acquéreur, mais uniquement de lui imposer le respect de cette charge, il ne
devra pas commettre de faute en connaissance d’un « fait juridique ».

Au-dela de telles suppositions, il convient de préconiser la rédaction de la convention
tel qu’il suit, afin d’anticiper cet aléa.
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Section 2 — Le contrat de cession immobiliére : la sécurisation du
montage par la rédaction de clauses suspensives et résolutoires

La difficulté dans le cadre de la cession immobiliere avec charges, résulte du montage
operationnel : la forme contractuelle offre aux parties une grande latitude dans la rédaction (82).
Il s’agit d’étre particuliérement vigilant lors de la rédaction du contrat, afin d’anticiper tous les
imprévus (81).

81 - Conditions de fond et de forme de la vente

Les ventes peuvent généralement €tre consenties par promesse unilatérale de vente ou
par promesse synallagmatique de vente.

Promesse unilatérale de vente - La promesse unilatérale de vente est un engagement unilatéral
du promettant, de vendre un bien déterminé, a un certain prix. Le bénéficiaire peut lever I’ option
pendant une certaine durée, et contracter ainsi aux conditions déterminées dans le contrat. Il
peut comprendre des obligations a la charge du bénéficiaire également, mais le laisse seul
maitre du choix de lever 1’option. Cette forme peut se justifier en certaines circonstances, mais
une promesse synallagmatique de vente apparait plus appropriée.

Promesse synallagmatique de vente - La promesse synallagmatique de vente ou
communément nommée compromis de vente, est une convention par laquelle les parties
consentent la conclusion d’un contrat définitif de vente, mais prévoient que sa conclusion sera
subordonnée a I’accomplissement, ou la réalisation d’une ou de plusieurs formalités. Elle donne
naissance a une obligation des parties de procéder aux formalités stipulées. En principe, au vu
de Tlarticle 1589 du Code Civil, la vente est des lors réputée conclue. L’accomplissement de
certaines formalités s’avérant systématiquement nécessaire, la cession immobiliere avec
charges, qui suppose un transfert de propriété en contrepartie d’un prix — et d’une charge —, sera
plus communément conclue sous forme de promesse synallagmatique de vente.

Régime - De¢s lors qu’elle vaut vente, elle est soumise au régime de la vente. Un renvoi doit
alors étre opeéré au régime de la vente. La promesse doit respecter tant les conditions de fond
que de forme de la vente.

Conditions de la vente - Concernant les conditions de fond, les parties doivent avoir la capacité
et le pouvoir pour conclure une telle convention. Pour rappel, la capacité de contracter du maire
est soumise a I’habilitation du maire par le conseil municipal. Les conditions de la vente, et
notamment le prix doivent avoir fait I’objet d’un accord des conseillers municipaux. En principe,
la vente doit étre conclue a la valeur réelle du bien. Par exception cependant, un prix inférieur
peut étre stipulé a condition que la contrepartie soit suffisante. Tel pourra étre le cas dans une
cession consentie avec charges, et qui devra étre conforme a I’intérét général. Par ailleurs, bien
que ne liant pas le conseil municipal, le prix de vente stipulé inférieur a ’avis du service des
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domaines, pourrait faire 1’objet d’un recours en nullité. Il convient de préciser que le prix devra
étre apprécié au jour de la promesse, et non a la date de réalisation des conditions suspensives.

Opposabilité aux tiers - Enfin, la promesse synallagmatique de vente valant vente, doit comme
celle-ci, pour étre opposable aux tiers, étre publiée au service de la publicité fonciere.

Effets — Dés lors que la promesse réciproque de vente et d’achat vaut vente, le transfert de la
propriété du bien est immédiat. Toutefois, dans le cadre d’une cession immobiliere avec charges,
le transfert de vente peut étre différé, ou conditionné a I’exécution de travaux préalables prévus
a la charge de la commune.

En outre, et particulierement dans le cadre d’une cession immobiliere avec charges, la
rédaction du contrat doit faire 1’objet d’une rigueur et d’une attention particulicres.

82 - Conditions particuliéres de vente et clauses préventives

Pour rappel, une typologie de cession immobili¢re avec charges reproduite infra a été
proposée dans les développements précédents. La sécurisation du montage contractuel est
croissante selon la charge envisagée.

1°) Cession immobiliére simple (avec obligation de respecter la réglementation existante),

2°) Cession immobiliére avec charge de respecter des préconisations et réglementations sans
toutefois répondre aux besoins de la collectivité,

3°) Cession immobilieére avec charge de respecter des préconisations et la réglementation, et
comportant la réalisation d’équipements publics accessoires,

4°) Cession immobiliere avec charge de respecter des préconisations et la réglementation, et
comportant la réalisation d’équipements publics.

Fonction du montage contractuel prévu, il conviendra de prévoir un jeu de clauses
résolutoires et suspensives permettant d’imposer la réalisation de la charge (B). Par ailleurs,
des clauses générales tenant au processus de cession doivent également Etre rédigées (A).

A. CLAUSES PREVENTIVES GENERALES

Clause suspensive relative aux délibérations du conseil municipal — Afin de réaliser un
projet, par le biais d’une cession immobiliére avec charges, il est nécessaire de prévoir une
clause suspensive relative aux différentes délibérations nécessaires a I’exécution du projet. La
ou les conditions suspensives devront porter sur I’autorisation du principe de la cession du
terrain concerné, mais également sur le prix envisagé, ainsi que sur 1’habilitation du maire a
réaliser la vente. Il en est de méme concernant les modifications, ou révisions des documents
d’urbanisme, devant permettre de réaliser le projet tel qu’envisagé par 1’avis d’appel a
candidatures, le cas échéant.
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Objet du contrat — La désignation de la « chose », objet du contrat, est une condition
essentielle de formation de la vente. Tel que vu précédemment, si la commune souhaite que soit
réalisée une opération, au vu de la réglementation actuelle, sur laquelle elle va exercer une
influence déterminante, elle devra opter pour un contrat de la commande publique, suivi d’une
cession simple. Enrevanche, si la cession n’a pour objet principal que la vente, la cession pourra
étre réalisée sous forme de cession avec stipulation de charges.

Obligation accessoire - Aussi, bien que le juge ne soit pas li¢ par la qualification du contrat, et
les clauses stipulées, la charge ne doit pas étre mentionnée comme objet principal du contrat. Il
parait plus adapté de la mentionner, dans le cadre non pas des obligations principales du contrat,
mais a titre de condition suspensive du contrat, ou en conditions particuliéres, en opérant par
exemple par renvoi a un autre document contractuel plus détaillé (CPAUP, contrat de
VEFA,...). Ainsi, dans le cadre d’une cession simple (1°), I’objet du contrat ne posera pas de
difficultés. Dans le cadre des cessions avec charges de respecter des préconisations et
réglementations, et comprenant ou non la réalisation d’équipements publics (2°, 3° et 4°),
I’objet du contrat ne devrait pas mentionner 1’obligation de respecter ces dispositions a titre
principal, mais pourra éventuellement mentionner 1’existence d’un projet, sans toutefois lui
faire une place principale.

Clause de modification et clause d’agrément - De plus, il convient de prévoir que I’éventuelle
opération envisagée, pourra faire 1’objet d’évolutions. Cependant, en pratique, une procédure
d’agrément est couramment prévue, dénuant de tout intérét une telle clause.

Clause de régularisation de Projet Partenarial Urbain (PUP) — Dans le cadre d’une cession
immobiliére consentie avec charges couplée a un PUP, il conviendra de prévoir une clause
suspensive de régularisation préalable du PUP au permis de construire.

Conditions suspensives générales - Par ailleurs, I’acquéreur ne devra pas omettre que soient
stipulées a son profit, des clauses suspensives a raison de 1’obtention d’un financement bancaire,
ou encore de la purge d’un droit de préemption.

Clause de réitération - La promesse doit étre conclue avec une clause de réitération, bien qu’a
défaut de stipulation traduisant la volonté contraire des parties, ou de circonstances particuliéres,
la promesse de vente vaille vente!®3,

Il existe également un risque de non-réalisation par I’acquéreur de ses obligations liées
a la charge. Or, il est possible de prévenir la survenance d’un tel aléa par le jeu de clauses
résolutoires et suspensives.

113 Req. 4 mai 1936, DH 1936. 313
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B. CLAUSES PREVENTIVES AU PROFIT DU CEDANT : LA SECURISATION DE LA REALISATION DE LA
CHARGE

A titre conclusif est livré un panel de clauses permettant de favoriser I’exécution de la
charge par I’acquéreur ou, le cas échéant, le sous-acquéreur. D’ une part des clauses de nature a
garantir que les conditions soient réunies pour que la charge soit respectée (1), et d’autre part
des clauses sanctionnant I’inertie du cessionnaire (2).

1. Les clauses favorisant le respect de la charge

Clause suspensive d’obtention des autorisations administratives nécessaires a la
réalisation des travaux — Dans un premier temps, il apparait indispensable de prévoir des
conditions suspensives relatives aux autorisations administratives nécessaires a la réalisation
de I'ouvrage. En effet, a défaut d’obtention de ’autorisation, 1’ouvrage ou la destination
envisagée ne pourront &tre réalisés. A titre d’exemple, il pourra s’agir de I’obtention d’un
permis de construire, ou d’une autorisation d’exploitation commerciale. Aussi, la clause
suspensive permettra de libérer chacune des parties, et le cédant pourra obtenir le retour du
terrain dans son patrimoine, avec la possibilité de le céder a un nouvel acquéreur qui réalisera
la « charge » prévue.

Interdiction des clauses de substitution — La promesse de vente étant un acte préparatoire,
I’acquéreur peut librement « céder » la promesse synallagmatique de vente. Avec la substitution
d’un tiers au contrat, le risque est croissant que 1’obligation ne soit pas respectée. Aussi, bien
qu’une responsabilité contractuelle pour inexécution contractuelle soit toujours envisageable,
il convient de prévoir une clause d’interdiction de facult¢ de substitution, interdisant la
substitution par un tiers au contrat définitif. L’objectif d’une telle clause est principalement que
les travaux soient bien réalisés, ’acquéreur ayant notamment été sélectionné quant a sa capacité
a réaliser les travaux.

Clause d’incessibilité — I1 convient de prévoir une clause d’incessibilité. Celle-ci permettra
d’interdire la cession de la propriété avant la réalisation effective des travaux, mais ne peut étre
que temporaire.

Clauses de résolution pour inexécution — Il convient de prévoir une clause de résolution pour
inexécution, afin d’anticiper une éventuelle défaillance de 1’acquéreur. Elle aura une certaine
importance, puisque si les engagements ne sont pas respectés, le cédant pourra obtenir le retour
de la propriété dans son patrimoine. Cette clause est notamment intéressante au vu des
entreprises en difficulté. Cette clause doit cependant faire 1’objet d’une réserve. En effet, elle
pourrait conduire a une requalification du contrat, les travaux pouvant sembler devenir une
condition essentielle du contrat, voire 1’obligation principale.

Conditions particuliéres - La charge peut étre mentionnée dans les conditions particuliéres de
vente. Afin de garantir la réalisation effective du projet tel que prévu, différentes clauses
pourront étre jointes, et notamment, I’obligation de respecter le planning prévisionnel, ou le
projet tel que prévu selon un document contractuel annexe (formulaire d’engagements, ...).
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Pour les mémes raisons qu’évoquées supra, les conditions particuliéres ne devraient pas faire
I’objet d’une condition résolutoire.

Clause de pré-commercialisation — A ce titre peut notamment étre prévue une clause de pré-
commercialisation. Elle permet de s’assurer que le projet sera réellement réalisé. Elle soumet
la vente a une condition suspensive d’atteinte d’un certain pourcentage de commercialisation.

Clause de reprise — La clause de reprise impose a I’acquéreur qui céde le bien, de transmettre
la charge dans le contrat de vente. Cette clause permettra d’engager la responsabilité
contractuelle du cessionnaire, s’il n’a pas repris la charge dans 1’acte de reprise. Il pourra
notamment étre prévu qu’en I’absence de reprise, la vente pourra étre resolue. Il convient
cependant d’émettre les mémes réserves, quant a la place que prend la charge dans le contrat
en ce cas.

2. Les clauses sanctionnant ou contraignant I’inertie du cessionnaire

Clause d’exécution forcée — L’exécution forcée peut étre prévue dans le contrat. L’exécution
forcée ne pouvant étre attentatoire aux droits essentiels de parties, elle pourra étre prévue sous
forme de désignation d’un tiers, aux dépens de I’acquéreur, pour réaliser les travaux, ou par le
biais d’une astreinte, en cas de non-exécution de ses obligations par le cessionnaire.

Exécution de la clause - L’exécution forcée nécessite cependant toujours I’intervention du juge,
qui va constater ’existence de la clause, et vérifier sa légalité : elle sera imposée si les
conditions prévues par la clause sont remplies.

Clause pénale — Une clause pénale doit nécessairement étre prévue. Elle sanctionne le retard
dans I’exécution des travaux.

Clause résolutoire — En cas de défaillance des conditions résolutoires stipulées au contrat, la
promesse sera frappée de caducite.

Clause de réitération - La promesse devra étre réitérée en la forme authentique. A défaut de
respect de cet engagement, il conviendra de distinguer si le contrat est d’ores et déja considéré
comme formé, ou non. Le cas échéant, le demandeur pourra choisir d’obtenir la résolution du
contrat préparatoire aux torts du cédant, ou I’exécution forcée par constatation judiciaire telle
que présentée.

A titre conclusif, il convient de préconiser une vigilance particuliere lors de la rédaction
du contrat, et du choix de I’acquéreur. Si par le jeu des clauses résolutoires et suspensives,
I’€équilibre du contrat est modifié, la charge pourra devenir une condition essentielle du contrat,
et constituer un contrat de commande publique. Or, pour toutes les raisons d’ores et déja
développées, c’est le choix de la cession immobiliére avec charges qui est faite par de
nombreuses collectivités a ce jour.

Ainsi, il apparaitrait intéressant, au regard de la sécurité juridique des actes de cession
immobiliere avec charges, qu’un régime ad hoc soit élaboré par la jurisprudence. Celui-ci

p. 77



pourrait étre congcu en s’inspirant des régimes existants pour les opérations de ZAC ou les
opérations de lotissement, par le biais d’une publicité obligatoire, et d une obligation de reprise
de la « charge » dans les contrats successifs de cession.
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CONCLUSION

Les développements de la présente ¢tude ont eu pour objet de parvenir a cerner les
enjeux, contours, mais également difficultés, que pose la cession immobiliére avec charge dans
le cadre communal, et ce, afin d’y apporter des solutions, mais également d’envisager un
éventuel régime futur.

Ayant la volonté d’étudier d’actualité et empreint de nouveauté, 1’intérét pour 1’étude
de ce sujet a été attisé, par le succes grandissant de ce mécanisme au cours des années
précédentes. En effet, les possibilités pour une collectivité, de faire réaliser des travaux en
dehors des régles contraignantes de la commande publique, se réduisent comme peau de
chagrin, et ne laissent plus que peu de place a la liberté contractuelle. Le procédé de la cession
immobiliere avec charges, semble étre I’'un des derniers « ilots de liberté¢ » des personnes
publiques dans 1’océan de contraintes qui leurs sont imposées''* dans la gestion de leur
patrimoine.

Au-dela de toute considération positive ou négative quant a cette uniformisation, - car,
s’il est aisé de la critiquer en invoquant une « moralisation », et une complexification des
procédures, son influence quant a la lutte contre les marchés déloyaux et les fraudes peut
¢galement étre vanté -, il semble laborieux de présager de son avenir.

Ainsi, I’évolution favorable ou défavorable de son utilisation, sera pendante de
I’évolution de la jurisprudence, notamment au regard de la récente réforme de la commande
publique qui, opére une réduction considérable de son hypothétique champ d’intervention.

Toutefois, sa disparition ne saurait étre envisagée : elle devient I'un des derniers
mécanismes dont ’'usage n’est que peu réglementé, et simple d’utilisation. De plus, sous
couvert de nouveauté, elle n’est en réalité qu’un usage, dont la présence est constante, mais la
dénomination hésitante, voire inexistante, sans que cela ne révele une absence de ce mécanisme
dans les siecles précédents.

Le contentieux étant bien souvent le fidéle compagnon du succes, les décisions
juridictionnelles devant permettre d’affiner sa nouvelle définition, et son régime juridique, ne
tarderont pas a paraitre.

Y14 Adaptation du discours d’investiture de Valérie Giscard d’Estaing en date du 21 mai 1981 « La France est
restée le pays de toutes les libertés, le déroulement de [’élection présidentielle vient d’en apporter la preuve, elle
fait méme partie de ce qui n’est plus qu’un ilot de liberté dans un océan de contrainte (...) ».
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Or, les discussions jurisprudentielles passées, témoins de débats qui devraient
ressusciter sous I’effet de la 1égislation nouvelle, sont source d’incertitudes pour les praticiens
des collectivités territoriales.

Aussi, il apparaissait nécessaire d’envisager les usages a établir, afin de parvenir a une
sécurité juridique optimale pour les propriétaires immobiliers publics locaux, qui souhaitent
choisir ce mode de réalisation.

Un régime juridique ad hoc, inspiré des régimes du lotissement ou de la ZAC,
permettrait d’imposer aux sous-acquéreurs, 1’obligation de respecter la charge prévue au
contrat. Cette proposition est cependant a appréhender prudemment : ce sont les juges, et non
les pouvoirs législatifs ou reglementaires, - dont I’intervention est de nature a figer une maticre
qui nécessite par essence de la souplesse et de la simplicité -, qui doivent €tre incités a élaborer
un régime juridique propre aux cessions immobilieres avec charges.

Il convient néanmoins de relativiser ces derniers développements au regard du fait que,
un tel contrat résulte généralement d’une réflexion en amont des opérateurs économiques de
I’opération, et ne saurait constituer une opération sans conséquences pour ces derniers. Aussi,
si la collectivité ne souhaite pas souffrir I’inexécution par ’acquéreur de la charge prévue au
contrat, ou d’autres imprévus, il lui appartient de sélectionner son cocontractant avec soin.

Par ailleurs, il apparait peu concevable qu’un acquéreur, ayant éventuellement mobilisé
un financement par le biais d’un prét, et ayant consciencieusement ¢laboré un programme, ne
satisfasse pas a ses obligations, ou céde le terrain objet de la discorde, sans considération quant
a une éventuelle mise en cause de sa responsabilité.

Enfin, bien qu’en droit frangais, le précédent ne fasse pas le droit positif, il permet de
déceler les premiéres tendances, quant aux interprétations nouvelles a venir. Aussi, par une
décision du 9 aout 20165, le Tribunal Administratif de Toulon, reprend le traditionnel critére
d’ « intérét général », pour distinguer le contrat de cession immobiliere avec charges, de celui
de la commande publique.

Ainsi, il semble qu’aucun bouleversement en la matiére ne soit a présager.

115 TA Toulon, 9 aout 2016, n°1602189,
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ANNEXES

ANNEXE N°1 : EXEMPLE D’AVIS D’APPEL A CANDIDATURES SANS RESPECT D'UNE PROCEDURE
SPECIFIQUE « AVIS D’APPEL A PROJETS »

AVIS D’APPEL A PROJETS

CESSION D’'UN TENEMENT FONCIER POUR LA
REALISATION D’UNE OPERATION DE LOGEMENTS

CONSULTATION D’OPERATEURS

Vente de terrains communaux avec charges et appel a candidature
1. DESCRIPTION DE LA PROPRIETE, VENDUE

La Commune de VAILHAUQUES met en vente des parcelles communales non
aménagées cadastrées section Al 7, AI 8, Al 195 partie et Al 6, situées en ceeur de
village.

1l s’agit de terrains nus, a batir, situés, face au centre commercial « le Salet ».

Ces terrains assez contraints d’'un point de vue topographique et hydraulique ont fait
["objet de plusieurs projets d’ aménagements qui n’ont a ce jour pas abouti.

Etant donné la situation particuliére des terrains a proximité du centre ancien et en
entrée de caeur de ville, un certain nombre de principes doivent étre respectés dans la
conception du projet d’aménagement.

Dans le cadre de la révision de son PLU, la Commune a d’ailleurs travaillé sur une
orientation d’aménagement et de programmation (OAP) qui reprend les grandes lignes
des précédentes études d’aménagement de ce secteur.

Les réseaux se situent au droit des terrains sous le Chemin neuf.

Les raccordements, branchements et renforcements éventuels seront a la charge du
futur aménageur.

o Données du foncier : terrains d 'une superficie de 18189 m? cadastrés section
n® Al 7, AL 8, Al 195 partie et Al 6.
e Reglement du POS actuellement applicable : INAZ



e Projet de Reglement du PLU tel qu’il doit étre prochainement arrété puis
approuve

2. FINALITES ATTENDUES PAR LA VILLE

La Commune de VAILHAUQUES organise un appel a projet, en vue de la cession avec
charges de parcelles communales d’environ 18189 m? pour la réalisation, d’un
programme d’une quarantaine/cinquantaine de logements avec une mixité dans la
typologie proposée et dans ['offre de logements.

La Commune souhaite que ce projet aboutisse rapidement et entend donc céder ces
terrains a un opérateur disposant de la capacité technique et financiere pour le mener

a bien.
3. CONTRAINTES PARTICULIERES

1l y est prévu la réalisation d’environ 40 a 50 logements

Cette opération devra comporter des logements présentant une mixité au niveau de la
typologie (type individuel/collectif, accession a la propriété a coiit maitrisé, ....) et au

niveau de [’offre de logements (logements libres, logements sociaux ....)

La qualité et la générosité des espaces extérieurs devront étre mises en avant dans le
projet proposé.

Une mixité fonctionnelle et la complémentarité des constructions d’habitat, de service
et de commerce sont également attendues, dans le respect de [’orientation
d’aménagement et de programmation prévue dans le projet de P.L.U.

La densité urbaine d'une telle opération devra étre maitrisée et s 'inscrire dans le cadre
du projet d’Orientation d’Aménagement et de Programmation et le projet de reglement
du PLU joints au dossier de consultation.

La Commune souhaite que le projet soit rapidement réalisé en tenant compte des
contraintes hydraulique et topographique du terrain.

L opérateur devra maitriser ['unité architecturale des constructions.
4. PRIX ET MODALITES DE LA VENTE

La valeur de l'immeuble objet de la cession a été fixée a 35€ hors taxes le m?

conformément a [’évaluation de France Domaines établie le 22/01/2015
Le prix attendu sera donc au minimum le prix de 636615 € HT.

Le terrain sera cédeé a l’opérateur qui sera retenu par la Commune conformément aux
conditions fixées au cahier des charges.
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La vente sera conclue apres [’approbation de la révision du PLU et une fois que les
autorisations d urbanisme nécessaires a [’opération auront été purgées du recours des
tiers, soit previsionnellement au 1er semestre 2016.

1l est précisé que la Commune de VAILHAUQUES se réserve la possibilité a tout
moment de ne pas donner suite aux propositions faites par les candidats.

Aucune prime ou indemnité ne sera versé aux candidats.

5. CONDITIONS DE LA CONSULTATION :
Type de procédure mise en oeuvre : Cession de terrains communaux avec charges.

Date limite de dépot des dossiers de réponse a ’appel a projet :Vendredi 11 Septembre
2015a 12 :00

Le dossier de consultation comprend les documents suivants :

- Plan de situation du terrain.

- Photos du site.

- Plan topographique du terrain.

- Etude de sol

- Extrait du réglement du POS approuve le 16/09/2010

- Extrait du projet de reglement du PLU en cours d’élaboration
- Projet d’OAP sur le secteur

- Etude de faisabilité établie le 17/01/2014

- Cahier des charges

Le dossier de consultation est remis gratuitement aux candidats de maniere physique.

1l peut étre retiré au service de la Commande Publique de la Mairie de VAILHAUQUES
les lundi, mardi, jeudi de 8h a 12h le mercredi de 8h a 12h et de 14h a 18h, le vendredi
deSha 12h etde 14h a 17h.

Adresse: 9 place de la Mairie 34570 Vailhauques
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ANNEXE N°2 : EXEMPLE II D’AVIS D’APPEL. A PROJETS SANS RESPECT D’UNE PROCEDURE
SPECIFIQUE SOUS FORME DE « CAHIER DES CHARGES »

Vnrwment de Pas do < aksss

CAHIER DES CHARGES POUR L ALIENATION
D’UN TERRAIN COMMUNAL

SITUE
27 rue Rubens - 62100 CALAIS
Mise a prix : 25.000 €

Cadastré Section Al n*28 pour 166 m*

Zone UC du Plan Local d'Urbanisme
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APPEL A CANDIDATURES
EN VUE DE LA CESSION AMIABLE
D'UN TERRAIN COMMUNAL

Modalités de présentation des offres

1~ OBJET DE L'APPEL A CANDIDATURES

Les communes n'ont pas 1'obligation de mettre en concurrence, préalablement & la cession
amiable, les biens relevant de leur domaine privé.

Cependant, la ville de CALAIS a souhaité ouvrir largement la vente du terrain sis, 27 rue Rubens,
en organisant un appel & candidatures avec mise en concurrence.,

1- Mode de consultation

La base de cette consultation est constituée par le présent cahicr des charges et F'ensemble des
informations juridiques, administratives ot techniques relatives 4 l'immeuble.

La consultation est organisée par :

LA VILLE DE CALAIS
DEPARTEMENT DU DOMAINE URBAIN
SERVICE ACTION FONCIERE
Place du Soldat Inconnu
CS 30329
62107 CALAIS Cedex

action-foncicre@mairie-calais.fr

Le service tient & disposition de toute personne intéressée le présent cahier des charges qui est
également téléchargeable sur le site de la Ville de Calais 4 I'adresse suivante : www calais fr

2 —~ Désignation du bien

Le terrain est situé 27 rue Rubens ~ 62100 CALAIS

cadastré section Al n® 28 pour unc surface cadastrale de 166 m?.

Les mesures approximatives sont : 6m de fagade x 27,6m: de profondeur.
3 - Situation locative

Le terrain est cédé dans son état actuel.

4 - Urbanisme

Ce terrain est situé en zone urbaine UC du Plan Local d"Urbanisme suivant CU 062193 1401121
du 08 janvier 2015,
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1 = Organisation des visites

Les candidats peuvent visiter le bien sur rendez-vous. [Is doivent en formuler la demande (écrite ou
par mail) auprés du Service Action Fonciére de la Mairie de Calais.

Adresse mail : action-fonciere @ mairic-calais. fr

Les candidats sont invités, & leurs frais exclusifs, & procéder ou i faire procéder par leurs conseils,
aux vérifications et audits d'ordre technique, administratif, juridique, qu'ils jugent opportuns pour
faire une offre d'acquisition.

En conséquence, les candidats reconnaissent et acceptent qu'en soumettant unc offre, ils ont obtenu
les informations suffisantes pour faire cette offre sans réserve et sans demande de garantic de ieur
part, et sous les seules conditions qui sont arrétées dans les conventions emportant transfert de
propriété des immeubles.

2 - Consultation du dossier

Toute information complémentaire s¢ rapportant & limmeuble ou aux modalités de présentation
des candidatures peut étre demandée ou retirée & la Mairic de Calais - Département du Domaine
Urbain - Service Action Fonciére.
Le présent cahier des charges est également éléchargeable sur le site internet de la ville de Calais &
P"adresse suivante : www.calais fr,
Les mesures de publicité incombant a la Commune sont les suivantes :

- site internet de la Ville

- diffusion aux notaires et aux agents immobiliers calaisiens.

IV ~ ORGANISATION DE L'APPEL A CANDIDATURES

1 — Indication relative aux prix

L'unité monétaire du contrat de vente est I'euro et le prix contenu dans loffre sera exprimé en
valeur nette de tout droit ou taxe.

La mise a prix de départ est fixée par la commune, & 25.000 € (vingt-cing mille euros) sur la base
de I"estimation du Service des Domaines.

2 ~ Présentation des candidatures

La lettre de candidature contenant |"offre de contracter doit &tre rédigée en frangais ¢t signée par le
candidat, personne physique, ou, pour une personne morale, par une personne habilitée & 'engager
Jjuridiquement et financi¢rement (documents justificatifs a I'appui).

La transmission des offres doit étre effectuée sous pli cacheté adressé en mairie.

3 ~ Choix du candidat

Les candidatures seront examinées par la commune. qui proposera au Conseil Municipal, celle

répondant le micux aux exigences du présent cahier des charges, ¢t qui aura obtenu fa meilleure
note issue des critéres énoncés ci-apres.
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5 - Conditions particuliéres

Absence de garantie :

La vente est faite sans autre garantic que la garantie d'éviction.

Tout candidat s'engage, du fait méme de son offre, a n'élever. s'il devient attributaire, aucune
réclamation relative a la nature et 4 la qualité de I'mmeubie vendu. Celui-ci sera maintenu dans sa

configuration actuelle jusqu'au transfert de propricté.

Rédaction de 'acte de vente :

Le notaire rédacteur sera celui d 'origine de la transaction. Par contre, il s"agira de celui chargé des
opérations de la Ville pour I’année au cours de laguelic la délibération de cession sera adoptée,
dans le cas o0 une agence immobiliére scra i "origine de la transaction.

Il = LES CANDIDATS

Les candidats doivent faire référence i leurs partenaires et conscils éventucis (banques, notaires,
avocats, ... ) et doivent produire a I'occasion de Jeur réponse, les éléments d'information suivants

O Pour les personnes physiques :
nom, prénoms (dans I"ordre de I'état civil), adresse, date et licu de naissance, situation

matrimoniale.

O Pour les sociétés ou autres personnes morales :

- nom du (ou des) dirigeant, du (ou des) représentant légal, ou de la (ou des) personne
dument habilitée ;

- dénomination, capital social, siége social, coorconnées ;

- statuts a jour certifiés conformes par le candidat acquéreur :

- une copi¢ certifiée conforme des pouvoirs de la personne représentant e candidat
acquéreur et signataire de la icttre d'offre. Ces pouvoirs doivent permetire au signataire
d'engager valablement le candidat acquéreur, notamment pour la signature de F'acte de
vente. Le défaut de justification et de capacité du signataire peut constituer un motif
d'irrecevabilité de l'offre ferme.

O Pour les candidats étrangers :
- documenis équivalents & ceux décrits ci-dessus ;
- un avis juridique (Legal Opinion) en Frangais attestant que le signataire de Foffre ferme
dispose des pouvoirs lui permettant d'engager valablement la sociésé érangére; un avis
juridique non satisfaisant peut motiver Firrecevabilité de P'offre ferme.

Si le candidat entend financer tout ou partie de son acquisition par un prét, il devra alors préciser :
- les références de I'établissement préteur,
- le montant du ou des préts souscrits,
- la durée du ou des préts,
- le taux d’intérét maximum.
Dans cette hypothése, le candidat est invité & produire tout document ou attestation permettant
d’apprécier sa capacité financiére & réaliser I"acquisition et & obtenir le prét envisagé (tel qu'un avis
préalable de I'établissement bancaire).

1T = ORGANISATION DE LA CONSULTATION

p- 89



Les offres scront examinées selon les critéres suivants :

- prix proposé : 75%
- garantics et capacité financiére du candidat : 20%
« proposition sans condition suspensive d’obtention de prét: 5%

La commune se réserve le droit d'interrompre le processus de vente & tout moment et se réserve la
possibilité de ne pas donner suite aux offres regues, le tout sans que les candidats puissent
demander en contrepartie une quelconque indemnisation.

La commune n'sura pas & justifier sa décision, étant observé quielle est juridiquement autorisée &
vendre de gré i gré,

Le candidat sera averti par courrier recommandé avee accusé de réception, de I'acceptation de son
offre.

4 ~ Contenu des propositions

Offre de prix :

La proposition du candidat prend la forme d'une offre ferme et définitive d'acquérir & son profit le
bien dans sa totalité.

Le candidat fournit un justificatif bancaire de sa capacité financiére, précisant si nécessaire, la date
limite de I'engagement de I'organisme financeur.

Projet intentionnei :

Le candidat cst invité & transmettre une note relative 4 son projet global pour le bien dont il se porte
acquéreur : nature des travaux de réhabilitation, changement total ou partiel de destination, ...

Pour cela, il joindra une estimation sommaire de 'enveloppe des travaux prévus.

V ~ PAIEMENT DU PRIX ET FRAIS A PAYER
1 = Mode de paicment du prix
Le paicment doit étre effectué comptant en totalité le jour de la réalisstion de l'acte authentique.

Le prix d'acquisition est payé, le jour de la signature de I"acte de vente, au moyen d'un chéque de
banque ou d'un chéque centifié.

A défaut du versement du prix, il sera fait application des dispositions de la promesse.

2 ~ Indemnité d’immobilisation

L 'indemnité d'immobilisation sera égale & 10 % du montant de "offre du candidat. Il doit la verser
a titre de garantie et de clause pénale, au comptant et en totalité, le jour de signature de la promesse
de vente (quittance sera donnée dans la promesse de vente).

3 ~ Frais & payer en sus du prix

Le candidat retenu acquitte, au moment de la signature de I"acte de vente, toutes taxes, tous frais et
contribution de sécurité immobili¢re se rapportant & la vente.
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NNEXE

N°3: EXTRAITS DU CAHIER DU CAHIER DES PRESCRIPTIONS URBAINES

ARCHITECTURALES, PAYSAGERES ET ENVIRONNEMENTALES

23, les d’ agement (voir également plans en annexe)

LU'sbjectif de furbanisation de ce 3!

@5t de réasisor un projet de QUalté par un programme de constructions prividgiant t maté saciale ot bitie
Les Intontions ¢"aménagements repasent sur phusieurs princpes

~ Ulmplantation des constructions : La plus possidie, fensemble des constructions devra 8tro intégré 4 la topographie. Le long
de 3 route de Quincivet seront implantées six constructions groupées en Rel [doot & serant des logemaents sociauN). Sur 3
partie 52 de 13 vole do dessarte zaront Implantées des constructions jumeides dont une individuelle quidevront 3'inacrife dans
1a pente {voi protils et schémas ci-dessous). Ces canstructions serant dgalement en A+1. Afin de préserver s vues dedilsje
frand paysage ot depuis fopération, ks constructions au Sud do Faire de retournement ot 3 F'Ousst de (3 voie do deszerte,

o-chaussde. Ces constructions seront de type indiiduel,
Des 2ones d'implantations des constructions sont définies s le plan de compasition : elles permettent de structurer kes voies
de deszartes autour desquelles efios £ Organtant
Une zone d'implantation des garages est définie pour kes canstructions studes e long de ' route de Quincivet : la volonté
recherchée st 13 construction de garages on frant &'espace publc, en wvant des constructions princiasles.
Le sens de fatage des constructions est défini sur ke plan de composition. En ginéral, cetta orentation sera paralitie aux
courbes de niveaux

~  Miité des constructions : Fopération projetde oroposera une Macé sociale et des formes urbaines. Au Moins 4 constructions
(représentant 4 logemants) aurcet un statut soclal. S constructions serant de type individuel et 11 comstructions seront de type
Rroupé ou jumelé.

~ Acchs, voirie et stationnements : Le ito dspasera ¢'un accks e d'une vokie (4.50m) umigues en double sens. Une poche da
stationnements {6 places) visteurs sera prévae lo long de 2 route de Quinchet. Les stationnements nécessaires ux besoins
des constructions seront dans femprise des fots (une place de stationnament dans ke garage et une sur Paccés. Les acces aux
constructions situées 4 It do & voie de desserta ne seront pas cios par un portail

~  Modes Doux : Des emplacemants pour 1o staticonement des whios soront prévus an entrée de site. Un chomia piéecn imguer
tout le 5o Jusqu's <00 erémité. Co cheminament pidton (1.50m) devra e connecter 3 Famorce exiitante menant  contre

~  Les espaces publics : is seront principalament constitués par kes espaces e long de b route de Quinchvet et par i voirie de
desserto {nowe comprise]. Une atontion particulibee sera mende quant au choly des matériaux utiisds et dos esplces vigitales
cholzies [voir c-dessous).

~ Les cideures: une attention particulére sera mende guant A M'édification des cidtures (voir Chaprés) Les chol effectués
pe de structurer 1a voie d fopération.

~ Traltement des eaux phuviales : Los eaux pluviales du ste seront ricupérdes grice 3 Lne noue &'une largeur de 2m. Elie sera
connectée au bassin de rétontion sibaé au Sud du site, en point bas.

3. Les recommandations architecturales

31 Volume des constructions et composition des facades

Les une de volume et resteront sobre dans lour conception. L'orientation de B constructicn {volume principaie) respectera celle définie sur le plan de
compasition.

Les batiments annexes (garages, romises..) peuvent dere dissociés du bitiment principal et fre organisés de manibra 4 composer des espaces extdriours (cours) en référance aux typologies locales

dimplantation (formes en L et en U). Ils soront trakés avecia ipal ot bardages). Une implantaticn des garages st propasde sur e pian de compasition (e long

Ce la route de Quincivet).

Les bitimants annexes (hors garage) ne dewront pas dépasser 20m? &' emprise au 2ol et leur hauteur dpasser 2 mitres g

Pour une meileare nsertion dans e paysage rwal, e abei de ardins seront pacés en fond d parcals (st en dahors du cine de vicbité efu z00e « N du PLU) par rapport & a rue. s seront tratés en
b peincipal st bardage] et devront garder une sobriété architocturale.

Afin de respecter Farchitecture traditionnedie de iz commune, les fagades des nOuVedes CONSITUCTIONS e dessineront sulant un volume simple. Elies dviteront les décrochés de fagade trop important.
Les pastiches & architectures étranglres 3 Ia région tefies que colannades, frontans, chaiets, mas pnmuam sont & proscrive. Les fagades devront &tre conglies de maniére 3 gérer favorablement
V'dcouiement des eac phaviales I tamps et de garantir o« nouvelies

32 Aspects extérieurs

2.1 Endults, bardage et teintes

Afin fazsurer leur pérennité d'aspect et d'wsage, les matériaux dovent dtre durables et/cu facles dentrotien. Les fagades (dont les murs de soubassement) sercot arincipalement constitées d'un
endutt taloché cu fissé. Les teintes seront neutres - blanc cassd, beige, fis, ocre, créme, brun ... ot devront s'accorder aux autres éléments des fagades (étcn, bois). Dans tous les cas, fes Coulours
devront respecter le muancier cidessous.

Figue 91 Une composition de fagade possibie.

Le bardage bois, 'Il est cholilsem posé de maniére horkzontaie et Pourra Btre Intégre dans une Proportion de SO % maximum de 1 surface totale du bitment. Le bols sera certtid et de préférence
constiué d essences européennes hullées. ex: méleze ou dougas. Les bols axotiques oo traltés @ somt proscrits, |l est égalemant passivle ' utiiserdd bardage bols massif teint en usine et
séché au four (procéds maidec) 10
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ANNEXE N°4 : EXTRAITS DE L’ORDONNANCE DU TRIBUNAL ADMINISTRATIF DE TOULON DU 9
AouT 2016,N°1602189

BEL602159 5

PACA intervient airsi dams Is cadre de ses competsnces deSimiss 2 Uamticle L. 321-1 da
code de |'orbanisme et auivant une comvention & miervention foncere qu'il a conche avec [a
comprme de Toukan ; que par ailleurs, 1 pessont des termes memes & o ['avis de marche de
mawams e do epement de consultation que 1objectf de I'operation est de faciliter
I'amenapement do cette parcells, qui comespond au « lot lgement = dum projet urbain de
plus gands emverzure relatif au developpement sur le site de |ancien hopital de Chalucet a
Toulon, d'un pouweml quarter « de M7 CoMMEsEIGe o du nmdrTgue o compose d'habitats
mixies, d' aduratifs, cultorel, terdaires, de buorewm of d'infrastracrores
pu]}l.up.uz o Iaitrteealammdﬁmenﬁmdamﬂmerrgm:hmmmmm
qufhnﬂml&phﬁm;ﬂrtﬂduml&m@:ﬂﬂdﬁu&rﬁnﬂ!ml(ﬂ)mmﬁm&ﬁum
40%;, tenf A la qualité des infentioms wrbaires ef pavsagerss de Iacheter ainsi qua Ia
pertinence de ses intentions architechralss pour 1a conception de lopements |

4. Considerart, dame ces circonstmces, que l'objet principal dn conmmat que
IEPF.PACA soubaite conchme est dz confier 3 un opemteur economique 1'exacution de
m&m-ﬂemﬂm&hgamﬂsma&m&aﬂmm&uﬂmuiﬁma
mm:ahhﬂammnhmswhm&emamhnmﬂe
cession de parcelles du domaine prive . qu'll est constant que la nane des omvrages A réaliser
2 &2 defimie de mardere precise danc le replement de comsiifation ef que ot IEPF.
Pi&imﬂhm-ﬂ&Tﬂlﬂ&ﬂmmﬁﬂm a participe M auditions des
candidats oot pu ne et reterr 1ofre doot les cam le a
l=s aftenfes q‘ul‘gmmmmmqmmn lew:nutﬂﬁml
-tﬁﬂmﬁﬂawmmhcmdmcem de lopements Aidss, repond a0
besoin qui 3 fostfe la concinsion, entre Ia copmmme de Toulon et JTEPF. PACA d'me
comvention J'intsrvention fonceTe sor ce sHE oem phase mpuiTionTeaiaron ¢ qoe le
projet en cause constfe amsl 1m projet 4'intengt peneral de pmse en cemTe d'une politque
locale 4 amerazement de [ vills of de Ihabitar ;

7. Considerant qu'il sust de 12 que la conchosion do coniral en canse davait bel st
hiem éee soumise a respect des oblizations minimales de publicite et de connuTence propres
2 assurer |"&galité d'acces des candidats ; que la soumission de la passation do commat en
tmﬁ&mnhhﬂhm:dfpjhlﬂu{i&mm&mtﬂ:ﬂmmrﬂﬁedmrmm&
dirodt commmmn | qu'en consequence, ot confrairement 3 ce que soutient JEPF PACA e
-:manmcnmataﬂminisnﬁf domt 1"objet principal est, amsi qu'il a efe dit a0 point
precedent. 1'exeoation d travm ;

8. Considérant qu'il résulte de ce qui précede que le contrat en cause est de cam
Mhmeﬁr&uﬂap&aﬂmg&ﬁﬁemm@ud&lﬂd&L 551-1 du code de
mm:ea-inmmmamcmleﬁ;mgemmpm:mmaﬂ que enception
d'mconmetence opposse par 'EPF. PAC A doit, par st &e rejetés

Sam e de |"oblisation de publicie et de mise &0 coDOITenCE -

9. Considernt qu'ams temmes de Carticle L. 351-10 - « Ler parnanner habilies 4
engager ler recours provas aux articles L J31-1 et L 331- somt celles qui ont im midrdt a
coRcilre W CoRfTE OF qui Tomi stnoapTiies ﬂm;ﬂm;wunm@mmm:wu
qwmrme.mﬂﬁm:&mmmmcmaﬂmmdmm ponclu par e collectiving
avitorigie ou 1m Sabisrament public local () » qu'en verty de ces dispositions. les
persomnes habilitées 3 asir pour metre fn o renquerents du pocvoir adfadicatamr 3 ses
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