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CARTE BLANCHE a
BERTIEN VAN MANEN
« Let’s sit down before we go »

CHEUVREUX Notaires choisit pour ses Bulletins d’offrir une vitrine a des photographes auteurs.
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L'ACTUALITE JURIDIQUE DES PERSONNES PUBLIQUES
PASSEE EN REVUE PAR CHEUVREUX ET JURIDIM

e 10 décembre dernier I'Etude

a organisé sa conférence-débat

annuelle autour de deux tables
rondes consacrées a l'actualité des
contrats de vente des personnes
publiques.

Le premier théme portait sur les consé-
quences de la réforme du droit des
contrats (Code civil) sur les clauses spé-
cifiques des contrats de vente immo-
bilieres des personnes publiques. Les
actes de vente des personnes publiques
ou para-publiques comportent beau-
coup de clauses destinées a garantir a
plus ou moins long terme les intéréts
publics, clauses que I'on ne retrouve pas
dans les contrats entre personnes pri-
vées : clauses d’intéressement, clauses
d’affectation, clauses anti-spéculatives...
Pour des raisons politiques, ces clauses
sont trés importantes. Les collectivités
publiques doivent en effet pouvoir jus-
tifier un prix, imposer un projet d’amé-
nagement urbain, éviter la spéculation...
Le projet d’ordonnance portant réforme

du droit des obligations introduit un
nouvel article au Code civil ouvrant la
possibilité au cocontractant de deman-
der la suppression de toutes clauses abu-
sives, ce qui pourrait menacer la validité
des dites-clauses.

Le deuxieme theme concernait la pos-
sibilité, pour les personnes publiques,
d'acheter des biens en I'état futur
d'achévement. Les personnes publiques
recourent de plus en plus au VEFA pour
acheter des biens (équipements publics,
bureaux). Les cas rencontrés sont mul-
tiples. Les régles juridiques a appliquer
complexes a comprendre et a combiner :
loi MOP, droit de la commande publique,
droit communautaire... La discussion
a notamment abordé [I'ordonnance
n°2015-899 du 23 juillet 2015 relative au
marché public qui supprime I'obligation
de maitrise d’ouvrage en droit interne
des marchés.

Ces deux tables rondes feront I|'objet
d'une retranscription dans une édition
spéciale du bulletin.

CARTE BLANCHE

Pour ce dernier bulletin autour du
theme de la famille, nous avons choisi de
présenter le travail de la photographe
Bertien Van Manen. Son travail s'ins-
crit dans la filiation de la photographie
humaniste qui réunit des photographes
ayant en commun un intérét pour |'étre
humain dans sa vie quotidienne.

Néerlandaise d’origine, elle est d’abord
traductrice, puis commence dans les an-
nées 1970 a photographier ses enfants.
Son travail est rapidement repéré, ins-
piré par le livre de Robert Frank « les
Américains », elle part a New York et
devient photographe. Aujourd’hui, ses
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photographies font parties des plus
grandes collections, comme Neuflize Vie,
le musée d'art moderne de New York, le
Metropolitain, le MOMA de San Fran-
cisco, Stedelijk Museum d’Amsterdam, le
CNAP a Paris... Elle est représentée par
plusieurs galeries prestigieuses comme
Yancey Richardson Gallery a New York
ou encore Robert Morat a Berlin.

Les images présentées ici sont extraites
de sa série « Let's sit down before we
go », expression russe a |'origine, et qui,
traduite en anglais, souligne la nécessité
avant de faire un long voyage de s'as-
seoir quelques instants pour réfléchir et

EDITO

Churchill, 'homme des moments
difficiles comme ceux que nous
traversons actuellement, disait
« Pour s’améliorer il faut changer.
Donc, pour étre parfait, il faut
avoir changé souvent ». A I'Etude,
c'est ce que nous nous attachons a
faire chaque jour pour améliorer
le service au client, la gestion de
I'entreprise, notre management,
les solutions juridiques que nous
proposons. En revanche, ce sur
quoi nous ne changerons pas, ce
sont nos valeurs : la loyauté, la
confiance, I'humanité, I'amour du
droit, la responsabilité, I'énergie,
la rigueur, I'honnéteté et le tra-
vail.

Il nous semble fondamental de
concilier dans chaque moment de
sa vie personnelle, professionnelle
et de citoyen ces deux éléments.

Treés belle année 2016 a tous.
Qu’elle soit placée sous le signe
de la paix et de la sérénité mais
également du mouvement et de
I'innovation.

faire le point. L'image qui fait la couver-
ture du bulletin rappelle par la lumiere
et la posture des corps, I’Angélus de Mil-
let. Une grande douceur s'en dégage.
Ce moment simple est sacralisé par la
lumiére et invite a la contemplation. Le
temps semble s’étre arrété. En contre-
point, le bulletin se clét sur une famille
les pieds nus dans la neige. Ces pieds nus
dans la neige, c'est un instant, ¢a ne dure
pas. Il y a beaucoup de vie dans cette
image qui présente une famille a travers
ses trois générations. Ce qui fait la magie
du travail de Bertien Van Manen c’est
cette facon singuliére de saisir la grace
dans le quotidien.
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PAR

STEPHANIE OLLIVIER
GROUPE PATRIMOINE

epuis plusieurs années déja, |'as-

surance-vie conforte son statut

de placement préféré des Fran-
cais, au détriment d’autres placements
financiers. Pour faire face a cet engoue-
ment, toutes les banques ont désormais
leurs produits d'assurance-vie et parfois
méme leurs propres compagnies d’assu-
rance. |l semble donc simple de souscrire
un contrat d'assu-
rance-vie.

La jurisprudence de
ces derniers mois a
cependant  rappelé
que la clause bénéfi-
ciaire du contrat d'as-
surance-vie reste une
source possible de
pieges, tant pour les
souscripteurs que pour les bénéficiaires.

Nous étudierons les points d'attention a
avoir au travers de trois arréts, qui ont
particulierement retenu notre attention.

1- Civ. 2™, 10 septembre 2015, n° de pourvoi : 14-20017.

Depuis plusieurs années déja,
l’assurance-vie conforte son statut
de placement préféré des Francais.

ACTUALITE

DROIT PATRIMONIAL

LE CONTRAT D'ASSURANCE-VIE :
UN OUTIL PATRIMONIAL A MANIPULER

AVEC PRECAUTION

A PROPOS DE TROIS ARRETS RECENTS

DE LA COUR DE CASSATION

1 - CONSEQUENCES CIVILES

ET FISCALES DE L'ABSENCE

DE REPRESENTATION EN MATIERE
DE CLAUSE BENEFICIAIRE

La Cour de cassation, dans un arrét du
10 septembre 2015" a ainsi rappelé que le
prédéceés du bénéficiaire acceptant rend
sa désignation caduque en l'absence de
clause expresse de
représentation, et
ne permet pas le
transfert du béné-
fice du contrat a ses
propres héritiers?.

(11

2 Les faits étaient
les suivants Ma-
dame X. a souscrit
plusieurs  contrats
d'assurance-vie et désigné comme bé-
néficiaire son frére, qui en a accepté le
bénéfice par lettre recommandée. Ce-
lui-ci décede en 2005. Postérieurement,

Madame X. modifie les bénéficiaires de

2- Bull. Cridon Paris du 15 septembre 2015 n°18, page 16 / Flash Defrénois n° 38 du 28 septembre 2015 — article 130j3 /JCP N. page 7 n° 915.
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ses contrats par avenant et désigne son
neveu et sa niéce. A son déces, elle laisse
pour lui succéder ces mémes personnes,
a savoir son neveu et sa niéce, chacun
d’eux étant I’enfant unique des deux
fréres prédécédés de la défunte.

La fille du premier bénéficiaire (niece de
la défunte) demande aux juges de pro-
noncer la nullité de ces avenants pour
insanité d'esprit et la dire comme seule
bénéficiaire des contrats, en considérant
que le bénéfice des capitaux était entré
dans le patrimoine de son pére par suite
de son acceptation.

Les juges du fonds lui donnent raison, ce
que confirme la Cour d'appel.

La Cour de cassation confirme la nul-
lité des avenants pour insanité d'esprit
de la défunte, mais rappelle au visa des
articles L. 132-9 et L. 132-11 du code des
assurances, que si l'attribution a titre
gratuit du bénéfice d'une assurance-
vie a une personne déterminée devient
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irrévocable par |'acceptation du béné-
ficiaire, cette attribution est présumée
la condition de
du bénéficiaire a I'époque de I'exigibi-
lité du capital, a moins que le contraire
ne résulte des termes d'une clause de
représentation. En I'absence d'une telle
clause, la désignation du bénéficiaire
prédécédé devient caduque et les capi-
taux d'assurance-vie font alors partie de
la succession du souscripteur, faute de
bénéficiaire désigné.

faite sous |'existence

Au-dela du fait que les volontés du sous-
cripteur ne sont pas respectées, cette
situation s'avere alors désastreuse d'un
point de vue fiscal, car les héritiers |é-
gaux de la défunte vont étre taxés tant
pour les biens existants au déces, que
pour les capitaux d’'assurance-vie, aux
droits de succession. En I'occurrence, le
lien de parenté avec la défunte entraine
une fiscalité sévére, au taux de 35 %
jusqu’a 24 430 euros et de 45 % au-dela3.

Si une clause de représentation avait
été prévue, ou si un second bénéficiaire
avait été envisagé dés la rédaction de la
premiére clause bénéficiaire, cette situa-
tion aurait pu étre évitée. La fiscalité
spécifique des contrats d’assurance-vie
se serait alors appliquée, les abattements
et les taux particuliers étant plus avanta-
geux que ceux des droits de mutation a
titre gratuit®.

2 - L'ADJONCTION D'UN
SOUSCRIPTEUR N'EMPORTE PAS
NOVATION DU CONTRAT
D'ASSURANCE-VIE

Civilement, la solution n’est pas éton-
nante, mais les conséquences fiscales
qui en découlent ne doivent pas laisser
envisager des opportunités fiscales trop
florissantes.

La décision du 19 marsdernier® concernait
la souscription en 1988 d'un contrat d'as-
surance sur la vie par Monsieur X. seul.
En 1995, son épouse y adhére conjointe-

ment. Apres le déces de Monsieur X., son
épouse désigne comme bénéficiaires ses
petits neveux et niéces et procéde a un
versement complémentaire. Au déces de
celle-ci, les bénéficiaires recoivent leur
quote-part de capital et I'administration
fiscale leur réclame alors le paiement de
droits de mutation. Aprés reglement de
ces sommes, les bénéficiaires assignent le
directeur général des finances publiques
afin d'obtenir I'annulation de I'imposi-
tion contestée et le remboursement des
sommes versées.

La Cour de cassation confirme l'arrét
d'appel, estimant qu’au rapport d’'obli-
gation contracté entre [l'assureur et
Monsieur X. en 1988, ne s'était pas subs-
titué un nouveau rapport d’obligation,
mais s'était ajouté un rapport d'obliga-
tion complémentaire en 1995, lors de la
souscription conjointe de I’épouse. Ce
rapport d'obligation entre I'assureur et
I"épouse n’avait pas emporté novation
du contrat, qui conservait ainsi son anté-
riorité fiscale.

Une telle solution n’est bien évidem-
ment pas neutre, étant donné la fiscalité
particuliére des contrats d'assurance-vie,
ce que les auteurs n‘ont pas manqué de
souligner en commentant largement cet
arréts. Cette absence de novation civile
permet aux bénéficiaires du contrat d’as-
surance-vie de revendiquer I'absence de
modification de I'économie fiscale du
contrat et, en |'espéce, de bénéficier du
régime applicable aux contrats souscrits
avant le 20 novembre 1991 : soit une
exonération totale de droits de muta-
tion sur les capitaux d'assurance-vie dans
le meilleur des cas ou, a défaut, un pré-
levement forfaitaire de 20 % pour les
primes versées aprés le 13 octobre 1998
et ce, aprés un abattement de 152 500 €
(sans aucune prise en compte de I'dge du
souscripteur au moment du versement
des primes)’.

L'intérét du maintien de I'antériorité du
contrat d’assurance-vie apparait alors

essentiellement fiscal. La solution don-
née en |'espéce par la Cour de cassation
doit donc étre analysée avec beaucoup
de prudence et ne pas étre prise pour
une généralité, car il ne faut pas oublier
que le droit fiscal conserve toujours une
large autonomie par rapport aux autres
droits.

La fiscalité d'un contrat d'assurance-vie
dépendant notamment de sa date de
souscription (le second critére étant celui
de la date de versement des primes), il
ne serait pas étonnant que I’Administra-
tion fiscale réagisse prochainement a cet
arrét en modifiant la loi fiscale.

3 — LE CONTRAT D'ASSURANCE-VIE,
UN CONTRAT SOUS SEING PRIVE
ECHAPPANT A L'ARTICLE 1328 DU
CODE CIVIL®

Par un arrét du 26 mars 2015° la Cour
supréme énonce trés clairement « que
I'article 1328 du code civil (...) n’est pas
applicable aux contrats d’assurance et a
leurs actes modificatifs ».

L'affaire tranchée opposait |'épouse
survivante et les enfants du souscrip-
teur décédé™. Monsieur X. a souscrit en
1999 un contrat d'assurance sur la vie
et désigné son épouse, Madame Y., en
qualité de bénéficiaire. Par courrier du
5 juillet 2000, recu le 20 juillet 2000 par
la compagnie d'assurance, Monsieur X. a
désigné ses enfants en qualité de béné-
ficiaires de ce contrat, en lieu et place
de Madame Y. Par courrier du 10 juil-
let 2000, Madame Y. avait de son coté
accepté le bénéfice du contrat. Au décés
de Monsieur X., Madame Y. demande le
versement du capital, en se prévalant de
son acceptation préalable.

A I'appui de sa demande, Madame Y. es-
time que les actes sous seing privé n‘ont
de date certaine contre les tiers que du
jour ou ils ont été enregistrés ou du jour
de la mort de celui ou de I'un de ceux
qui les ont souscrits. L'acte unilatéral par

3- En I'espece, le neveu et la niéce viennent chacun en représentation de leurs propres péres prédécédés (fréres de la défunte) et bénéficient ainsi de la fiscalité des fréres et sceurs et non des neveux et nieces — Articles
734 et 752-2 du Code civil et Articles 777 et suivants du Code général des impots.

4- Articles 757 B et 990 | du Code général des impots.
5- Civ. 1¥¢, 19 mars 2015, n° de pourvoi : 13-28776.

6- La Revue fiscale du patrimoine n° 7-8 de juillet-ao(t 2015 - article N° 155 / Flash Defrénois n° 20 du 26 mai 2015- article 128s7 / Defrénois n° 13-14 du 15-30 juillet 2015 - article 120e9.

7- Article 990 | du Code général des impots.

8- Article 1328 du Code civil : Les actes sous seing privé n’ont de date contre les tiers que du jour ol ils ont été enregistrés, du jour de la mort de celui ou de I'un de ceux qui les ont souscrits, ou du jour ou leur subs-
tance est constatée dans les actes dressés par des officiers publics, tels que procés-verbaux de scellé ou d'inventaire.

9- Civ. 2¢™¢, 26 mars 2015, n° de pourvoi: 14-11206.

10- La Revue fiscale du patrimoine n° 7-8 de juillet-ao(t 2015 — article N° 12/ Solution Notaires n° 6 — Juin 2015 article n° 123.
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lequel le souscripteur d’un contrat d'as-
surance vie modifie son bénéficiaire est
ainsi soumis aux dispositions de |'article
1328 du Code civil a I'égard des tiers non
signataires dudit acte.

La Cour d'appel rejette sa demande sur
le fondement de l'article L. 132-9 du
code des assurances, considérant que
Monsieur X. avait valablement révoqué
la clause bénéfi-
ciaire le 5 juillet
2000, donc préala-
blement a I'accep-
tation de I'épouse.
Les juges estiment
par ailleurs que Ma-
dame Y. n'est pas un
tiers au sens de I'ar-
ticle 1328 du Code
civil, car elle avait
accepté la clause bénéficiaire.

(14

2

La Cour de cassation confirme cette
décision mais en retenant un autre fon-
dement. Elle opere une substitution de
motif de pur droit et énonce que l'article
1328 du Code civil n'est pas applicable
aux contrats d’assurance et a leurs actes
modificatifs.

Il est a noter que cet arrét a été rendu
sous I'empire des textes applicables anté-
rieurement a la réforme du 17 décembre
2007" ayant modifié les conditions
d'acceptation du bénéficie d'un contrat
d’assurance-vie'?. Avant cette réforme,
la révocation comme I'acceptation d'une

La rédaction d’une clause bénéficiaire
ne doit pas étre prise a la légere.

clause bénéficiaire ne subissaient aucun
formalisme et étaient opposables de
plein droit a la compagnie d’assurance
en vertu de leur date.

La solution donnée par cet arrét devrait
ne concerner que des cas de plus en plus
rares de clauses bénéficiaires acceptées
antérieurement a l'entrée en vigueur
de la loi du 17 décembre 2007. En effet,
I'actuelle  rédaction
de l'article L. 132-9
du Code général des
imp6ts impose un
accord passé entre
souscripteur et béné-
ficiaire du contrat
d’assurance-vie,
térialisé par un écrit
signé d’eux et dans
lequel I'étendu des
droits de chacun peut étre adapté (facul-
té de rachat, faculté de nantissement du
contrat, ...). Il peut s'agir d'un avenant
au contrat signé chez I'assureur, comme
d'un acte séparé (authentique ou sous
seing privé) qui sera alors notifié a I'as-
sureur.

ma-

L'arrét du 26 mars 2015 permet de dé-
duire certainement que I'acte sous seing
privé a notifier a I'assureur échappe ainsi
a l'application de l'article 1328 du Code
civil. L’enregistrement de cet acte, qui
n‘est pas nécessaire a l'opposabilité de
|'acceptation, peut cependant conserver
sa fonction de sécurisation juridique,
notamment pour résoudre un conflit

‘ \‘):
\D
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EMENT

d'antériorité entre deux acceptations
notifiées pour le méme contrat par un
souscripteur versatile... problématique
qui ne se rencontrera pas avec un ave-
nant signé devant I'assureur ou avec une
acceptation faite par acte authentique.

*k*k

Ces trois arréts, sélectionnés parmi une
jurisprudence de plus en plus dense en la
matiére, rappellent que |'assurance-vie
est un placement financier dont tous les
aspects doivent étre mirement réfléchis,
en raison de ses spécificités tant civiles
que fiscales.

La rédaction d'une clause bénéficiaire
ne doit pas étre prise a la légére et la
clause type prévue par les compagnies
d'assurances n’est pas toujours adaptée
a toutes les situations patrimoniales.

Il est donc important que le souscrip-
teur consulte un professionnel (notaire
ou assureur) lors de la rédaction, de la
modification ou encore de I'acceptation
de la clause bénéficiaire de son contrat'.

11- Lou n° 2007-1775 du 17 decembre 2007 permettant la recherche

garantissant les droits des assurés, entrée en vigueur le 19 décembre
2007.

12- Article L. 132-9 du Code général des imp6ts modifié par I'article
8 1de la loi n° 2007-1775 du 17 décembre 2007.

13- Le Bulletin Cheuvreux a déja consacré un dossier sur la rédaction
des clauses bénéficiaires des contrats d'assurance-vie (voir dossier

« Assurance-vie : comment la maintenir hors succession ? », Bulletin
Cheuvreux n°® 77 — Juillet 2014 — 19°™ année).

INFO NOTARIAT

CHEUVREUX Notaires vous informe que
toutes les sommes supérieures a 3 000 €
(paiements effectués ou regus par un
notaire) doivent dorénavant faire |'ob-
jet d'un virement. Cette obligation
concerne l'ensemble des notaires de
France (article L. 116-6-1 du Code moné-
taire et financier issu de la loi n°2011-
331 du 28 mars 2011).

LE BULLETIN de CHEUVREUX Notaires



PAR

RAPHAEL LEONETTI
GROUPE DROIT PUBLIC IMMOBILIER

a méconnaissance de la consulta-

tion des domaines prévue a I'ar-

ticle L. 2241-1 du CGCT n’est sus-
ceptible d’entrainer I'annulation de
la délibération attaquée que si cette
méconnaissance a eu une incidence
sur le sens de ladite délibération.
Conseil d’Etat, Sect. 23 octobre 2015
n°369113, Société CFA Méditerranée

Par cet arrét de Section, le Conseil d'Etat
juge que la consultation des domaines
prévue a l'article L. 2241-1 du CGCT pré-
alablement a la délibération du conseil
municipal portant sur la cession d'un
immeuble ou de droits réels immobiliers
par une commune de plus de 2 000 habi-
tants ne présente pas le caractére d'une
garantie au sens de la jurisprudence «
Danthony », et qu'il appartient donc
au juge, saisi d'une délibération prise
en méconnaissance de |'obligation de
consultation en cause, de rechercher si
cette méconnaissance a une incidence
sur le sens de la délibération attaquée.

Traditionnellement, le Conseil d'Etat
jugeait que la consultation du service

des domaines préalablement aux déli-
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DROIT PUBLIC IMMOBILIER

ACTUALITE

L'AVIS DES DOMAINES

ET LAJURISPRUDENCE « DANTHONY »
A PROPOS DE L'ARRET DU CONSEIL D'ETAT
N°369113 DU 23 OCTOBRE 2015

bérations relatives aux opérations im-
mobiliéres des collectivités territoriales
constituait une formalité substantielle
dont la méconnaissance entrainait I'illé-
galité des délibérations en cause (v. par
exemple : CE, 22 février 1995, Cne de
Ville-la-Grand, n°122395).

1 - L'IRREGULARITE DES
DELIBERATIONS PRISES

EN MECONNAISSANCE DE CETTE
PROCEDURE OBLIGATOIRE A
CONNU DEUX ASSOUPLISSEMENTS
RECENTS

B Le premier de ces assouplissements
date d'un arrét du 8 juin 2011, Divonne-
les-Bains (n°327515), dans lequel le
Conseil d’Etat a considéré « qu‘a la suite
de l'annulation, par le juge de ['excés
de pouvoir, de l'acte détachable de la
passation d’un contrat, il appartient a la
personne publique de déterminer, sous
le contréle du juge, les conséquences a
tirer de cette annulation, compte tenu
de la nature de l'illégalité affectant cet
acte ; que, s’il s’agit notamment d’un
vice de forme ou de procédure propre a
I’acte détachable et affectant les modali-
tés selon lesquelles la personne publique
a donné son consentement, celle-ci peut

procéder a sa régularisation, indépen-
damment des conséquences de I’annu-
lation sur le contrat lui-méme ; qu’elle
peut ainsi, eu égard au motif d’annula-
tion, adopter un nouvel acte d’approba-
tion avec effet rétroactif, dépourvu du
vice ayant entaché 'acte annulé ».

Dans I'affaire ayant donné lieu a cette
décision, l'avis du service des domaines
sur lequel la délibération d'un conseil
municipal s'était appuyée pour vendre
des terrains, ne portait pas sur I'une des
parcelles objet de la cession. Pour régu-
lariser cette situation, I"autorité munici-
pale avait de nouveau saisi les domaines
qui ont confirmé que la vente s'était
faite dans des conditions financiéres
satisfaisantes. Le Conseil Municipal a
alors adopté une nouvelle délibération,
plus de deux ans aprés, pour approuver
rétroactivement la promesse de vente
qui avait été signée et confirmer les
termes de la premiere délibération. Au
vu de ces faits, on comprend bien que le
vice que la commune a voulu régulari-
ser rétroactivement était bien « propre
a l'acte » et n’entachait pas le consen-
tement des conseillers municipaux. Dans
ces conditions, comme le remarquait le
rapporteur public, il aurait été excessif
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de tirer du principe de non rétroactivité
des actes administratifs une interdic-
tion de réitérer une telle décision alors
que la commune aurait pu, eu égard a
la nature du vice qui I'entache, prendre
une nouvelle décision « pour I'avenir » et
conclure un contrat avec une portée ré-
troactive (Conclusions Bertrand Dacosta,
BJCP n°78, p. 381).

Le Conseil d’Etat a donc jugé que
« compte tenu du motif sur lequel repo-
sait I'annulation de la délibération [...]
autorisant la vente [...], le conseil muni-
cipal [...] a pu valablement, par la délibé-
ration attaquée [...], régulariser le vice
de légalité externe qui entachait la pre-
miére délibération et approuver rétroac-
tivement la promesse de vente dont elle
autorisait la conclusion, dés lors que le
nouvel avis du service des domaines
recueilli entre temps, s’il a porté cette
fois sur I'ensemble des parcelles cédées,
a confirmé la précédente estimation du
service mentionnée dans la délibération
[initiale] et qu’ainsi, le consentement
que la collectivité avait donné par cette
délibération a été régulierement réi-
téré ».

B Le second assouplissement est du
a la jurisprudence « Danthony », ren-
due en Assemblée le 23 décembre 2011
(n°335033), dans laquelle le Conseil a
posé « le principe selon lequel, si les actes
administratifs doivent étre pris selon les
formes et conformément aux procé-
dures prévues par les lois et réglements,
un vice affectant le déroulement d’une
procédure administrative préalable, sui-
vie a titre obligatoire ou facultatif, n’est
de nature a entacher d’illégalité la déci-
sion prise que s’il ressort des piéces du
dossier qu’il a été susceptible d’exercer,
en l'espéce, une influence sur le sens de
la décision prise ou qu’il a privé les inté-
ressés d’une garantie ; que l'application
de ce principe n’est pas exclue en cas
d’omission d’une procédure obligatoire,
a condition qu’une telle omission n’ait
pas pour effet d’affecter la compétence
de l'auteur de I'acte ».

Par cette décision, le Conseil d’Etat a
ainsi fortement limité les cas dans les-
quels un vice de procédure est de nature
a entrainer Il'annulation contentieuse
d’un acte administratif, en abandonnant
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la distinction traditionnelle sans doute
trop manichéenne entre les irrégularités
substantielles ou non substantielles.

L'arrét rendu en Section le 23 octobre
dernier fait une application de cette
nouvelle démarche, plus finaliste, du
juge. En I'espéce, le Conseil d’Etat était
saisi d'une demande d’annulation d'un
arrét de la Cour Administrative d'Ap-
pel de Marseille en date du 6 mai 2013
(n°10MA03447), qui confirmait I'annula-
tion prononcée par
le tribunal adminis-
tratif de Marseille
d'une délibération
d'un conseil munici-
pal autorisant une
cession de droits
réels résultant du
bail emphytéotique
administratif  alors
que l'avis des do-
maines sollicité sur cette opération a été
donné plus de trois mois apres et qu’au-
cune piéce du dossier ne permettait de
démontrer que le conseil municipal au-
rait été informé de la teneur dudit avis.

Le Conseil d’Etat décide
ainsi de « Danthonyser »
la procédure de consultation
du service des domaines.

Le Conseil d'Etat casse l'arrét d'appel
pour erreur de droit et décide ainsi de
« Danthonyser » (pour reprendre la for-
mule consacrée par la doctrine) la pro-
cédure de consultation du service des
domaines en considérant que ladite
consultation « prévue au 3¢ alinéa pré-
cité de larticle L. 2241-1 du code général
des collectivités territoriales préalable-
ment a la délibération du conseil munici-
pal portant sur la cession d’un immeuble
ou de droits réels immobiliers par une
commune de plus de 2 000 habitants ne
présente pas le caractére d’une garan-
tie,; qu’il appartient en revanche au juge
saisi d’une délibération prise en mécon-
naissance de cette obligation de recher-
cher si cette méconnaissance a eu une
incidence sur le sens de la délibération
attaquée ».

2 - LA PORTEE DE CETTE SOLUTION
DOIT CEPENDANT ETRE PRECISEE A
DEUX EGARDS

H D’abord, le Conseil ne juge pas que
I'absence de consultation des domaines
préalablement aux opérations visées
a l'article L. 2241-1 du CGCT n’est pas

(1

2

susceptible d’avoir une incidence sur
la légalité de la délibération prise en
méconnaissance de cette disposition. |
considere simplement que cette consul-
tation n’a pas le caractére d’une garantie
au sens de la jurisprudence « Danthony »
mais, pour autant, il appartient toujours
au juge de vérifier si le vice affectant
le déroulement de cette procédure de
consultation obligatoire du service des
domaines est susceptible d’exercer, dans
chaque cas d’espece, une influence sur la
décision prise.

H Ensuite, il semble-
rait que cette déci-
sion du Conseil d’Etat
ne s'applique qu‘a la
procédure  prévue
a l'article L. 2241-1
du CGCT. A tout le
moins, s'agissant de
la consultation des
domaines prévue a l'article R. 213-21 du
code de l'urbanisme préalablement a
I'exercice du droit de préemption. En ef-
fet, dans un arrét du 23 décembre 2014,
postérieur a la jurisprudence « Dantho-
ny » (dont I'arrét en question rappelle
d‘ailleurs le considérant de principe),
le Conseil d’Etat a considéré que « la
consultation du service des domaines
préalablement a I'exercice du droit de
préemption par le titulaire de ce droit
constitue une garantie tant pour ce der-
nier que pour l"auteur de la déclaration
d’intention d’aliéner ».

*k*x

La solution de I'arrét du 23 octobre 2015
doit donc étre précisément circonscrite
et il conviendra d’attendre les suites
de cette jurisprudence pour savoir si
d’autres hypothéses de consultation des
domaines, en dehors de celles visées
a l'article L. 2241-1 du CGCT, seront
« Danthonysées ».

LE BULLETIN de CHEUVREUX Notaires



PAR

MARIANIK DOREL
GROUPE DROIT IMMOBILIER

n copropriétaire qui souhaite

réaliser, a ses frais et pour son

compte, des travaux affectant les
parties communes ou l'aspect extérieur
de l'immeuble, doit d’abord obtenir
I'accord de I'assemblée générale (article
25-b de la loi du 10 juillet 1965 fixant le
statut de la copropriété des immeubles
batis).

Par « travaux affectant les parties com-
munes », il faut entendre des travaux
effectués dans les parties privatives mais
qui comportent des incidences sur les
parties communes, qu’'elles affectent
dans leur consistance matérielle ou les
modalités de leur usage, sans toutefois
s'analyser en une véritable appropria-
tion.

Il s’agit par exemple des travaux de per-
cement d’un mur commun pour créer un
nouvel accés aux parties communes ou
faire communiquer deux appartements,
des travaux impliquant le passage de
conduits ou canalisations sur ou a tra-
vers des parties communes, des travaux
de percement ou d’agrandissement de
fenétre ou d'ouverture dans les murs,
des travaux affectant la facade, tels que
la pose de plaques professionnelles,
d’enseignes ou encore de panneaux pu-
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DROIT IMMOBILIER

FICHES PRATIQUES

LES TRAVAUX REALISES

PAR UN COPROPRIETAIRE
(ARTICLE 25 B DE LA LOI DU 10 JUILLET 1965)

blicitaires....

L'autorisation de réaliser ces travaux ne
peut étre donnée que par l'assemblée
générale qui a une compétence exclu-
sive a cet effet. La décision est prise a la
majorité de I'article 25 de la loi de 1965,
soit a la majorité des voix de I'ensemble
des copropriétaires, qu'ils soient ou non
présents ou représentés.

Ni le syndic, ni le conseil syndical, ni
méme une disposition du reglement
de copropriété ne peuvent donner a
un copropriétaire l'autorisation de
réaliser des travaux affectant les par-
ties communes ou |'aspect extérieur
de I'immeuble a la place de I'assem-
blée générale.

1 - QUELLES SONT
LES OBLIGATIONS DU
COPROPRIETAIRE CONCERNE ?

Le copropriétaire doit demander au
syndic d’inscrire son projet de travaux a
I'ordre du jour d'une assemblée géné-
rale. Dans ce but, il doit communiquer
au syndic :

- Le projet de résolution a soumettre
au vote du syndicat des copropriétaires,

lequel doit étre suffisamment précis et
contenir les indications relatives a la na-
ture des travaux et aux modalités tech-
niques de la réalisation pour permettre
une délibération, en pleine connaissance
de cause, sur les incidences de I|'autori-
sation.

- Un plan et un descriptif des travaux
afin que le syndic les annexe aux convo-
cations a I'assemblée générale qui seront
envoyées aux copropriétaires.

Le copropriétaire doit également obte-
nir les éventuelles autorisations adminis-
tratives nécessaires pour la réalisation
des travaux envisagés. Bien que ces deux
autorisations n’interféerent pas entre
elles, I’Administration peut exiger la
justification préalable de |'autorisation
syndicale.

L'assemblée générale peut subordon-
ner son autorisation a des conditions
particuliéres, telles que la consultation
de l'architecte de l'immeuble, la sur-
veillance des travaux par un architecte,
la souscription d'assurances (dommages
ouvrages, dommages aux existants, res-
ponsabilité civile).

Ces conditions particulieéres ne peuvent
concerner que les modalités d’exécution
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des travaux de nature a sauvegarder les
droits du syndicat et des autres copro-
priétaires. En effet, ni le syndicat, ni
I'assemblée générale n‘ont compétence
pour choisir les locateurs d’ouvrage, ni
le mode de financement, car la qualité
de maitre d'ouvrage n’appartient pas au
syndicat, mais au copropriétaire bénéfi-
ciaire.

2 - QUE RISQUE UN COPROPRIETAIRE
QUI AGIT SANS AUTORISATION ?

La jurisprudence considére que les tra-
vaux exécutés sans autorisation de
I'assemblée générale et en I'absence de
toute régularisation, sont irréguliers et
constitutifs d’une voie de fait.

Le syndic, par la voie de I'action syndi-
cale, peut demander l'interruption des
travaux ou obtenir la démolition de ceux
qui ont été exécutés indiment, sans
avoir a établir I'existence d'un préjudice
qui résulte de la violation d'une obliga-
tion de la part du copropriétaire qui en
est 'auteur.

Le caractére de voie de fait ou l'exis-
tence d'un trouble manifestement
illicite, en raison de travaux irréguliere-
ment entrepris, a pour conséquence de
donner compétence au juge des référés
a l'effet de prescrire la démolition des
travaux irréguliers et
le rétablissement des
lieux dans leur état
antérieur, au besoin
sous astreinte, et ce,
méme si |'atteinte
aux parties
munes est peu
portante.

Un copropriétaire

ayant réalisé des tra-

vaux supplémentaires par rapport au
projet approuvé en assemblée générale
peut aussi étre sanctionné.

com-
im-

L'assemblée peut accepter de renoncer
a une remise en état moyennant des
contreparties ou des travaux conforta-
tifs.

Le copropriétaire ne peut pas, pour sa
part, invoquer pour sa défense que cette
situation est tolérée par le syndicat de-
puis de nombreuses années, sauf a faire
valoir la prescritption acquisitive ou la
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La question de savoir
si le propriétaire a obtenu
ou pas un permis de construire
est indifférente.

b

prescription de I'action du syndicat.

A cet égard, I'action du syndicat se pres-
crit par dix ans. Tou-
tefois, le délai de
prescription est porté
a trente ans lorsque
les travaux effectués
se traduisent par une
appropriation  des
parties communes.
Ce délai court du
jour ou a été com-
mise I"infraction,
c'est-a-dire en fait du début des travaux.

Enfin, la question de savoir si le pro-
priétaire a obtenu ou pas un permis de
construire est indifférente, le probléme
devant étre réglé uniquement par appli-
cation de la loi du 10 juillet 1965 et des
dispositions du reglement.

3 - DE QUELS RECOURS DISPOSE
UN COPROPRIETAIRE EN CAS
DE REFUS D'AUTORISATION ?

Lorsque l'assemblée refuse de donner
I"autorisation prévue par l'article 25 b, le
copropriétaire peut engager la respon-
sabilité du syndicat a raison du préjudice
que lui cause ce refus. Mais il doit préala-
blement contester la décision de I'assem-
blée dans le délai de deux mois suivant
la notification du
procés-verbal de |'as-
semblée générale.

Le refus peut éven-
tuellement  consti-
tuer un abus de ma-
jorité : ainsi en va-t-il
lorsque I'assemblée
refuse a un commer-
¢ant d’installer une
climatisation en facade alors qu’il en
existe déja (Cass. 3™ civ.,, 16 juin 2009,
n°08-16069).

Le copropriétaire concerné peut aussi
choisir de s'adresser a la justice dans les
conditions prévues a I'article 30, alinéa 4
de la loi pour obtenir une autorisation
judiciaire d'effectuer les travaux a ses
frais.

Le tribunal de grande instance peut alors
accorder |'autorisation refusée par I'as-

(14

Le refus peut éventuellement
constituer un abus de majorité.

b

semblée générale apres avoir vérifié que
les travaux envisagés ne portent pas at-
teinte ni a la destination de I'immeuble,
ni aux droits d'autres
copropriétaires et
qu'ils constituent
une amélioration
pour la copropriété
ou pour le copro-
priétaire lui-méme.

Il est bien établi en

jurisprudence  que

cette  autorisation
judiciaire ne peut pas étre donnée alors
que les travaux ont déja été effectués.

A noter que par un arrét de principe
en date du 16 décembre 2009 (Civ. 3%,
16 décembre 2009, n° 09-12654), la Cour
de cassation a jugé que « l'action, intro-
duite non pas pour contester la décision
d’une assemblée générale mais pour ob-
tenir une autorisation judiciaire d’exécu-
ter les travaux projetés malgré le refus
opposé, n’est pas soumis au délai de
deux mois de I'article 42, alinéa 2 de la
loi du 10 juillet 1965 ».

Il s’en déduit, a défaut d'autres délais,
que celui de dix ans (a compter de la
décision) prévu par l'article 42, alinéa
1¢7, de la loi de 1965, s'applique a cette
action.
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PAR
DOROTHEE DELPEYROUX

EMILIE GIANIEL FINOT
GROUPE PATRIMOINE

‘ordonnance n° 2015-1288 du
15 octobre 2015 a pour objectif de
simplifier et de moderniser le droit
et les procédures dans le domaine du
droit de la famille en vue de faciliter la
vie des particuliers. Cette ordonnance
qui entrera en vigueur le 1¢ janvier 2016
concerne trois domaines en particulier
qui intéressera grandement la pratique
notariale, savoir :
- La protection des majeurs
- L'administration légale des enfants
mineurs
- Et enfin Le divorce

1 - LA PROTECTION DES MAJEURS
PAR LA CREATION D'UN REGIME
D'HABILITATION FAMILIALE

L'ordonnance du 15 octobre 2015 ins-
titue un nouveau régime spécifique de
protection des majeurs permettant aux
familles de représenter un de leur proche
qui ne serait pas en mesure de manifes-
ter sa volonté, que ce soit physiquement
ou mentalement. Ce nouveau régime
d’habilitation en faveur d'un majeur
a pour but de simplifier les procédures
et les formalismes qui existent actuelle-
ment pour les régimes de curatelles et
de tutelles. L'idée est de se faire habili-
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DROIT PATRIMONIAL

% THEMA : LA FAMILLE

QUELLES NOUVEAUTES

POUR LE DROIT DE LA FAMILLE ?
A PROPOS DE L'ORDONNANCE N° 2015-1288 DU 15 OCTOBRE 2015

ter par le juge a passer certains actes au
nom du majeur.

1-1. COMMENT EST EFFECTUEE LA
DEMANDE AU JUGE DES TUTELLES ?
La demande au juge des tutelles aux
fins d’habilitation est présentée par un
proche et plus précisément par I'une des
personnes mentionnées a l'article 494-
1 du Code civil (ascendant, descendant,
fréres et sceur, partenaire d'un pacs ou
concubins mais non le conjoint).

Le juge statue :

- au vu des intéréts
patrimoniaux et
personnels de l'inté-
resse,

- au vu d'un certifi-
cat médical circons-
tancié établi par un
médecin inscrit.

- Et doit appeler ou
auditionner la ma-
jeur (sauf décision
contraire motivée du juge et sur avis
médical ou si la personne est hors d’état
de s’exprimer). Le juge s'assure de |'ad-
hésion ou a défaut de I'absence d’oppo-
sition légitime a la mesure d'habilitation
et au choix de la personne habilitée.

(11

L’ordonnance du 15 octobre 2015
institue un nouveau régime spécifique
de protection des majeurs.

2

L'habilitation familiale obéit au principe
de nécessité et de subsidiarité ; autre-
ment dit, elle ne peut étre ordonnée par
le juge qu’en cas de nécessité et lorsqu’il
ne peut étre pourvu aux intéréts de la
personne par |'application des regles de
droit commun de représentation et au
mandat de protection future.

1-2. QUELLE EST LA PORTEE

DE L'HABILITATION ?

Le juge peut décider que I'habilitation
puisse porter sur un ou plusieurs actes
d’administration ou de disposition ou
encore des actes rela-
tifs a la personne.

Le juge peut déli-
vrer une habilitation
pour un seul acte
ou, si l'intérét de la
personne l'implique,
une habilitation gé-
nérale  permettant
ainsi a la personne
habilitée d'accomplir
I’ensemble des actes relatifs aux biens ou
a la personne.

La personne habilitée dans le cadre
d'une habilitation générale ne peut ac-
complir un acte pour lequel elle serait
en opposition d’intérét avec la personne
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protégée sauf si, a titre exceptionnel, le
juge l'autorise au regard des intéréts de
la personne protégée. Aucun compte de
gestion n’est a rendre par la personne
habilitée, ce qui constitue une différence
majeure avec la tutelle.

Le juge fixe la durée de |'habilitation gé-
nérale a dix ans maximum (Article 494-6
du Code civil) et peut la renouveler pour
la méme durée (dans les mémes condi-
tions énoncées ci-dessus).

Lorsque l'altération des facultés men-
tales est irrémédiable, la mesure peut
étre renouvelée pour une durée plus
longue qui ne peut toutefois excéder
vingt ans.

1-3. QUELS SONT LES CONSE-
QUENCES SUR LES POUVOIRS
DE LA PERSONNE PROTEGEE ?

Le « majeur protégé » conserve |'exer-
cice de ses droits non visés par la mesure
d’'habilitation. Toutefois, en cas d’habili-
tation générale, il ne peut conclure un
mandat de protection future.

S'il passe seul un acte qui a été confié
par le juge a la personne habilitée, I'acte
est nul de plein de droit.

Les jugements accordant I'habilitation
générale font I'objet d’'une mention en
marge de |'acte de naissance.

1-4. COMMENT RESOUDRE LES DIF-
FICULTES EVENTUELLES DE MISE EN
EUVRE ?

Le juge peut statuer sur les difficultés
éventuelles de mise en ceuvre de I'habi-
litation familiale. Il peut modifier I'éten-
due de I'habilitation ou y mettre fin a
tout moment.

1-5. COMMENT L'HABILITATION
FAMILIALE PREND-ELLE FIN ?
L'habilitation familiale prend fin :

- Par le déces du majeur protégé ;

- Par le placement de I'intéressé sous un
régime de sauvegarde de justice, sous
curatelle, ou sous tutelle ;

- En cas de jugement de mainlevée passé
en force de chose jugée prononcée par le
juge lorsqu’il s'avere que les conditions
du régime d'habilitation familiale ne sont
plus réunies ou qu’elle porte atteinte aux
intéréts de la personne protégée ;

- De plein droit en I'absence de renou-
vellement a I'expiration du délai fixé ;

- Aprés I'accomplissement des actes pour
lesquels I’'habilitation a été délivrée.
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2 - L'ADMINISTRATION LEGALE
DES ENFANTS MINEURS

L'ordonnance a pour objet la refonte
totale des régles relatives a I'adminis-
tration légale et la création d'un régime
spécifique autonome de I'administration
légale sans lien désormais avec le régime
de la tutelle.

Les deux objectifs de cette refonte sont,
d'une part, d’'assurer une égalité de trai-
tement entre les différents modes d’or-
ganisation de la famille par I'alignement
de la situation des familles monoparen-
tales sur les familles avec deux parents,
et, d'autre part, de favoriser la pré-
somption de bonne gestion des biens du
mineur par ses représentants légaux et
ainsi limiter le contréle du juge aux seuls
actes qui pourraient affecter de maniere
grave le patrimoine du mineur.

Concretement, cela se traduit par des
modifications de trois ordres :

2-1. LA CREATION D'UN REGIME
UNIQUE D'ADMINISTRATION LEGALE
(C.CIV., ART. 382 A 388-1-2

DU CODE CIVIL)

Les régimes d'administration légale sous
contréle judiciaire et d’administration
légale pure et simple fusionnent en une
administration légale unique.

2-1.1. QUELS SONT LES REPRESEN-
TANTS DU MINEUR ?

L'administrateur Iégal est par principe ce-
lui qui dispose de |'autorité parentale : les
deux parents quand ils I'exercent conjoin-
tement ou le seul parent qui I'exerce dans
les autres cas (C. civ., art. 382).

Par exception, un administrateur ad hoc
peut étre substitué a I'administrateur
légal, savoir :

- lorsque les intéréts du mineur se
trouvent en opposition avec ceux de
son ou ses administrateur(s) légal(aux),
(C. civ., art. 383) ;

- lorsqu’un tiers administrateur aux
biens donnés ou légués a été nommé par
le disposant, cette disposition étant com-
plétée par la faculté pour le juge, dans
certains hypotheses de défaillance, de
remplacer I'administrateur désigné pour
gérer lesdits biens par un administrateur
ad hoc (C. civ., art. 384).

2-1.2. QUELS SONT LES POUVOIRS
DE L'ADMINISTRATEUR LEGAL ?
HQuant aux actes de la vie civile
L'administrateur légal représente le
mineur dans tous les actes de la vie civil
sauf les cas dans lesquels la loi ou I'usage
autorise les mineurs a agir eux-mémes
(C. civ., art. 388-1-1).

En particulier, un mineur de 16 ans révo-
lus peut étre autorisé par son adminis-
trateur légal a accomplir seul les actes
d'administration nécessaires a la créa-
tion et a la gestion d’une EIRL ou d'une
société unipersonnelle. Les actes de dis-
position ne peuvent étre effectués que
par I'administrateur légal. Ladite auto-
risation revét la forme d'un acte sous
seing privé ou d'un acte notarié compor-
tant la liste des actes d’administration
pouvant étre accompli par le mineur
(C. civ., art. 388-1-2).

HQuant aux actes d’administration

Il a le pouvoir de faire seul les actes
d'administration portant sur les biens du
mineur tels que définis a I'article 496 du
Code civil.

EQuant aux actes interdits a I'adminis-
trateur légal

L'article 387-2 établit la liste des actes
interdits a I'administrateur légal, méme
avec une autorisation « 1°/ Aliéner gra-
tuitement les biens ou les droits du mi-
neur ; 2°/ Acquérir d'un tiers un droit ou
une créance contre le mineur ; 3°/ Exer-
cer le commerce ou une profession libé-
rale au nom du mineur ; 4°/ Transférer
dans un patrimoine fiduciaire les biens
ou les droits du mineur.

2-1.3. QUELLES SONT LES OBLI-
GATIONS DE L'ADMINISTRATEUR
LEGAL?

L'administrateur légal est tenu d’appor-
ter dans la gestion des biens du mineur
des soins prudents et diligents (C. civ.,
art. 385) et est également tenu respon-
sable pour faute en cas de préjudice cau-
sé par sa gestion aux intéréts du mineur
(C. civ,, art. 386).

2-2. L'AMENAGEMENT DE LA JOUIS-
§ANCE LEGALE (C. CIV., ART. 386-1

A 386-4)

Les dispositions relatives a la jouis-
sance légale de I’administrateur légal
sont conservées sous réserve de deux
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aménagements, savoir :

- lI'abrogation de la disposition actuelle
prévoyant que la jouissance légale n'a pas
lieu au profit de I'époux survivant qui a
omis de faire inventaire puisque ne péese
plus sur les administrateurs légaux d’obli-
gation systématique d’'inventaire, ces der-
niers restant garant de la bonne gestion
des biens de leurs enfants mineurs,

- I'ajout d'une exception aux biens exclus
du champ de la jouissance légale : les
sommes recues par un mineur en répa-
ration d'un préjudice extrapatrimonial
ne seront pas soumises a la jouissance
légale dés lors que les fonds réparent
les seuls préjudices non économiques et
personnels du mineur.

2-3. L'INTERVENTION DU JUGE

DES TUTELLES

L'ordonnance redéfinit I'intervention et
les pouvoirs du juge des tutelles dans le
régime de 'administration légale pour
les actes qui pourraient affecter de ma-
niere grave le patrimoine du mineur.

2-3.1. ACTES OBLIGATOIREMENT
SOUMIS A L'AUTORISATION DU JUGE
DES TUTELLES

L'article 387-1 reprend pour I'essentiel la
liste des actes soumis obligatoirement a
I"autorisation du juge des tutelles :

- Vendre de gré a gré un immeuble ou
un fonds de commerce appartenant au
mineur ;

- Apporter en société un immeuble ou
un fonds de commerce appartenant au
mineur ;

- Contracter un emprunt au nom du mi-
neur ;

- Renoncer pour le mineur a un droit,
transiger ou compromettre en son nom;
Et ajoute, aux fins de clarification :

- Accepter purement et simplement une
succession revenant au mineur ;

- Acheter les biens du mineur, les prendre
a bail ; pour la conclusion de I'acte, I'ad-
ministrateur légal est réputé étre en op-
position d'intéréts avec le mineur ;

- Constituer gratuitement une streté au
nom du mineur pour garantir la dette
d’un tiers ;

- Procéder a la réalisation d'un acte por-
tant sur des valeurs mobiliéres ou ins-
truments financiers si celui-ci engage le
patrimoine du mineur par une modifi-
cation importante de son contenu, une
dépréciation significative de sa valeur
en capital ou une altération durable des
prérogatives du mineur.

2-3.2. CONTROLE CIBLE DU JUGE
DES TUTELLES

S’inscrivant  dans la logique d'un
« contrdle ciblé », le juge des tutelle in-
tervient, dans les cas suivants :

B Des que les administrateurs légaux
sont en désaccord sur une décision a
prendre quant aux biens de leur enfant
(C. civ., art.387),

B A l'occasion de I'examen des actes
soumis a son autorisation, savoir :

- Afin de soumettre certains actes a son
contrdle, estimant que l'intérét du mi-

TEXTE

neur le justifie en raison de la composi-
tion du patrimoine du mineur ou de sa
situation familiale, (C. civ., art. 387-3),

- Afin de solliciter de I'administrateur
légal,

* la réalisation d'un inventaire, (C. civ,,
art. 387-4),

* et/ou la remise de compte de gestion
annuel, (C. civ., art. 387-5),

B Lorsqu’il est saisi dans la cadre du
nouveau « dispositif d'alerte » par un
parent, un tiers ou le ministére public
des lors qu’ils ont connaissance d’une
situation a risques pour les intéréts pa-
trimoniaux du mineur ou d'un acte ou
une omission portant une atteinte grave
a ses intéréts (C. civ., art. 387-3).

3 - DIVORCE

L'ordonnance a pour objet de modifier
I'article 267 du code civil qui fixe les pou-
voirs du juge du divorce (JAF) quant a la
liquidation et au partage des intéréts
patrimoniaux des époux, au moment
du prononcé du divorce lorsque ces
derniers, engagés dans une procédure
de divorce autre que par consentement
mutuel, n‘ont pu parvenir a un accord
global et exhaustif sur la liquidation de
leur régime matrimonial, avant le pro-
noncé du divorce.

L'objectif est d'étendre la compétence
liquidative du JAF au moment du pro-
noncé du divorce.

A défaut d'un réglement conventionnel par les époux, le juge,
en pronongant le divorce, ordonne la liquidation et le partage
de leurs intéréts patrimoniaux.

Il statue sur les demandes de maintien dans I'indivision ou
d'attribution préférentielle.

Il peut aussi accorder a I'un des époux ou aux deux une avance
sur sa part de communauté ou de biens indivis.

Si le projet de liquidation du régime matrimonial établi par
le notaire désigné sur le fondement du 10° de I'article 255
contient des informations suffisantes, le juge, a la demande
de I'un ou l'autre des époux, statue sur les désaccords persis-
tants entre eux.
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A défaut d’un réglement conventionnel par les époux, le juge
statue sur leurs demandes de maintien dans I'indivision, d’at-
tribution préférentielle et d’avance sur part de communauté
ou de biens indivis.

Il statue sur les demandes de liquidation et de partage des
intéréts patrimoniaux, dans les conditions fixées aux articles
1361 a 1378 du code de procédure civile, s'il est justifié par
tous moyens des désaccords subsistants entre les parties, no-
tamment en produisant :

- une déclaration commune d’acceptation d’un partage judi-
ciaire, indiquant les points de désaccord entre les époux ;

- le projet établi par le notaire désigné sur le fondement du
10° de l'article 255.

Il peut méme, d’office, statuer sur la détermination du régime
matrimonial applicable aux époux.
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REGIME JURIDIQUE DU DISPOSITIF

- Par principe (article 247 alinéa 1), le juge du divorce (JAF) a
des pouvoirs restreints en matiére de liquidation et partage
lorsqu’il prononce le divorce. Sa compétence se borne a « or-
donner » dans son jugement, la liquidation et le partage des
intéréts patrimoniaux des époux et déléguer a la chambre des
notaires la désignation d'un notaire pour liquider.

- A titre exceptionnel (267 alinéa 4), le juge du divorce (JAF)
est juge de la liquidation en cas de désaccords persistants
entre les époux au sujet de la liquidation et du partage de
leurs intéréts patrimoniaux a la double condition qu‘un no-
taire ait été désigné sur le fondement de I'article 255-10° du
Code civil pour établir un projet de liquidation en qualité de
notaire expert (produit sous la forme d’un rapport exhaustif).
Et que ce projet contienne des informations suffisantes.

- Parallelement, le juge du divorce dispose de compétences
ponctuelles (article 267 du code civil alinéas 2 et 3) en matiere
de liquidation et de partage pour statuer sur les points sui-
vants :

* de demande de maintien de I'indivision,

* d'attribution préférentielle,

* d'avance de part de communauté ou de biens indivis.

- Par principe, les pouvoirs du juge pour le prononcé du di-
vorce et pour le partage sont dissociés.

- Toutefois, le JAF se trouve investi de pouvoirs liquidatifs élar-
gis : il peut statuer, a la demande des époux, sur I'ensemble
de la liquidation et du partage des intéréts des époux lors du
prononcé du divorce.

Cette compétence liquidative est conditionnée au fait que
les époux soient en mesure de justifier par tous moyens des
désaccords subsistant entre elles, notamment en produisant :
* une déclaration commune d’acceptation d'un partage judi-
ciaire indiquant les points de désaccords entre eux,

* d'un projet établi par le notaire dans les conditions du 10°
de l'article 255 du code civil.

- A coté de cette compétence liquidative élargie, les cas d'in-
terventions ponctuelles du juge aux affaires familiales (JAF) en
matiere de liquidation et partage sont maintenus (article 267
modifié alinéa 1).

- Enfin, il est expressément donné pouvoir au juge du divorce
de statuer méme d’'office sur la détermination du régime ma-
trimonial applicable aux époux pour mieux apprécier le bien-
fondé d’'une prestation compensatoire (alinéa 3)

PORTEE PRATIQUE

- Actuellement, le juge ne peut statuer d’'office sur la liquida-
tion et le partage des intéréts patrimoniaux des époux.

- Il ne peut statuer sur des désaccords persistants entre les
époux d'informations transcrites dans un projet établi par le
notaire nommé en cours de procédure sur 255-10° du Code
civil.

- Sa compétence liquidative, en dehors des cas ponctuels, est

conditionnée a la désignation d'un notaire expert sur le fon-
dement de 255-10° du Code civil.

p 14 - JANVIER 2016 - N° 82

- L'ordonnance crée une procédure alternative pour permettre
au juge de statuer sur des points liquidatifs en dehors exclu-
sivement de la désignation d'un notaire expert sur le fonde-
ment de 255-10° du Code civil.

Ainsi, le juge (JAF) pourra désigner un notaire dans le cadre
d'un partage judiciaire toutes les fois ou les époux apporte-
ront les éléments justifiant des désaccords persistants entre
eux.

Cette nouvelle procédure alternative semble viser les époux
ayant tenté de liquider leurs intéréts patrimoniaux avant le
divorce, soit dans le cadre d’un divorce par consentement mu-
tuel qui n'aurait pas abouti, soit lors d'une tentative d'établis-
sement d'une convention sur le fondement des articles 265-2
ou 268 du Code civil.

- Ce nouveau dispositif est un moyen procédural incitatif a
I'anticipation, dans le cadre des divorces contentieux pour
lesquels un accord global des époux est exclu, des difficultés
liquidatives afin d'étre tranchées par le JAF au moment du
prononcé du divorce et obtenir corrélativement, un éclairage
sur les demandes de prestation compensatoire.

- Il s'inscrit également dans la logique d’accélération du regle-
ment des conséquences patrimoniales du divorce pour éviter
les atermoiements et allers et retours pour les époux de nature
a ralentir les délais de liquidation de leur régime matrimonial
aprés le prononcé du divorce.

LE BULLETIN de CHEUVREUX Notaires



PAR

HANNA SELLAM
GROUPE DROIT IMMOBILIER

es personnes souhaitant engager

une procédure d'adoption peuvent

se tourner vers I'adoption nationale
ou vers |'adoption internationale. Avant
de présenter les dispositions relatives
a l'adoption, nous rappelons quelques
chiffres clés. L'adop-
tion internationale
connait un recul de
21 % en 2014, le
nombre  d’enfants
adoptés a I'étranger
passant de 1343 a
1069. En France, au
31 décembre 2013,
2363 enfants ont le
statut de pupille de
I'Etat et quatre en-
fants sur dix sont placés dans une famille
en vue de leur adoption. Ces chiffres
sont a mettre en perspective avec les
19 000 foyers francais titulaires d'un
agrément pour adopter’.

Enfin, il estimportant de rappeler que le
délai d'attente moyen aprés délivrance
de I'agrément est de quatre ans pour les
adoptions internationales, de quatre a
cing ans voire davantage pour les adop-
tions nationales.

1- Rapport 2014 de I'ONED.
2- Article 343-1 du Code civil.
3- Article 344 du Code civil.
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(1

En France deux types d’adoption
coexistent, 'adoption simple
et I'adoption pléniere.

2

DROIT PATRIMONIAL

FICHES PRATIQUES

L'ADOPTION : MODE D'EMPLOI

En France, deux types d’adoption
coexistent, I'adoption simple et I'adop-
tion pléniere. L'adoption simple créée un
lien de filiation juridique avec I'adopté
tout en maintenant le lien de filiation
de l'adopté avec sa famille d’origine.
L'adoption pléniére
créée un lien de filia-
tion juridique avec
I'adopté et rompt
tout lien de filiation
avec sa famille d’ori-

gine.
Parce que les effets
de I'adoption dif-

ferent selon le type

d'adoption choisi, les

conditions relatives
aux adoptants, a l'adopté, au consen-
tement a I'adoption d'un mineur méme
émancipé, a la procédure a suivre ne sont
pas identiques. Les différentes étapes de
|'adoption sont présentées ci-aprés en
distinguant pour certaines regles parti-
culieres selon qu'il s'agit d'une adoption
simple ou d'une adoption pléniére.

B Qui peut adopter selon la loi fran-
caise ?
Pour qu’une personne puisse adopter,

elle doit remplir les conditions cumula-
tives énoncées ci-apres.

LES CONDITIONS RELATIVES

AU STATUT ET A 'AGE

DU FUTUR ADOPTANT
Le futur adoptant peut étre? :
- deux époux non séparés de corps, ma-
riés depuis plus de deux ans ou agés I'un
et I'autre de plus de 28 ans.
- toute personne agée de plus de 28 ans.
Il est précisé que lorsque cette personne
est mariée et non séparée de corps, le
consentement de son conjoint doit étre
obtenu lorsque celui-ci n'envisage pas
lui-méme d’adopter I'enfant.
Le futur adoptant doit avoir une diffé-
rence d'age avec l'adopté d'au moins
15 ans. Toutefois, lorsqu’il existe de
justes motifs, le tribunal peut prononcer
I'adoption méme si la différence d'age
est inférieure’.

L'OBTENTION D'UN AGREMENT
POUR ENGAGER UNE PROCEDURE
D'ADOPTION
Toute personne engageant une pro-
cédure d’adoption doit étre titulaire
d’'un agrément pour adopter un enfant
pupille de I’Etat, un enfant remis & un
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Organisme Autorisé pour [|’Adoption
(0.A.A)) ou un enfant étranger qui n’est
pas I'enfant du conjoint de I'adoptant*>.
La délivrance de I'agrément reléve de
la compétence du Président du Conseil
Départemental du lieu de résidence du
candidat (frangais ou étranger en situa-
tion réguliére). Lorsque le futur adop-
tant est expatrié dans un pays ayant
ratifié la Convention de la Haye$, |'éva-
luation de la capacité a adopter est de
la compétence du pays de résidence’.
Des exceptions sont toutefois prévues a
I'article R225-1 du Code de l'action so-
ciale et des familles permettant ainsi au
futur adoptant de demander I'agrément
auprés du Président du Conseil Départe-
mental de son dernier lieu de résidence
en France ou auprés du Président du
Conseil Départemental du Département
dans lequel il a conservé des attaches.

LE CAS PARTICULIER DE L'ADOPTION
DE LENFANT DU CONJOINT

1- DANS LE CADRE

D'UNE ADOPTION PLENIERE

L'adoption de I'enfant du conjoint est

possible dans les cas prévus a l'article

345-1 du Code civil, savoir :

e lorsque I'enfant a une filiation éta-

blie seulement a I’égard du conjoint de

|'adoptant,

e |lorsque Il'autre parent s'est vu totale-

ment retiré I'autorité parentale,

e lorsque l'autre parent de I'enfant est

décédé sans ascendants ou ceux-ci se

sont désintéressés de lui.

Dans |'un de ces trois cas, il n‘existe plus
de condition d'age pour adopter et la
différence d'adge requise entre I'adop-
tant et I'adopté est ramené a dix ans®.
En cas d'adoption de l'enfant de son
conjoint, l'agrément n’‘est pas requis
(lecture a contrario de l'article 353-1 du
Code civil). L'adoption de I'enfant du
conjoint a pour effet de laisser subsis-
ter la filiation a I'égard du conjoint de
I'adoptant et produit les effets d'une
adoption pléniére par deux époux.

2- DANS LE CADRE
D'UNE ADOPTION SIMPLE

L'adoption simple de I'enfant du conjoint
est soumise aux mémes conditions que
pour |'adoption pléniere.

B Quels sont les enfants pouvant étre
adoptés ?

La situation des enfants pouvant
adoptés

- les enfants pour
lesquels les pere et
meére ou le conseil
de famille ont vala-
blement consenti a
I'adoption,

- les pupilles
I'Etat?,

- les enfants décla-
rés abandonnés
dans les conditions
prévues a l'article
350 du Code civil.

étre

(1

de

2

L'age de I'adopté

Les conditions relatives a I'age de I'adop-
té different selon que le futur adoptant
a engagé une procédure d'adoption
simple ou pléniere.

1- L'AGE DE L'ADOPTE EN CAS
D'ADOPTION SIMPLE

L'adoption simple est possible quel que
soit I'age de I'adopté. Cette liberté quant
a I'age de I'enfant adopté s'explique en
raison des effets de I’'adoption et de son
caractere révocable.

2- L'AGE DE L'ADOPTE EN CAS
D'ADOPTION PLENIERE

Pour étre adoptable, I'enfant doit avoir
moins de 15 ans et étre accueilli au foyer
de I'adoptant depuis au moins 6 mois.
Il est toutefois possible de demander
I'adoption pléniere de I'enfant accueilli
avant I'age de 15 ans jusqu’a ses 20 ans
lorsque le demandeur ne remplissait pas
les conditions légales pour adopter au
moment du dépot de sa demande ou
que l'enfant a fait I'objet d’'une adop-
tion simple.

L’adoption simple de 'enfant
du conjoint est soumise
aux mémes conditions
que pour I'adoption pléniere.

LE PLACEMENT PREALABLE DE
L'ENFANT A ADOPTER ET SES EFFETS
1- DANS LE CADRE D'UNE
PROCEDURE D'ADOPTION PLENIERE
L'enfant est remis aux adoptants lorsque
le consentement valable et définitif a
I'adoption a été donné, lorsque I'enfant
est pupille de I'Etat ou lorsque I'enfant
est déclaré abandonné par décision judi-
ciaire'.

Le placement produit

des effets : il inter-
dit toute restitution
aux parents d’ori-

gine. Il fait échec a
toute déclaration de
filiation et a toute
reconnaissance. Il est
toutefois prévu que si
le placement en vue
d'adoption cesse ou
si le tribunal a refusé
de prononcer l'adoption, les effets de
ce placement seront résolus rétroactive-
ment'.

2- DANS LE CADRE D'UNE
PROCEDURE D'ADOPTION SIMPLE
Aucune disposition particuliére n’est
prévue dans le cadre d'une adoption
simple.

LES ENFANTS NE POUVANT
ETRE ADOPTES
Le cas le plus remarquable d'impossibi-
lité d'adoption d'un enfant est lorsque
la loi nationale de I'enfant mineur étran-
ger prohibe l'institution de I'adoption
(par exemple I’Algérie ou le Maroc).

LE CONSENTEMENT DE L'ADOPTE
Le consentement de I'adopté sera requis
deés ses 13 ans révolus. Ce consentement
peut étre donné devant un notaire, des
agents diplomatiques ou consulaires
francais. Il peut étre également recueilli
par I’Aide Sociale a I'Enfance si I'enfant a
été remis a ce service'. Ce consentement
peut étre révoqué a tout moment avant
le prononcé de I'adoption™.

4- Article 353-1 du Code civil. L'alinéa 2 de cet article prévoit une exception a I'exigence de présentation de I'agrément dont les termes sont littéralement reproduits, « si I'agrément a été refusé ou s’il n’a pas été
délivré dans le délai légal, le tribunal peut prononcer I'adoption s'il estime que les requérants sont aptes a accueillir 'enfant et que celle-ci est conforme a son intérét. »
5- Les exceptions a I'exigence d'obtention de I'agrément sont : lorsque I'enfant adopté a été confié a la famille par I’ASE, lorsqu'il s'agit de I’'enfant du conjoint ou d’'un membre de la famille lorsque celui-ci est francais

et, enfin dans le cas ou I'adopté est majeur.

6- Convention du 29 mai 1993 sur la protection des enfants et la coopération en matiére d’adoption internationale.

7- Article 5 de la Convention de la Haye.
8- Article 344 du Code civil.

9- Les circonstances dans lesquels les enfants peuvent étre reconnus pupille de I'Etat sont visées a I'article L 224-4 du Code de Iaction sociale et des familles.

10- Article 351 du Code civil.
11- Article 352 du Code civil.
12- Article 348-3 du Code civil alinéa 1.
13- Article 345 du Code civil.
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B Qui doit consentir a I'adoption de
I'enfant mineur méme émancipé ?

Le consentement a I'adoption est délivré
par des personnes ayant qualité a agir
selon la situation du mineur. Ce consen-
tement est empreint d'un formalisme
particulier et se voit appliquer un délai
de rétractation. Les différents éléments
recouvrant la procédure de consente-
ment a adoption sont détaillés ci-apres.

1- LES PERSONNES ET ORGANES
AYANT QUALITE POUR CONSENTIR A
L'ADOPTION D'UN ENFANT MINEUR,
MEME EMANCIPE

Les personnes ayant qualité pour consen-
tir a I'adoption de I'enfant mineur dif-
ferent selon la situation de I'enfant.

Il peut s’agir du consentement :

- des pére et mére, lorsque la filiation est
établie a leur égard,

- d'un seul parent, lorsque I'un des pa-
rents est dans I'incapacité de manifester
sa volonté ou a perdu ses droits d'auto-
rité parentale,

- du parent a I'égard duquel la filiation
est établie,

- du conseil de ¢«
famille pour les
enfants dont les

parents sont décé-
dés, dans l'impossi-
bilité de manifester
leur volonté, ont
perdu leurs droits
d'autorité parentale
ou pour les enfants
dont la filiation n’est pas établie. Ce
consentement sera donné par le conseil
de famille apres avis de la personne qui
en prend soin™,

- du conseil de famille des pupilles pour
les pupilles de I’Etat’ et les parents invi-
tés a consentir lors de la remise de I'en-
fant lorsque la filiation est établie a leur
égard.

2

Le tribunal a la faculté de passer outre
le refus de consentir a I'adoption de
I’enfant lorsque le refus des parents de
I'enfant ou de I'un d’eux est jugé abusif

14- Article 348-2 du Code civil.

15- Article L 224-1 du Code civil envoyant au droit commun.
16- Article 348-6 alinéa 1 du Code civil.

17- Article 343-1 alinéa 1 du Code civil.

18- Article L224-4° du Code de I'action sociale et des familles.

Les personnes ayant consenti
a l'adoption bénéficient d’un droit
de rétractation pendant un délai
de deux mois a compter
de la délivrance dudit consentement.

(en cas de désintérét a I'égard de I'en-
fant au risque de compromettre sa santé
ou la moralité de I'enfant). Le tribunal
peut également passer outre le refus du
conseil de famille lorsque celui-ci parait
abusif (article 348-6 alinéa 2 du Code
civil).

2- LE FORMALISME DU
CONSENTEMENT A L'ADOPTION

Le consentement doit étre donné de-
vant un notaire francais ou étranger,
des agents diplomatiques ou consulaires
francais. Il peut étre également recu par
le service d'Aide Sociale a I'Enfance qui a
recueilli I'enfant®.

3- LE DELAI DE RETRACTATION
ASSOCIE AU CONSENTEMENT A
L'ADOPTION EN CAS D'ADOPTION
SIMPLE OU D'ADOPTION PLENIERE

Les personnes ayant consenti a I'adop-
tion bénéficient d'un droit de rétracta-
tion pendant un délai de deux mois a
compter de la délivrance dudit consente-
ment. Cette rétractation doit étre formu-
lée par lettre recom-
mandée avec accusé
de réception. L'enfant
peut également étre
repris immédiate-
ment et sans aucune
formalité par celui
de ses pére ou mere
qui l'avait confié au
Service d’aide sociale
a l'enfance. Ce délai
est porté a six mois pour celui des pére
ou meére qui n‘a pas confié I'enfant au
service's.

A I'issue de ces délais, ce consentement
peut étre retiré tant que I'enfant n’a pas
fait I'objet d’une mesure de placement.
Le tuteur, avec l'accord du conseil de
famille, a toutefois la faculté d’accepter
ou de refuser la restitution de I'enfant.
Dans ce dernier cas, les demandeurs
pourront saisir le tribunal de grande ins-
tance' pour contester cette décision.

19- Article L 224-6 du Code de I'action sociale et des familles. Cette décision est susceptible de recours devant le Tribunal de Grande Instance

20- Article 343-1 du Code civil

21- Conformément aux dispositions de I'article 1167 du Code civil, I'action aux fins d’adoption reléve de la matiére gracieuse
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4- LE CONSENTEMENT )

DU CONJOINT DE L'ADOPTE

Le consentement du conjoint de |'adop-
tant est requis lorsque l'adoptant en-
gage une procédure d'adoption en tant
que personne seule alors qu'il est marié
et non séparé de corps®. Le formalisme
du consentement a l'adoption par le
conjoint de I'adopté n’est pas mentionné.

B Quelle est la procédure pour le pro-
noncé du jugement d'adoption ?

Le jugement d’'adoption finalise le pro-
cessus d'adoption une fois I'enfant
mineur confié a l'adoptant et établit
judiciairement le lien de filiation entre
|'adoptant et I'adopté.

LA DETERMINATION DU TRIBUNAL

TERRITORIALEMENT COMPETENT
1- DANS LE CADRE
D'UNE ADOPTION NATIONALE
Le tribunal compétent est le Tribunal de
Grande Instance du domicile de I'adop-
tant. Si I'adoptant réside a I'étranger, le
Tribunal de Grande Instance compétent
sera celui du lieu ot demeure I'adopté.
Si I'adoptant et I'adopté demeurent a
I’étranger, le Tribunal de Grande Ins-
tance territorialement compétent sera
celui choisi par I'adoptant?'.

2- DANS LE CADRE

D'UNE ADOPTION INTERNATIONALE
Le tribunal territorialement compétent
sera celui spécialisé en adoption interna-
tionale. L'article 2 de la Convention de la
Haye considére que nous sommes dans le
cadre d'une adoption internationale dés
lors qu'il y a déplacement de I'adopté
de son pays d'origine (Etat contractant)
vers un pays d’accueil (Etat contractant)
la France.

LE DEPOT DE LA REQUETE

ET LE MINISTERE D’AVOCAT
Pour chacune des procédures d’adoption
existantes en France, le requérant devra
préciser dans sa requéte le type d'adop-
tion qu’il souhaite que le Tribunal pro-
nonce.
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1- DANS LE CADRE
D'UNE ADOPTION SIMPLE

La requéte est déposée par le requérant
lui-méme lorsque I'enfant pour lequel
I'adoption a été demandée a été accueil-
li dans le foyer du requérant avant I'age
de 15 ans. Cette requéte est déposée
devant le procureur de la République,
lequel devra la transmettre au tribunal®.
En revanche, lorsque le requérant dé-
pose une requéte en adoption pour un
enfant accueilli dans le foyer a compter
de ses 15 ans, elle devra obligatoirement
étre déposée au greffe du Tribunal de
Grande Instance par avocat.

2- DANS LE CADRE
D'UNE ADOPTION PLENIERE

La requéte est adressée par le requé-
rant au procureur de la République. Le
recours a un avocat n’existe pas pour ce
type d’adoption, I'adoption pléniere ne
pouvant intervenir que pour un enfant
mineur de moins de 15 ans.

LE ROLE DU MINISTERE PUBLIC ET
LINSTRUCTION DE LA REQUETE DANS
LE CADRE DE L'ADOPTION SIMPLE ET

DE L'ADOPTION PLENIERE

La requéte déposée devant le procureur
de la République est directement trans-
mise au tribunal®. La requéte fera I'ob-
jet d'une instruction et de débats apres
avis du ministere public sur la requéte
en adoption déposée®. L'instruction et
les débats se déroulent en chambre du
conseil®. Il est possible au tribunal de
diligenter toute enquéte et de recueillir
des informations relativement au pupille
selon les modalités prévues aux articles
L 221-7 et 221-8 du Code de I'action so-
ciale et des familles.

Une fois la phase d’instruction et de dé-
bats finalisée, le jugement est rendu en
audience publique et les effets du juge-
ment d’adoption rétroagissent au jour
de la requéte. Lors de I'instruction de la
requéte, le tribunal apprécie si I'adop-

22- Article 1168 du Code de procédure civile.

tion est conforme a I'intérét de I'adopté.
Dans le cas ou I'adoptant a des descen-
dants, le tribunal vérifie que I'adoption
ne risque pas de compromettre la vie
familiale.

Enfin, il est précisé que le tribunal dis-
pose d'un délai de six mois pour statuer
a compter de la saisine®.

LES RECOURS CONTRE LE JUGEMENT
D’ADOPTION DANS LE CADRE
D'UNE ADOPTION SIMPLE
ET D’'UNE ADOPTION PLENIERE
Le jugement
par le tribunal peut
faire l'objet d'un
appel ouvert au mi-
nistére public et aux
parties dans un délai
de 15 jours a comp-
ter de la notification
du jugement. Il est
également possible
qu’une tierce opposi-
tion intervienne (recours des personnes
non parties a la procédure d'adoption)
en cas de dol?” ou de fraudes imputables

aux adoptants®.

rendu

B Quels sont les effets principaux de
I'adoption ?

L'adoption touche principalement le
lien de filiation avec la famille d’origine,
I’état civil de I'adopté, sa nationalité et
ses droits successoraux.

LE DEVENIR DU LIEN DE FILIATION
AVEC LA FAMILLE D'ORIGINE

1- DANS LE CADRE

D'UNE ADOPTION SIMPLE

L'adopté ne rompt pas le lien de filia-
tion existant avec la famille d’origine
et y conserve ses droits notamment ses
droits héréditaires. En raison du main-
tien du lien de filiation avec la famille
d’origine, les prohibitions a mariage pré-
vues aux articles 161 et 164 du Code civil
s'appliquent entre I'adopté et la famille

L’adoption touche
principalement le lien de filiation
avec la famille d’origine,
létat civil de 'adopté, sa nationalité
et ses droits successoraux.

d’origine.

Un lien de filiation juridique s'ajoute au
lien de filiation naturelle.

Par ce lien créé, I'adopté bénéficie des
mémes droits et obligations que des en-
fants biologiques dans la famille adop-
tive?® et est soumis aux regles de droit
commun relativement aux interdictions
a mariage.

2- DANS LE CADRE

D'UNE ADOPTION PLENIERE

La filiation adoptive se substitue a la
filiation d’origine, il y a une rupture
avec la famille par
le sang®. Dans le
cas de I'adoption
pléniére de I'enfant
du conjoint, le lien
de filiation avec le
conjoint et sa fa-
mille est maintenu.
L'adopté a en consé-
quence les mémes
droits et obligations
gu'un enfant biologique a I'égard de
I'adoptant et de sa famille.

1

b

L'ETAT CIVIL DE L'ENFANT ADOPTE
1- DANS LE CADRE
D'UNE ADOPTION SIMPLE
L'adopté conserve son nom d'origine
auquel est ajouté celui de I'adoptant (ar-
ticle 363 du Code civil). Les possibilités de
choix sont ainsi plus restreintes, il existe
toutefois la possibilité pour I'adoptant
de requérir la substitution par son nom
du nom d’origine de |'adopté. Cette de-
mande peut étre formulée dans le cadre
de la requéte en adoption déposée par
I’adoptant. Elle peut également étre for-
mulée postérieurement a |'adoption.
Dans cadre d'une adoption internatio-
nale, il y a application de la loi francaise
et ainsi adjonction du nom de I'adoptant
au nom d’origine de I'adopté. Il sera en-
suite possible pour I'adoptant de formu-
ler une demande de substitution (article
363 du Code civil).

23- Le procureur ne dispose pas d’un pouvoir d’appréciation et ce méme si au moment du dépét il constate que la requéte déposée est manifestement irrecevable.

24- 'article 1170 du Code de procédure civile.

25- Audience non publique.

26- Article 1171 1er alinéa du Code de procédure civile.

27- La notion de dol est définie a I'article 353-2 alinéa 2 du Code civil.
28- Article 353-2 du Code civil.

29- Article 358 du Code civil.

30- Article 354 du Code civil.
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2- DANS LE CADRE
D'UNE ADOPTION PLENIERE
L'adopté prend le nom de I'adoptant
(article 357 du Code civil). En cas d’adop-
tion par deux époux. Si I'adopté est né
a compter du 1¢ janvier 2005, les époux
adoptants bénéficient de |'application
des dispositions de l'article 311-21 du
Code civil.
Dans le cadre d'une adoption interna-
tionale, le dispositif de choix du nom
s'applique lors de la transcription du
jugement d’adoption ou de la demande
d'exéquaturd'.*
LA NATIONALITE

DE LENFANT ADOPTE
1- EN CAS D'ADOPTION SIMPLE
L'adoption simple ne produit aucun
effet de plein droit sur la nationalité
de l'adopté. Il est possible a I'adopté
d'acquérir la nationalité francaise par
déclaration devant le greffier en chef du
tribunal  d'instance
pendant la
rité de l'adopté si
celui réside alors en
France et que |'adop-
tant est francais®
(article  21-12  du
Code de la nationa-
lité francaise).

mino-

2- EN CAS

D'ADOPTION PLENIERE

La nationalité francaise est acquise de
plein droit si I'adoptant (ou I'un d’eux)
est francais®.

L'EXERCICE DE L'AUTORITE
PARENTALE

1- DANS LE CADRE
D'UNE ADOPTION SIMPLE

L'adoptant est seul investi de tous les
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(11

Dans le cadre d'une adoption pléniére,
I’adoption prononcée judiciairement
est irrévocable.

2

droits d’autorité parentale (article 365
du Code civil). L'exercice de I'autorité pa-
rentale est concurrent en cas d'adoption
de I'enfant du conjoint, le parent biolo-
gique en conservant |'exercice. Il est tou-
tefois possible de formuler une décla-
ration conjointe d’exercice de |'autorité
parentale devant le greffier en chef du
Tribunal de Grande Instance.

2- DANS LE CADRE
D'UNE ADOPTION PLENIERE
L'adoptant est titulaire de tous les droits
de l'autorité parentale par application
des régles de droit commun concernant
I"attribution de I'autorité parentale.

LES DROITS
SUCCESSORAUX
DE L'ADOPTE

1- DANS LE CADRE
D'UNE ADOPTION SIMPLE
L'adopté
des mémes
successoraux dans la
famille de I'adoptant
que des enfants bio-
logiques. Par ailleurs,
I'adopté conserve
ses droits successo-
raux dans la famille
d'origine®. Sur le
plan fiscal, pour la
perception des droits de mutation a
titre gratuit, il n‘est pas tenu compte du
lien de parenté résultant de I'adoption
simple a I'exception des cas prévus a I'ali-
néa 2 de l'article 786 du Code général
des impots.

bénéficie
droits

2- DANS LE CADRE
D'UNE ADOPTION PLENIERE

L'adopté bénéficie des mémes droits suc-

cessoraux dans la famille de I'adoptant
gue les enfants « biologiques ». L'adopté
bénéficie par ailleurs sur le plan fiscal
des mémes abattements et droits de
mutation que pour les enfants « biolo-
giques ».

B Un droit éventuel a révocation de
I'adoption ?

Dans le cadre d'une adoption pléniere,
I'adoption prononcée judiciairement est
irrévocable. Dans le cadre d'une adop-
tion simple, |'adoption est révocable
pour des motifs graves a la demande de
I'adoptant ou de l'adopté, ou, lorsque
I’enfant est mineur, a la demande du
ministére public. La demande de I"adop-
tant ne sera toutefois recevable que
lorsque I'adopté est agé de plus de
15 ans. Les pére et mére de sang ou un
membre de la famille d'origine jusqu’au
degré de cousin germain inclus peuvent
enfin demander la révocation de I'adop-
tion lorsque I’'enfant est mineur.

31- Article 357-1 du Code civil.

32- Dans le cadre d’une adoption internationale, la décision doit
préalablement avoir été exequaturée si le jugement d’adoption a
été rendu dans un pays non signataire de la Convention de la Haye.
33- Article 20 alinéa 2 du Code de la nationalité francaise.

34- Article 364 du Code civil.
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LE DOSSIER

SITES ET SOLS POLLUES :
LES DECRETS D'APPLICATION DE LA LOI ALUR

PAR
CAROLE LVOVSCHI-BLANC
AVOCATE ASSOCIEE

AU SEIN DE GINKGO AVOCATS
MARIE DE CHAUDENAY
GROUPE DROIT PUBLIC IMMOBILIER

1- Loi n° 2014-366 du 24 mars 2014 pour |'accés au
logement et un urbanisme rénové.

2- « L'outsider de la loi ALUR : Le volet sites et sols
pollués », Bulletin CHEUVREUX Notaires — Edition
spéciale - Juillet 2014 - p. 51 a 54.

3- Modification de I'article L. 515-12 du Code de
I'environnement.
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fin de répondre a la pénu-
rie de foncier en agglomé-
ration, un des objectifs de
la loi pour I'accés au loge-
ent et un urbanisme ré-
nové (loi « ALUR ») adoptée le 24 mars 2014'
est de lutter contre I'étalement urbain et la
consommation d’espace. A titre d’exemple,
ont été renforcées dans les documents
d'urbanisme, les obligations en matiere de
consommation d’espaces naturels ou agri-
coles édictées dans les PLU et les SCOT.

A ce jour, la France compte plus de
300 000 sites potentiellement pollués
et plus de 4 000 présentant une pollu-
tion connue susceptible d’engendrer
des risques sanitaires importants. La
réglementation actuelle paralyse les
acteurs du secteur ne disposant pas des
outils de gestion des sites pollués adap-
tés. C'est ainsi que, pour permettre a la
fois une reconversion plus sécurisée des
anciennes zones industrielles situées en
périphérie urbaine et répondre aux be-
soins immobiliers urgents liés, un volet
concernant les sites et sols pollués a été
introduit dans la loi ALUR?. Les disposi-
tions relatives aux sites et sols pollués

sont énoncées a l'article 173 de la loi.
Elles ont pour objet :

- d'améliorer l'information des popu-
lations sur la pollution des sols et de
prévenir ainsi I'apparition des risques sa-
nitaires qui y sont liés (création des sec-
teurs d'information sur les sols, nouvelle
obligation d’information de ['article
L. 125-7 du Code de l'environnement,
renforcement de I'obligation d’informa-
tion de I'article L. 514-20 du méme code,
controle de l'usage des sols lors de la
réalisation de projets de construction ou
d’aménagement dans ces secteurs) ;

- d’encourager I'engagement des acteurs
publics et privés dans le redéploiement des
friches industrielles vers un usage résiden-
tiel (création du statut du tiers intéressé,
contréle du changement d’usage des sols
lors des projets de construction et d’amé-
nagement, allégement dans la suppres-
sion des servitudes d'utilités publiques )3 ;
- d'opérer une clarification des respon-
sabilités des acteurs et d’établir un cadre
sécurisé propice a la réhabilitation des
friches (hiérarchisation des responsables
et police administrative).

Ces dispositions, a I'exception de celles
concernant les servitudes dutilités
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publique et I'obligation d’information
issue de l'article L. 514-20 du Code de
I’environnement, nécessitaient |'adop-
tion de décrets en Conseil d’'Etat pour
fixer leur modalités d’application.

Trois décrets étaient attendus. A ce jour,
seuls deux d’entre eux ont été adoptés :
- Le décret n°2015-1004 du 18 aolt 2015
portant application de I'article L. 512-21
du code de I'environnement, publié au
Journal officiel du 20 aolt 2015 ;

- Le décret n°2015-1353 du 26 octobre
2015 relatif aux secteurs d'informations
sur les sols prévus par l'article L. 125-6
du code de I'environnement et portant
diverses dispositions sur la pollution des
sols et les risques miniers, publié au Jour-
nal officiel du 28 octobre 2015.

Le troisieme décret doit porter sur les
modalités d’application de ['article
L. 556-3* du Code de I'environnement.
Ces dispositions concernent d’une part,
la définition du propriétaire ayant fait
preuve de négligence ou comme n’étant
pas étranger a la pollution et, d'autre
part, la désignation de l'autorité de po-
lice compétente en cette matiére. En ce
qui concerne ce second point, le décret
du 26 octobre relatif aux secteurs d’in-
formation des sols (SIS) y a répondu en
introduisant a I'article R. 556-4 du Code
de Il'environnement® les dispositions
suivantes : « Lorsque la pollution ou le
risque de pollution mentionné a I'article
L. 556-3 est causé par une installation
soumise aux dispositions du titre I du
livre V, I'autorité de police compétente
pour mettre en ceuvre les mesures pré-
vues a cet article est I'autorité adminis-
trative chargée du contréle de cette ins-
tallation. Dans les autres cas, I'"autorité
de police est le maire ». En revanche,
concernant la définition du propriétaire
négligent ou non étranger a la pollution,
la rédaction souléve plus de difficultés.
Un projet de décret est en cours d’étude.
Toutefois, le Ministére de I'écologie, du

développement durable et de I'énergie
réfléchit a I'opportunité de l'adoption
de ce décret. Si le projet de décret était
abandonné, il conviendrait alors, pour
déterminer la responsabilité du proprié-
taire négligent ou non étranger a la pol-
lution, de se référer a la hiérarchie des
responsables énoncées a I'article L. 556-3
du code précité et de s'appuyer en cas de
difficultés de mise en ceuvre, sur la juris-
prudence existante en la matiére®.

Nous avons choisi d’examiner au sein de
ce dossier les dispositions apportées par les
deux décrets d'application déja publiés :

- le premier, décrit la procédure de subs-
titution du tiers demandeur au moment
de la cessation d'activité d'une instal-
lation classée pour la protection de
I’environnement (ICPE) et les modalités
de constitution, d'appel et de levée des
garanties financieres que le tiers doit
constituer,

- le second, vient notamment décrire la
procédure d'élaboration des secteurs
d’information des sols (SIS) et préciser le
contenu de |'étude de sols requise, no-
tamment lors de projets de construction
ou d’aménagement situés en SIS.

* %%

A. FOCUS SUR LE TIERS DEMANDEUR’
(Décret du 18 aout 2015 portant appli-
cation de l'article L. 512-21 du Code de
I’environnement)

Le décret du 18 aout 2015 relatif a la
procédure du tiers demandeur, entré
en vigueur le lendemain de sa publi-
cation, soit le 21 aoGt 2015, doit étre
prochainement commenté dans une
circulaire, prévue pour le premier tri-
mestre 2016. Il a également été com-
plété par un arrété du 29 aolt 2015
contenant les modeéles d’attestation
de garanties.

Pour comprendre |'enjeu de cette ré-
forme et avant de détailler la procédure
de substitution du tiers demandeur dé-
crite par le décret (2) et de préciser les
capacités techniques et les garanties
qu'il doit apporter (3), il convient de rap-
peler I'état du droit et la pratique qui en
découlait (1).

1 - RAPPEL DE L'ETAT DU
DROIT ET DE LA PRATIQUE
AVANT LA LOI ALUR

Antérieurement a la loi ALUR, le droit
des ICPE désignait expressément et exclu-
sivement le dernier exploitant de I'instal-
lation comme le débiteur de I'obligation
de remise en état®. Certaines cours admi-
nistratives d'appel® avaient tenté d'élar-
gir cette obligation au propriétaire du
terrain mais le Conseil d’Etat’® maintient
et réaffirme son principe : seul le dernier
exploitant est le débiteur de |'obligation
de remise en état. L'obligation légale de
remise en état n'est pas transmissible
d’'un point de vue administratif' : elle
est d’ordre public et concerne exclusive-
ment les rapports entre le dernier exploi-
tant et I'administration.

Dés lors, cette situation constituait un
frein a la reconversion des friches indus-
trielles. En effet, dans le cadre d’'une
opération immobiliére, le dernier exploi-
tant ne pouvait pas transférer, a un amé-
nageur, a un promoteur ou tout autre
acteur, les obligations administratives de
remise en état qui lui incombaient.

En pratique, la prise en charge matérielle
et financiére par un tiers de I'obligation
de remise en état incombant a I'exploi-
tant ICPE s'était développée ces dernieres
années par les opérateurs immobiliers. A
titre d'exemple, dans le cadre d’'une ces-
sion d'un terrain, le dernier exploitant
d’une ICPE restait le débiteur administra-

4- Article L. 556-3 du code de I'environnement : « I. - En cas de pollution des sols ou de risques de pollution des sols présentant des risques pour la santé, la sécurité, la salubrité publiques et I'environnement au regard
de l'usage pris en compte, I'autorité titulaire du pouvoir de police peut, aprés mise en demeure, assurer d’office I'exécution des travaux nécessaires aux frais du responsable. L'exécution des travaux ordonnés d’office
peut étre confiée par le ministre chargé de I'environnement et par le ministre chargé de I'urbanisme a un établissement public foncier ou, en I'absence d’un tel établissement, a I’Agence de I’environnement et de

la maitrise de I"énergie. L'autorité titulaire du pouvoir de police peut également obliger le responsable & consigner entre les mains d’un comptable public une somme répondant du montant des travaux a réaliser,
laquelle sera restituée au fur et a mesure de I’exécution des travaux. Les sommes consignées peuvent, le cas échéant, étre utilisées pour régler les dépenses entrainées par I'exécution d’office. Lorsqu’un établissement
public foncier ou I’Agence de I'environnement et de la maitrise de I’énergie intervient pour exécuter des travaux ordonnés d’office, les sommes consignées lui sont réservées a sa demande. (...)

Ill. - Un décret en Conseil d’Etat définit les modalités d'application du présent article. Il définit notamment I'autorité de police chargée de Iapplication du présent article ».

5- C'est a l'origine le décret n°2013-5 du 2 janvier 2013 relatif a la prévention et au traitement de la pollution des sols qui avait introduit a I'ancien article R. 556-1 le principe selon lequel : « en cas de pollution par une
ICPE, le préfet est désigné comme I'autorité de police compétente pour assurer d'office, aprés mise en demeure, I'exécution des travaux nécessaires aux frais du responsable ».

6- Conseil d’Etat, n°328651,26 juillet 2011, « Commune de Palais-sur-Vienne » ; Cass. 3¢™ civ., 11 juillet 2012, n°11-10478 ; Conseil d’Etat, n°354188, 1°" mars 2013, « Sté Natiocrédimurs » ; Conseil d’Etat, n°358923, 25
septembre 2013, « Société Wattelez », Conseil d'Etat, 24 octobre 2014, n°361231, « Unibail Rodamco ».

7- On constate |'utilisation de deux terminologies différentes : la partie Iégislative a I'article L. 512-21 | vise le « tiers intéressé » alors que le décret d'application utilise le terme de « tiers demandeur ». Aucune diffé-
rence ne doit étre faite dans I'utilisation de ces deux termes.

8- En outre, lorsque plusieurs exploitants se succedent pour exercer des activités différentes sur un méme site, chacun demeure responsable de la pollution générée par sa propre activité. Le cas d'un exploitant succé-
dant a un autre pour exercer une activité identique sur un méme site est la seule hypothése dans laquelle un exploitant peut hériter de I'obligation de remise en état de son prédécesseur (CE, 11 avril 1986, « Ministre
de I'Environnement contre Société des produits chimiques Ugine-Kuhlman », n°62234 ; CE 20 mars 1991, SARL Rodanet, req. n°83.776) mais la jurisprudence a pris soin de préciser que I'exonération de la responsabilité
de I'ancien exploitant ne trouve a s’appliquer que si le nouvel exploitant s'est « régulierement » substitué a lui (CE, 8 septembre 1997, Serachrom, n° 121904).

9- CAA Lyon, n°95LY01435 et 96LY02017, 2 juin 1997, « Zoegger ».

10- CE, 21 février 1997, n° 160250, « SCI Les Peupliers » ; CE 21 février 1997, n°160787 « Wattelez ».

11- CE, 24 mars 1978, « Société le Quinoléine ».
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tif de la remise en état du site prescrite
par les dispositions du code de I'environ-
nement et un tiers, souvent |'acquéreur,
s'engageait contractuellement a réaliser
pour son compte les travaux de remise
en état. Cette pratique était inopposable
a I'administration qui ne connaissait que
le statut du dernier exploitant de I'|CPE".
Ce dernier demeurant |'unique interlocu-
teur de la préfecture.

Ce dispositif contractuel mis en place
par la pratique présente quelques incon-
vénients : le dernier exploitant d'ICPE
demeure l'intermédiaire entre la préfec-
ture qui instruit la remise en état du site
et le tiers qui réalise les travaux, relayant
systématiquement les informations,
piéces ou prescriptions fournies. Par ail-
leurs, en cas de changement d’usage, la
préfecture n'opérait plus de contréle sur
les travaux de réhabilitation. Son inter-
vention était limitée a la remise en état
a la charge du dernier exploitant, soit
trés souvent pour un usage comparable.
L'absence d'intervention de I'autorité
compétente dans le cadre du contrédle du
changement d’usage constituait un frein
a la sécurité juridique de l'opération et
a la reconversion du site dans des délais
rapides.

Les nouvelles dispositions de I'article
L. 512-21 du Code de |'environnement
entrées en vigueur depuis le 21 aolt
dernier ont ainsi définitivement légalisé
cette pratique en introduisant ['adminis-
tration comme chef d’orchestre de cette
procédure. Le statut du tiers demandeur
a été officiellement créé. Il est codifié
aux articles R. 512-76 a R. 512-81 du
Code de I'environnement'.

2 - LAPROCEDURE
DE SUBSTITUTION
DU DERNIER EXPLOITANT
PAR LE TIERS DEMANDEUR

Le premier paragraphe de |'article L. 512-
21 du Code de I'environnement issu de la
loi ALUR précise que « lors de la mise a
I'arrét définitif d’une installation classée
pour la protection de I’environnement
ou postérieurement a cette derniére, un
tiers intéressé peut demander au repré-

sentant de I’Etat dans le département
de se substituer a I'exploitant, avec son
accord, pour réaliser les travaux de ré-
habilitation en fonction de I'usage que
ce tiers envisage pour le terrain concer-
né (...) ».

Ainsi, pour la premiere fois, le législa-
teur a consacré un nouveau débiteur de
I'obligation de remise en état en matiére
de sites et sols pollués. En effet, I'admi-
nistration peut désormais s'adresser a un
tiers demandeur lorsque ce dernier s'est
substitué dans les droits et obligations
du dernier exploitant.

Le décret n°2015-1004 a placé le préfet
au centre du dispositif. Dés lors, il a la
possibilité de prescrire a un tiers qui en
fait la demande les travaux de réhabi-
litation d'une ICPE, en substitution du
dernier exploitant. Pour cela, ce tiers
doit disposer des capacités techniques
suffisantes et des garanties financiéres
couvrant la réalisation des travaux de
réhabilitation. En cas de défaillance du
tiers demandeur et d'impossibilité de
faire appel aux garanties financiéres, le
dernier exploitant reste redevable de la
remise en état, conformément aux dis-
positions du code de I'environnement.
Cette nouvelle procédure a pour inté-
rét de permettre de gérer en une seule
phase les travaux de dépollution et de
reconstruction afin d'accélérer le réamé-
nagement de friches industrielles par des
acteurs qui ont la volonté de porter un
projet qui engendre des travaux de réha-
bilitation plus importants que ceux qui
auraient été réalisés dans le cadre d'une
remise en état pour un « usage compa-
rable »'.

Le décret envisage les deux situations
suivantes :

- la substitution par le tiers intéressé en
présence du dernier exploitant existant
(voir schéma hypothese n°1 en p. 24).
Deux cas sont alors a prévoir : soit le tiers
demandeur projette de développer un
usage futur identique a celui retenu par
le dernier exploitant dans le cadre de sa
cessation d’activité, soit il souhaite déve-
lopper un usage futur différent de celui
retenu par le dernier exploitant dans le

12- Cour de cassation, 3¢ ch. civ., 16 mars 2005, n°03-17875, « Société Hydro Agri France ».
13- Ces dispositions sont insérées dans un paragraphe 10 sur les dispositions générales communes aux trois catégories d'installation : « Réhabilitation d’un site par un tiers ».
14- Articles L. 512-6-1, L. 512-7-6 ou L. 512-12-1 du Code de I’environnement : « (...) lorsque I'installation est mise & I'arrét définitif, son exploitant place son site dans un état tel qu’il ne puisse porter atteinte aux
intéréts mentionnés a l'article L. 511-1 et qu’il permette un usage futur du site comparable a celui de la derniére période d’exploitation de I'installation mise a I'arrét (...) ».

15- Article L. 512-21 V du Code de I’environnement.
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cadre de la cessation d'activité.

- la substitution par le tiers intéressé
alors que le dernier exploitant de I'ICPE
a disparu (voir schéma hypothese n°2 en
p. 25).

La premiére situation, décrite a l'article
R. 512-76 du Code I|'environnement,
concerne la procédure diligentée par
le tiers intéressé lorsque I'exploitant de
I'ICPE est connu. Cette procédure est
articulée entre les principaux acteurs
que sont le Préfet, le tiers demandeur
et le dernier exploitant et avec, le cas
échéant, la participation du propriétaire
ainsi que celle du maire (ou du président
de |'établissement public de coopération
intercommunale compétent en matiere
d’urbanisme).

La seconde situation, lorsque le dernier
exploitant est inconnu, est détaillée a
I'article R. 512-79 du Code de I'environ-
nement.

Il convient de préciser que le gouverne-
ment a prévu la possibilité que la subs-
titution ait lieu sur tout ou partie du
terrain servant d'assiette a I'lCPE mise a
I'arrét. Cette modalité énoncée a I'article
R. 512-77 du Code de l'environnement,
prévoit que, dans I'hypothése ou le tiers
demandeur ne se substitue que sur une
partie du terrain, le dernier exploitant
assure la remise en état sur la partie res-
tante pour I'usage défini lors de la cessa-
tion d'activité de l'installation.

3 - LES CONDITIONS
TECHNIQUES ET FINANCIERES

Le tiers souhaitant se substituer au der-
nier exploitant « doit disposer de capa-
cités techniques suffisantes et de garan-
ties financiéres couvrant la réalisation
des travaux de réhabilitation (...) pour
assurer la compatibilité entre I'état des
sols et I'usage défini. Ces garanties sont
exigibles a la premiére demande »".

Pour se faire, et une fois les accords préa-
lables obtenus par les différents acteurs,
conformément a l'article R. 512-76 du
Code de l'environnement, le tiers de-
mandeur doit remettre au préfet un dos-
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sier dont le contenu est énoncé a l'article
R. 512-78. Ce dossier doit comprendre un
mémoire de réhabilitation, une estima-
tion du montant des travaux de réha-
bilitation, un document présentant ses
capacités techniques et financiéres, un
document présentant (le cas échéant)
les mesures de surveillance et de ges-
tion des pollutions dues a I'installation
classée hors du site et un calendrier de
réalisation de chaque tranche lorsque le
projet comprend plusieurs tranches de
travaux (voir encadré ci-contre).

En ce qui concerne les conditions finan-
cieres, le tiers devra disposer des garan-
ties financiéres couvrant la réalisation
des travaux de réhabilitation pour as-
surer la compatibilité entre I'état des
sols et l'usage défini. Les dispositions
concernant les types de garanties finan-
cieres exigées sont détaillées aux articles
R. 512-80 et R. 512-81 du Code de I'envi-
ronnement.

Les garanties financiéres résultent au
choix du tiers demandeur :

1. de I'engagement écrit de garanties a
premiere demande d'un établissement
de crédit, d'une société de financement,
d’'une entreprise d'assurance ou d’une
société de caution mutuelle ;

2. d'une consignation entre les mains de
la Caisse des dépdts et consignations ;

3. de I'engagement écrit, portant garan-
tie autonome a premiére demande au
sens de l'article 2321 du Code civil, de la
personne physique, ou que soit son do-
micile, ou de la personne morale, ou que
se situe son siege social, qui posséde plus
de la moitié du capital du tiers deman-
deur ou qui contrdle le tiers demandeur
au regard des critéres énoncés a l'article
L. 233-3 du code de commerce. Dans ce
cas, le garant doit lui-méme étre béné-
ficiaire d'un engagement écrit d'un éta-
blissement de crédit, d'une entreprise
d’assurance, d'une société de caution
mutuelle, ou avoir procédé a une consi-
gnation entre les mains de la Caisse des
dépots et consignations ;

4. pour les établissements sous tutelle de
I'Etat ou d'une collectivité, respective-
ment de I'engagement de leur ministere

DOSSIER DE DEMANDE A REMETTRE
PAR LE TIERS DEMANDEUR AU PREFET

« Le tiers demandeur transmet au préfet, en deux exemplaires, un dossier com-
prenant :

1° Un mémoire présentant I’état des sols et des eaux souterraines et les mesures
de gestion de la pollution a mettre en ceuvre pour assurer la compatibilité entre
I’état des sols et des eaux souterraines et le ou les usages futurs. Ces mesures
comportent notamment :

a) Les mesures de maitrise des risques et les travaux de réhabilitation liés aux sols
éventuellement nécessaires ;

b) Les mesures de maitrise des risques et les travaux de réhabilitation liés aux eaux
souterraines ou superficielles éventuellement polluées, selon leur usage actuel ou
celui défini dans les documents de planification en vigueur;

¢) Le cas échéant, la surveillance a exercer;

d) Les limitations ou interdictions concernant I'aménagement ou I'utilisation du
sol ou du sous-sol, accompagnées, le cas échéant, des dispositions proposées par le
tiers demandeur pour mettre en ceuvre des servitudes ou des restrictions d’usage ;

2° Une estimation du montant des travaux de réhabilitation ;

3° Une estimation de la durée des travaux de réhabilitation ;

4° Un document présentant ses capacités techniques et financiéres ;

5° Un document présentant la facon selon laquelle le dernier exploitant et le tiers
demandeur entendent se répartir, si elles sont nécessaires pour préserver les inté-
réts mentionnés a l'article L. 511-1, les mesures de surveillance et de gestion des
pollutions dues a I'installation classée hors du site ;

6° Lorsque le projet comprend plusieurs tranches de travaux, un calendrier de
réalisation de chaque tranche. Les différentes tranches correspondent a la réhabi-
litation compléte des parcelles concernées. »

(Article R. 512-78. | du code de |'environnement).

ou de leur collectivité de tutelle.

Le tiers devra adresser, avant le démar-
rage des travaux, au préfet une attes-
tation de constitution des garanties
financiéres. Les modeéles de ces attesta-
tions sont prévus par I'arrété du 18 aout
20157%.

En vertu de I'article R. 512-80 VI du Code
de I’'environnement, le préfet appelle et
met en ceuvre les garanties financieres
dans trois situations :

- soit en cas de non-exécution par le tiers
demandeur des opérations prévues ;

- soit en cas d’ouverture d'une procédure
de liquidation judiciaire a I'encontre du
tiers demandeur ;

- soit en cas de disparition du tiers de-
mandeur personne morale par suite de
sa liquidation amiable ou judiciaire ou
du déces du tiers demandeur personne
physique.

Et ce n'est qu’en cas de défaillance de ce
tiers demandeur et de I'impossibilité de
faire appel aux garanties financieres éta-

blies que le dernier exploitant sera alors
redevable de sa remise en état, confor-
mément aux dispositions du Code de
I’environnement. Dans I’hypothese ou le
dernier exploitant serait inconnu et qu'il
ne sera donc pas possible de se retour-
ner contre lui, rien n'a été prévu dans les
textes pour organiser la remise en état
du site, on pourrait dés lors se deman-
der si la réhabilitation entrerait dans le
champ d'intervention de I’Ademe.

A notre sens, ce décret a vocation a ren-
forcer la sécurité de ces opérations vis-a-
vis de I'« Environnement » pour plusieurs
raisons. D'une part, le dispositif impose
au tiers la constitution de garanties fi-
nancieres d'un montant égal au cout des
travaux et, d’autre part, le principe pol-
lueur-payeur reste en vigueur puisque le
dernier exploitant reste le cas échéant
redevable de son obligation de remise
en état. Cette « double sécurité » pré-

16- Arrété du 18 aolt 2015 relatif a I'attestation de garanties financiéres requises par Iarticle L. 512-21 du code de I'environnement (NOR : DEVP1510220A, JO du 29 aoGt 2015 page 15326 texte n° 7). Cet arrété
comporte en annexe cinq modeéles de garanties a premiére demande et cautionnement solidaire.
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serve ainsi en tout état de cause les inté-
réts mentionnés a l'article L. 511-1 du
Code de I'environnement'’.

Toutefois, on peut se demander si ces
dispositions, qui sécurisent I'environne-
ment, sont vraiment suffisantes pour
encourager les acteurs concernés a les
mettre en ceuvre. Bien que cette pro-
cédure soit de nature a faciliter le réa-
ménagement des friches industrielles
et a encourager la construction sur des
zones anciennement polluées dans des
délais plus rapides, les professionnels de
I'immobilier semblent étre frileux pour
actionner ce dispositif.

Ces derniers vont-ils réellement vouloir
devenir les interlocuteurs directs de I'ad-

ministration, et par voie de conséquence
les débiteurs de I'obligation de remise
en état ? Souhaitent-ils se soumettre a
la lourdeur de la procédure administra-
tive développée par le décret du 18 aolt
dernier, et prendre le risque des recours
potentiels qui pourront étre formés a
I'encontre de l'arrété préfectoral de
substitution ? De la méme maniére, le
dernier exploitant qui, in fine, pourra
voir sa responsabilité recherchée, n'au-
rait-il pas intérét a procéder lui-méme a
sa remise en état ?

Une question supplémentaire peut étre
soulevée : comment seront contractua-
lisés les rapports de droit privé entre
le dernier exploitant et le tiers deman-

deur ? Ces accords reprendront les pres-
criptions émises par le préfet au titre de
la législation des ICPE, mais devront-ils
couvrir un champ plus large et prévoir
des dispositions spécifiques concernant
la police des déchets ou encore la police
de I'eau en cas de défaillance du tiers
demandeur ?

17- Article L. 511-1 du Code de I'environnement : « Sont soumis aux
dispositions du présent titre les usines, ateliers, dépots, chantiers
et, d’une maniére générale, les installations exploitées ou détenues
par toute personne physique ou morale, publique ou privée, qui
peuvent présenter des dangers ou des inconvénients soit pour la
commodité du voisinage, soit pour la santé, la sécurité, la salubrité
publiques, soit pour I'agriculture, soit pour la protection de la
nature, de I'environnement et des paysages, soit pour I'utilisation
rationnelle de I’énergie, soit pour la conservation des sites et des
monuments ainsi que des éléments du patrimoine archéolo-

gique. (...) ».

HYPOTHESE 1 - DERNIER EXPLOITANT EXISTANT (ART. R. 512-76 AR.512-78 DU CODE DE L'ENVIRONNEMENT)

Cas 1: Le tiers demandeur projette de développer un usage
futur identique a celui retenu par le dernier exploitant dans

le cadre de sa cessation d’activité

Sous cas 1 : Le tiers deman-
deur a déja réalisé un mé-
moire de réhabilitation

Sous cas 2 : Pas encore de
mémoire de réhabilitation

Cas 2 : Le tiers demandeur projette de développer un usage
futur différent de celui retenu par le dernier exploitant dans

le cadre de sa cessation d'activité
PROCEDURE DE CONCERTATION

Tiers demandeur doit recueillir I'accord :
- du dernier exploitant

- du maire ou du président de I'EPCI compétent en matiéere
d’urbanisme

- du propriétaire du terrain d’assiette de I'lCPE sur la subs-
titution du tiers demandeur et sur le ou les types d'usages
futurs du site

Silence dans un délai de 3 mois suivant la réception de la
proposition d’usage vaut accord

Accord du dernier exploitant
sur la substitution du tiers
demandeur et sur les me-
sures de gestion proposées

Accord du dernier exploitant
sur la substitution du tiers
demandeur

PRESENTATION DE LA DEMANDE DE SUBSTITUTION PAR LE TIERS DEMANDEUR
Le tiers demandeur adresse au préfet :
- I"accord écrit du dernier exploitant sur le ou les types d'usages futurs envisagés et I’étendue du transfert des obligations de
réhabilitation, et le cas échéant, de surveillance ;
- la proposition du ou des types d'usages futurs qu’il envisage ;
- le cas échéant, les accords résultants de la procédure de concertation qu’il a menée.
Silence gardé pendant deux mois aprés réception du dossier vaut rejet de demande d’accord préalable

DECISION PREFECTORALE
Le préfet statue sur la substitution et le ou les usages proposés par le tiers demandeur et fixe le
délai dans lequel le dossier de réhabilitation doit étre adressé par le tiers demandeur

Remise par le tiers demandeur au préfet du dossier comprenant notamment un mémoire de
réhabilitation et une présentation des capacités techniques et financiéres

ACCORD DU DERNIER EXPLOITANT SUR LE DOSSIER TRANSMIS PAR LE PREFET
Silence gardé par I'exploitant pendant plus de deux mois vaut désaccord

ARRETE PREFECTORAL

Vv

Remise par le tiers demandeur au préfet d’'une attestation fonciére du terrain ou d'une autorisation du propriétaire
de réaliser les travaux et I'attestation de constitution des garanties financieres

N2
PROCES VERBAL DE REALISATION DES TRAVAUX
Effet : permettre la levée des garanties financieres
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HYPOTHESE 2 - DERNIER EXPLOITANT INCONNU (ART. R. 512-79 DU CODE DE L'ENVIRONNEMENT)

Tiers demandeur doit recueillir I'accord :

- du maire
- du président de I"EPCI

- du propriétaire du terrain sur la proposition par le tiers demandeur du ou des usages qu’il envisage sur le terrain
Silence dans un délai de 3 mois suivant la réception de la proposition d’usage vaut accord

Présentation de la demande de substitution par le tiers demandeur

Le tiers demandeur adresse au préfet :

- la proposition du ou des types d'usages futurs qu’il envisage ;
- les accords résultants de la procédure de concertation qu’il a menée,
- le dossier comprenant le mémoire de réhabilitation et la présentation des capacités techniques et financiere

ARRETE PREFECTORAL

Remise par le tiers demandeur au préfet d'une attestation fonciére du terrain ou d'une autorisation du propriétaire
de réaliser les travaux et de I'attestation de constitution des garanties financieres

2

Procés verbal de réalisation des travaux

Effet : permettre la levée des garanties financiéres

B. FOCUS SUR LES SECTEURS
D’INFORMATION SUR LES SOLS
(Décret du 26 octobre 2015 relatif aux

secteurs d’'information'®)

Le décret du 26 octobre 2015 relatif
aux SIS, publié au Journal officiel du
28 octobre 2015, doit étre prochai-
nement commenté dans une circu-
laire (publication courant premier
trimestre 2016). Il sera également
complété par deux arrétés, |'un
concernant la typologie des mesures
de gestion de la pollution a mettre
en place pour assurer la compatibi-
lité entre I'état des sols et |'usage
futur du site et un second relatif aux
modeles d’attestation. Ces modeles
d’attestation sont établis en pre-
nant en compte la norme de service
NF X31-620' qui est actuellement
en cours de révision. Cette norme
concerne le processus de certifica-
tion des services et des opérateurs de
dépollution. Dans |'attente de sa mise
a jour, la rédaction de cet arrété est
aujourd’hui interrompue.

En outre, deux guides méthodolo-
giques sur les SIS seront établis, 'un
a l'attention des DREAL et acteurs
concernés et un second a I'attention
des maires et des administrés.

Sur I'entrée en vigueur des disposi-
tions du décret, nous vous renvoyons
au schéma présenté a la fin de I'ar-
ticle.
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Outre la mesure phare introduisant le
tiers demandeur comme nouvel acteur
de la réhabilitation des sites et sols pol-
lués, la loi ALUR a contribué a renforcer
I'arsenal législatif existant en matiere
d’information
créant a partir de la future cartographie
des SIS des obligations spécifiques lors de
la vente ou de la location d'un terrain.

environnementale en

Le législateur va plus loin et sort du
cadre traditionnel de I'obligation d'in-
formation en matiére immobiliére. Dé-
sormais, les projets de construction ou
de lotissement prévus dans les SIS de-
vront faire I'objet d'une étude des sols
afin d’'établir les mesures de gestion de
la pollution a mettre en ceuvre pour as-
surer la compatibilité entre I'usage futur
et |'état des sols. Les articles L. 125-6 IlI
et R. 125-46 alinéa 2 du Code de I'envi-
ronnement énoncent que « les secteurs
d’information sur les sols sont annexés
au plan local d’urbanisme ou au docu-
ment d’urbanisme en tenant lieu ou a la
carte communale ».

Ainsi, on constate un important rappro-
chement entre le droit de l'urbanisme

et le droit des sites et sols pollués tant
au stade de la planification urbaine que
celui de I"autorisation d’occuper les sols.
Le risque pollution est introduit dans les
documents d'urbanisme? puisque les SIS
devront étre intégrés a la liste des an-
nexes des plans locaux d'urbanisme (ar-
ticle R. 123-13 du Code de I'urbanisme?"),
des cartes communales® ou encore des
plans de sauvegarde et de mise en valeur
(article R. 313-6 du Code de I'urbanisme).

De plus, le décret du 26 octobre dernier
compléte les mentions que doivent com-
porter les certificats d’urbanisme en pré-
cisant au nouvel article R. 410-15-1 du
Code de I'urbanisme que :

- « le certificat d’urbanisme indique si le
terrain est situé sur un site répertorié sur
la carte des anciens sites industriels et ac-
tivités de services mentionnée a l'article
L. 125-6 du Code de I'environnement ou
dans un ancien site industriel ou de ser-
vice dont le service instructeur a connais-
sance ».

- « le certificat d’urbanisme indique si le
terrain est situé sur un secteur d’infor-
mation sur les sols prévu a I'article L. 125-
6 du Code de I'environnement »?3.

18- Décret n°2015-1353 du 26 octobre 2015 relatif aux secteurs d’information sur les sols prévus par I'article L. 125-6 du Code de |’environne-
ment et portant diverses dispositions sur la pollution des sols et les risques miniers.
19- Norme intitulée « Qualité du sol. - Prestations de services relatives aux sites et sols pollués (études, ingénierie, réhabilitation de sites

pollués et travaux de dépollution) ».

20- Les actuels articles L. 121-1 et R. 123-11 du Code de I'urbanisme visent de maniére indirecte les risques de pollution des sols en imposant
que soit intégrer au document d’urbanisme la protection contre les nuisances et la préservation des sols et sous-sols.

21- L'article 4 du décret modifie les articles R. 123-13 (dans le cadre du projet de décret relatif a la partie réglementaire du livre | du Code de
I'urbanisme et portant modernisation du contenu des plans locaux d'urbanisme, cet article sera recodifié a I'article R.151-63) et R. 313-6 du

Code de I'urbanisme.

22- On note que l'article 4 du décret ne mentionne pas les textes réglementaires concernant la carte communale, contrairement aux textes sur

les PLU et les PSMV qui sont visés.

23- Cette mention ne figurait pas dans le projet de décret mis en consultation.
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En |'espéce, intégrer cette information
dans le certificat d’urbanisme délivrée
par l'autorité compétente en matiere
d'urbanisme, permet de conserver la
mémoire environnementale du terrain
et d'informer en amont le maitre d'ou-
vrage, qui pourra, par voie de consé-
guence, anticiper et planifier les études
de sols qu'il aura a réaliser préalable-
ment a son opération de construction,
comme nous le verrons ci-aprés.

Le décret adopté le 26 octobre 2015
décrit la procédure d’élaboration des SIS
(1) ainsi que les modalités d'information
des acquéreurs et locataires (2). Il com-
pléte également le contenu des dossiers
de demande de permis de construire et
d’aménager pour les projets qui sont
situés dans les SIS et précise le contenu
de I’étude des sols et de |'attestation réa-
lisée par le bureau d'études (3).

1 - LES SECTEURS
D'INFORMATION SUR
LES SOLS : PERIMETRE
ET PROCEDURE

La création de SIS prend place dans la
poursuite de ce qui existe déja pour
les risques naturels, technologiques et
miniers, a savoir une cartographie des
risques. La loi ALUR a créé deux nou-
veaux outils d'information et de gestion
des sites et sols pollués : les secteurs d'in-
formations (SIS) et la carte des anciens
sites industriels et activités de service
(CASIAS)?.

La principale source d'information pour
I’élaboration des SIS est l'inventaire
BASOL* qui concerne les sites et sols
pollués ou potentiellement pollués ap-
pelant une action des pouvoirs publics,
a titre préventif ou curatif. La CASIAS,
sera, quant a elle, alimentée a partir de
I'actuelle banque de données BASIAS?*
qui recense les anciens sites industriels et
les activités de service.

L'article L. 125-6 du Code de |'environ-
nement précise que les SIS comprennent
« les terrains ou la connaissance de la
pollution des sols justifie (...), la réalisa-
tion d’études de sols et de mesures de
gestion de la pollution pour préserver la
sécurité, la santé ou la salubrité publique
et I’environnement ».

Conformément au nouvel article R. 125-
43 du Code de l'environnement sont
exclus du champ d'application des SIS les
terrains :

- d’emprise des ICPE,

- d’emprise des installations nucléaires
de base en exploitation,

- ou sont instituées des servitudes d'uti-
lité publique,

- concernés par la pollution pyrotech-
nique?.

L'article R. 125-41 du Code de I'environ-
nement impose que les SIS soient établis
sur la base des données dont I'Etat a
connaissance entre le 1¢ janvier 2016 et
le 1¢r janvier 2019. Les préfets ont donc
trois ans pour élaborer cette cartogra-
phie et établir une liste par commune
qui précise s'il existe un ou plusieurs SIS.
Ces secteurs auront vocation a évoluer
annuellement. La procédure d’élabo-
ration et d’évolution de ce zonage est
relatée dans le schéma présenté en fin
d’article.

2 - LES SIS SONT INTEGRES
A L'ETAT DES RISQUES
NATURELS, MINIERS

ET TECHNOLOGIQUES

Jusqu'ici les seules obligations d’infor-
mation spécifiques en matiére d’envi-
ronnement étaient énoncées aux articles
L. 514-20%8 et L. 125-5 du Code de I'envi-
ronnement?°.

L'article L. 514-20 du Code de I'environ-
nement, en vigueur depuis 1992, impose

au vendeur d'un terrain sur lequel une
installation autorisée ou enregistrée a
été exploitée des obligations d'informa-
tion particuliéres. Cette obligation ne
concerne que le propriétaire du site qui
a décidé de procéder a la vente de son
terrain et non au bailleur.

L'article L. 125-5, quant a lui, met a la
charge du vendeur ou du bailleur de
biens immobiliers, d'informer son ac-
quéreur ou locataire de I'existence de
risques technologiques, naturels, miniers
ou sismiques. Cet état des risques est
relatif aux obligations, interdictions, ser-
vitudes et prescriptions définies vis-a-vis
des risques naturels, miniers ou techno-
logiques concernant l'immeuble, il est
établi sur la base des informations mises
a disposition par arrété préfectoral.

A ces deux obligations s'ajoute désor-
mais |'obligation d’information créée a
I'article L. 125-7 par la loi Grenelle mais
restée a I'époque sans effet en I'absence
de décret d'application.

Cet article, modifié par la loi ALUR,
énonce désormais que « lorsqu’un ter-
rain situé en secteur d’information sur
les sols mentionné a I'article L. 125-6 fait
I'objet d’un contrat de vente ou de loca-
tion, le vendeur ou le bailleur du terrain
est tenu d’en informer par écrit I'acqué-
reur ou le locataire. Il communique les
informations rendues publiques par
I’Etat, en application de Iarticle L. 125-6.
L’acte de vente ou de location atteste de
I'accomplissement de cette formalité ».

L'article R. 125-23 du Code de I'environ-
nement modifié par le décret relatif aux
SIS précise que :

« ['obligation d’information prévue a
I'article L. 125-7 s’applique, dans cha-
cune des communes dont la liste est
arrétée par le préfet, pour les terrains
répertoriés en secteurs d’information sur
les sols prévus a I'article L. 125-6 ».

24- Concernant la publication de la carte des anciens sites industriels et d'activités de services (appelée CASIAS), I'Etat reporte dans un systéme d’information géographique les sites répertoriés au titre de I'arrété du
10 décembre 1998. Il est envisagé que le systéeme d’information géographique soit reporté sur le site « Géorisques » édité par le ministere du Développement durable. Cet outil, lancé le 10 juillet 2014, regroupe sous la
forme d'un portail unique les informations cartographiques sur les différents risques, auparavant réparties dans une trentaine de sites.

25- http://basol.developpement-durable.gouv.fr
26- http://basias.brgm.fr/

27- On peut noter concernant les terrains concernés par la pollution pyrotechnique qu'ils ont été rajoutés a la liste des exonérations, ces derniers ne figuraient pas dans le projet de décret mis a la consultation.
28- L'article L. 514-20 du Code de I’environnement énonce que : « Lorsqu‘une installation soumise & autorisation ou a enregistrement a été exploitée sur un terrain, le vendeur de ce terrain est tenu d‘en informer par

écrit I'acheteur ; il I'informe également, pour autant qu’il les connaisse, des dangers ou inconvénients importants qui résultent de I’exploitation. Si le vendeur est I'exploitant de I'ir

ion, il indique égale t par

écrit a I'acheteur si son activité a entrainé la manipulation ou le stockage de substances chimiques ou radioactives. L'acte de vente atteste de I'accomplissement de cette formalité. A défaut, et si une pollution consta-
tée rend le terrain impropre a la destination précisée dans le contrat, dans un délai de deux ans & compter de la découverte de la pollution, I’acheteur a le choix de demander la résolution de la vente ou de se faire
restituer une partie du prix ; il peut aussi demander la réhabilitation du site aux frais du vendeur, lorsque le coat de cette réhabilitation ne parait pas disproportionné par rapport au prix de vente ».

29- Article L. 125-5 du Code de I'environnement : « Les acquéreurs ou locataires de biens immobiliers situés dans des zones couvertes par un plan de prévention des risques technologiques ou par un plan de préven-
tion des risques naturels prévisibles, prescrit ou approuvé, ou dans des zones de sismicité définies par décret en Conseil d’Etat, sont informés par le vendeur ou le bailleur de I'existence des risques »
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Ainsi, pour remplir cette obligation, le
vendeur ou le bailleur doit se référer a
la liste des SIS établie pour chaque com-
mune et vérifier si les parcelles concer-
nées ont été classées dans I'un de ces
secteurs.

Dans ce cadre, le dernier alinéa de I'ar-
ticle R. 125-26 du Code de I'environne-
ment relatif a I'état des risques a été
complété par les dispositions suivantes
« lorsqu’un terrain situé en secteur
d’information sur les sols mentionné a
Iarticle L. 125-6 fait I'objet d’un contrat
de vente ou de location, le vendeur ou le
bailleur fournit les informations sur les
sols a I'acquéreur ou au preneur selon les
mémes modalités ». Par voie de consé-
quence, le formulaire « Etat des risques
naturels, miniers et technologiques »*
sera modifié¢ pour inclure un volet
concernant les SIS. On peut noter que
cette disposition ne figurait pas dans le
projet de décret et qu'elle a été, sans
aucun doute, bien évidemment prise
dans un souci de clarification afin de
disposer d'un document unique relatant
I’ensemble des risques sur une parcelle,
a savoir les risques naturels, technolo-
giques, miniers et « pollution ».

Il peut également étre relevé que le Gou-
vernement a profité de ce décret pour
mettre a jour les dispositions concernant
I'information des acquéreurs et loca-
taires de biens immobiliers en insérant,
dans la partie réglementaire, le terme
« risque minier », qui figurait déja dans
le formulaire de I'état des risques.

En attendant les premiers arrétés de
création des SIS dans les communes
concernées, le vendeur ou bailleur pour
remplir son obligation d’'information
contractuelle devra continuer de recou-
rir aux outils existants et établir des
investigations historiques et documen-
taires des sols (BASOL, BASIAS, interro-
gation des DREAL, analyse des anciens
titres de propriété, des baux ...).

3 - LA GESTION DE LA
POLLUTION DES TERRAINS
CLASSES EN SIS LORS DE LA
REALISATION D'UNE OPERA-
TION DE CONSTRUCTION OU
D'AMENAGEMENT

Comme exposé ci-dessus, les acquéreurs
(ou locataires) de terrains situés en SIS
vont bénéficier du fait de la situation de
leur terrain d'une nouvelle obligation
d'information de la part du vendeur (ou
bailleur). La seconde conséquence de ce
classement en SIS est I'obligation pour le
maitre d'ouvrage de réaliser une étude
des sols lors d’un projet de construction
ou d’aménagement.

En effet, I'article L. 556-2 du Code de
I’environnement issu de la loi ALUR est
venu instaurer une nouvelle contrainte
au stade de la conception du projet :
« Les projets de construction ou de lotis-
sement prévus dans un secteur d’infor-
mation sur les sols tel que prévu a I'ar-
ticle L. 125-6 font I'objet d’une étude des
sols afin d’établir les mesures de gestion
de la pollution a mettre en ceuvre pour
assurer la compatibilité entre ['usage
futur et I’état des sols.

Pour les projets soumis a permis de
construire ou d‘aménager, le maitre
d’ouvrage fournit dans le dossier de

demande de permis une attestation ga-
rantissant la réalisation de cette étude
des sols et de sa prise en compte dans
la conception du projet de construction
ou de lotissement. Cette attestation doit
étre établie par un bureau d’études cer-
tifié dans le domaine des sites et sols
pollués, (...) Un décret en Conseil d’Etat
définit les modalités d’application du
présent article ».

Ainsi, les articles R. 431-16 m3' et R. 442-
8-132 du Code de I'urbanisme relatifs a la
constitution des dossiers de demande de
permis de construire et de permis d'amé-
nager un lotissement ont été complé-
tés par le décret du 26 octobre dernier.
Désormais, lorsque le projet de construc-
tion ou le projet de lotissement est situé
en SIS, le maftre d'ouvrage est obligé de
joindre aux dossiers de demande de per-
mis de construire et d'aménager, une at-
testation établie par un bureau d’'études
certifié dans le domaine des sites et sols
pollués, ou équivalent, garantissant la
réalisation d’une étude de sols et sa prise
en compte dans la conception du projet
de construction.

L'article L. 556-2 vient préciser que cette
attestation n’est pas requise dans deux
hypotheses :

LE CONTENU DE L'ETUDE DES SOLS EST FIXE A L'ARTICLE
R.556-2 DU CODE DE L'ENVIRONNEMENT :

« L'étude de sols prévue au premier alinéa de I'article L. 556-2 comprend notam-

ment :

- les éléments relatifs a I’étude historique, documentaire et mémorielle du site ;
- les éléments relatifs a la vulnérabilité des milieux ;
- la liste des parcelles cadastrales concernées ;

- un plan délimitant I'emprise du site ;

- une cartographie du site localisant les différentes substances utilisées sur le site ;
- la présentation des modalités d’échantillonnage ;

- le détail des mesures, préléevements, observations et analyses sur les milieux ;

- un plan de gestion qui définit les mesures permettant d’assurer la compatibilité
entre |’état des sols et I'usage futur du site au regard de I’efficacité des techniques
de réhabilitation dans des conditions économiquement acceptables ainsi que du
bilan des colts et des avantages de la réhabilitation au regard des usages consi-

dérés ».

30- Article R. 125-26 du code de I'environnement : « L’état des risques prévu par le deuxiéme alinéa du I de I'article L. 125-5 mentionne les risques dont font état les documents et le dossier mentionnés a I'article

R. 125-24 et auxquels I'immeuble faisant I'objet de la vente ou de la location est exposé. Cet état est accompagné des extraits de ces documents et dossier permettant de localiser cet immeuble au regard des risques
encourus. L'état des risques est établi par le vendeur ou le bailleur conformément a un modéle défini par arrété du ministre chargé de la prévention des risques. Cet état doit étre établi moins de six mois avant la date
de conclusion du contrat de location écrit, de la promesse de vente ou de I'acte réalisant ou constatant la vente d’un bien immobilier auquel il est annexé. »

31- Article R. 431-16 du Code de I'urbanisme : « le dossier joint a la demande de permis de construire comprend en outre, selon les cas : (...)m) Lorsque le projet est situé dans un secteur d'information sur les sols et
dans les cas et conditions prévus par Iarticle L. 556-2 du Code de I’'environnement, une attestation établie par un bureau d’études certifié dans le domaine des sites et sols pollués, ou équivalent, garantissant la réalisa-
tion d’une étude de sols et sa prise en compte dans la conception du projet de construction ».
32- Article 442-8-1 du Code de I'urbanisme « Lorsque le projet est situé dans un secteur d’information sur les sols et dans les cas et conditions prévus par I'article L. 556-2 du Code de I’'environnement, le dossier est
complété par une attestation établie par un bureau d’études certifié dans le domaine des sites et sols pollués, ou équivalent, garantissant la réalisation d’une étude de sols et sa prise en compte dans la conception du
projet de lotissement. » (Section 2 : Contenu de la demande de permis d’aménager un lotissement).
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- Lors du dépoét de la demande de per-
mis d’aménager par une personne ayant
qualité pour bénéficier de I'expropria-
tion, des lors que I'opération de lotisse-
ment a donné lieu a la publication de la
déclaration d'utilité publique ;

- Lors du dépoét de la demande de per-
mis de construire, lorsque la construc-
tion projetée est située dans le péri-
métre d'un lotissement autorisé ayant
fait I'objet d’une demande comportant
une attestation garantissant la réalisa-
tion d'une étude des sols et sa prise en
compte dans la conception du projet
d’aménagement.

Cette nouvelle obligation est valable
pour toutes les demandes déposées a
compter de la publication de I'arrété de
création du SIS au recueil des actes admi-
nistratifs du département.

Le contenu de ['attestation devant
étre réalisée par le bureau d'étude est
énoncé a l'article R. 556-3 du Code de
I'environnement. L'attestation du bu-
reau d’'études a pour objet de garantir
« la réalisation d’une étude de sols et la
prise en compte des préconisations de
cette étude pour assurer la compatibi-
lité entre I'état des sols et I'usage futur
du site dans la conception du projet de
construction ou de lotissement ».

Le ministre chargé de I'environnement
doit fixer par arrété des modeéles d'attes-
tation. Le projet de texte prévoit trois
modéles d'attestation :

- Une attestation applicable lorsque
I’étude des sols et I'attestation ont été
réalisées par le méme bureau d’étude,

- Une attestation applicable lorsque
I’étude des sols a été réalisée par un
bureau d'études certifié différent de lui
celui qui réalise I'attestation,

- Une attestation applicable lorsque
I’étude des sols a été réalisée par un bu-
reau d'études non certifié.

Remarque Le décret précise que
cette étude de sols est également exi-
gible pour les projets de construction
ou d'aménagement menés sur des
terrains ayant accueilli I'exploitation
d’ICPE et constitutifs d’'un changement
d’usage3. L'article R. 556-1 du Code de
I’environnement modifié par le décret
relatif aux SIS, précise que « lorsqu‘un
maitre d’ouvrage est a l'origine d‘un
changement d’usage dans les condi-
tions définies par l'article L. 556-1, il
définit, le cas échéant sur la base d’une
étude de sols comprenant les éléments
mentionnés a l‘article R. 556-2, les
éventuelles mesures de gestion de la
pollution des sols, y compris les eaux
souterraines, qui permettent d‘assurer
la compatibilité entre I’'état des sols et
la protection des intéréts mentionnés
au premier alinéa de I'article L. 556-1,
au regard du nouvel usage projeté ».

Ainsi, lorsqu’un maitre d’ouvrage envi-
sage de changer |'usage d'un terrain
anciennement ICPE et régulierement
remis en état (et le texte vise toutes les
ICPE quel que soit leur degré de noci-
vité !), il devra, en vertu des nouvelles
dispositions des articles R. 431-16 [*
et R. 441-8-3% relatifs aux demandes
de permis de construire et de per-
mis d’aménager, recourir a un bureau
d'études qui attestera de la réalisa-

Le schéma reproduit en fin d'article, il-
lustre I’'entrée en vigueur successive des
différentes obligations issues du décret
du 26 octobre 2015.

La premiére question a se poser serait
celle de savoir si la création des SIS pour-
rait étre de nature a inquiéter les acteurs
économiques.

En ce qui concerne les propriétaires fon-
ciers : vont-ils voir la valeur vénale de

tion d’une étude de sols et la prise en
compte des mesures de gestion de la
pollution au regard du nouvel usage
du terrain3.

Toutefois, a la différence des terrains
situés en SIS, cette nouvelle obligation
relative au changement d’usage post
ICPE est entrée en vigueur dés le lende-
main de la publication du décret, soit le
29 octobre dernier.

On peut s’interroger sur les hypothéses
de changement d’'usage qui sont visées
par l'article L. 556-1 et notamment
quels seront les différents types d'usage
qui devront étre pris en compte par les
opérateurs et les services instructeurs,
ces derniers devront en effet apprécier
la complétude du dossier de demande.
A titre d’exemple, une attestation sera-
t-elle requise lors du changement de
destination d’un immeuble de com-
merce en logement ou encore de bu-
reau en hotel ? Qu’est-ce qu’'un chan-
gement d'usage au titre du code de
I’environnement et comment ce chan-
gement d'usage va s'articuler avec le
changement de destination du code de
I'urbanisme ? On peut penser et espé-
rer que la circulaire en cours de rédac-
tion permettra de lever le doute sur ces
incertitudes, afin de ne pas créer une
insécurité juridique sur la complétude
des dossiers de demande de permis.

leur terrain impactée si celui est délimité
dans un SIS ? Le fait qu’un terrain soit
situé dans un SIS aura-t-il un impact plus
fort qu’une référence a une fiche BA-
SOL ? On peut penser trés certainement
que oui. Ainsi, il serait important et op-
portun pour les propriétaires qui verront
leurs terrains délimités dans les projets
de SIS de réunir la documentation en
leur possession et, le cas échéant, de
diligenter une étude environnementale
afin de justifier I’état des sols au regard
de la pollution. Le propriétaire pourrait-
il alors requérir, a I'appui de ces études

33- Article L. 556-1 du Code de I'environnement : « Sans préjudice des articles L. 512-6-1, L. 512-7-6 et L. 512-12-1, sur les terrains ayant accueilli une installation classée mise a I'arrét définitif et réguliérement réhabi-
litée pour permettre I'usage défini dans les conditions prévues par ces mémes articles, lorsqu’un usage différent est ultérieurement envisagé, le maitre d’ouvrage a l'initiative du changement d’usage doit définir des
mesures de gestion de la pollution des sols et les mettre en ceuvre afin d’assurer la compatibilité entre I’état des sols et la protection de la sécurité, de la santé ou de la salubrité publiques, I'agriculture et I'environne-
ment au regard du nouvel usage projeté. Ces mesures de gestion de la pollution sont définies en tenant compte de I'efficacité des techniques de réhabilitation dans des conditions économiquement acceptables ainsi
que du bilan des codits, des inconvénients et avantages des mesures envisagées. Le maitre d’ouvrage a l'initiative du changement d‘usage fait attester de cette mise en ceuvre par un bureau d'études certifié dans le
domaine des sites et sols pollués, conformément a une norme définie par arrété du ministre chargé de I'environnement, ou équivalent. Le cas échéant, cette attestation est jointe au dossier de demande de permis de

construire ou d’aménager. (...) ».

34- Article R. 431-16 du Code de I'urbanisme : « Le dossier joint a la demande de permis de construire comprend en outre, selon les cas : (...) I) Dans le cas prévu par l'article L. 556-1 du code de I'environnement, un
document établi par un bureau d‘études certifié dans le domaine des sites et sols pollués, ou équivalent, attestant que les mesures de gestion de la pollution au regard du nouvel usage du terrain projeté ont été prises

en compte dans la conception du projet (...) ».

35- Article R. 441-8-3 du Code de I'urbanisme : « Lorsque les travaux projetés sont situés sur un terrain ayant accueilli une installation classée mise a I'arrét définitif, dans le cas prévu par Iarticle L. 556-1 du code de
I'environnement, la demande de permis d’aménager est complété par un document établi par un bureau d’études certifié dans le domaine des sites et sols pollués, ou équivalent, attestant que les mesures de gestion
de la pollution au regard du nouvel usage du terrain ont été mises en ceuvre (...) ». (Section 1 : Dossier de demande de permis d’aménager). Une coquille s’est glissée lors de la rédaction du décret, il ne s'agit pas
d’une attestation concernant la mise en ceuvre des mesures de gestion mais bien de |'attestation concernant la prise en compte de ces mesures dans la conception du projet. Le Ministére va corriger ce point.

36- On peut noter que pour les terrains situés en SIS, |'attestation est requise seulement pour les dossiers de demandes de permis d’aménager des lotissements alors que I'attestation, pour les terrains post ICPE faisant
I'objet d’un changement d’usage, concerne tous les dossiers de demande de permis d’aménager et pas seulement les demandes de lotissement. Ce point va trés certainement étre commenté dans la circulaire.
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techniques, la sortie de son terrain du
périmétre projeté ? On est toutefois sur-
pris de constater que les propriétaires ne
fassent pas partie des personnes consul-
tées au moment de ['élaboration du
projet de SIS (ces personnes disposant
d’un délai de six mois pour émettre leurs
observations) comme cela était annoncé
dans le projet de décret. Par voie de
conséquence, les propriétaires auront in-
térét a réagir rapidement une fois avoir
recu la lettre du préfet® et devront faire
parvenir leurs observations dans le cadre
de la mise a disposition au public du pro-
jet de SIS. Une période de vigilance doit
étre requise par tous les propriétaires
pendant ces trois années d’élaboration
des SIS.

Du point de vue des promoteurs et plus
largement des acteurs de I'immobilier,

ces nouveaux textes pourraient per-
mettre d’homogénéiser la pratique de
I'ensemble des pétitionnaires de permis.
Ces nouvelles obligations vont garantir
en amont des opérations immobiliéres la
prise en compte de I'état des sols et les
mesures de gestion de la pollution qui
permettent d’'assurer la compatibilité
entre I'état des sols et I'usage futur du
site.

Cette gestion de la pollution « antici-
pée » dans le calendrier du promoteur
peut étre de nature a accélérer et facili-
ter les échanges lors des cessions de ter-
rains. Cependant, on peut s'interroger
sur les conséquences financieres de cette
pratique qui, contrairement a |'objectif
de la loi ALUR, pourraient étre de nature
a freiner la construction.

En outre, il faut espérer que la néces-

sit¢ de joindre ces attestations dans
les dossiers de demande de permis de
construire ou d’aménager ne poseront
pas de difficultés d’'interprétation aux
services instructeurs et ne seront pas de
nouveaux moyens pour des requérants
mal attentionnés de contester les permis
devant le juge administratif.

37- Article R. 125-44 | : « Le préfet transmet, pour avis, le dossier de
projet de création de secteurs d’information sur les sols et le dossier
prévu a l'article R. 125-42 aux maires des communes sur le territoire
desquelles sont situés les projets de secteur d’information sur les
sols ou, le cas échéant, aux présidents des établissements publics

de coopération intercommunale compétents en matiére de plan
local d’urbanisme, de documents d’urbanisme en tenant lieu ou de
carte communale. Les personnes consultées disposent d’un délai de
six mois pour faire part de leurs observations. Elles joignent a leur
demande de modification du projet de secteur d’information sur les
sols tout document justifiant de I’état des sols. Sans réponse dans ce
délai, leur avis est réputé favorable.»

38- Article R. 125-44 11 : « Le préfet informe par lettre simple les pro-
priétaires des terrains d'assiette sur lesquels sont situés les projets
de secteurs d’information sur les sols, en indiquant les modalités
envisagées de la participation du public prévue a l'article L. 120-1 ».

PROCEDURE D'ELABORATION DES SIS (ARTICLES L. 125-6 ET R. 125-41 A R. 125-47 DU CODE DE L'ENVIRONNEMENT)

DOSSIER DE PROJET DE CREATION DE SIS (ART. R. 125-41. Il ET R. 125-42)
Préparation par le préfet, a I’échelle communale,
d’un ou plusieurs projets de SIS, comprenant :
- une note présentant les informations détenues par I'Etat sur la pollution des sols ;
- un ou plusieurs documents graphiques, a I’échelle cadastrale délimitant le SIS.

DELAI D'ELABORATION :
DU 1% JANVIER 2016 AU
1R JANVIER 2019

CONSULTATION (ART. R. 125-44.1)
- Transmission par le préfet pour avis du dossier de
projet de création aux maires des communes et, le
cas échéant, aux présidents des EPCI compétents en
matiére d'urbanisme.

INFORMATION
DES PROPRIETAIRES
(ART. R. 125-44.11)
- Information des proprié-
taires concernés par lettre

PARTICIPATION DU PUBLIC
(ART. R. 125-44.11)

- Procédure de participa-

tion conformément a article

L. 120-1 du Code de I'envi-

- Délai de 6 mois pour faire leurs observations (apport simple. ronnement.
de documents justifiant de I'état des sols).
A défaut : avis réputé favorable.
ARRETE PREFECTORAL
NOTIFICATION INTEGRATION PUBLICATION NOTIFICA- AFFICHAGE

(ART. R. 125-46 AL. 1)
Aux maires des communes
et, le cas échéant aux prési-
dents des EPCI compétents
en matiere d'urbanisme.

DANS LES DOCUMENTS
D’URBANISME
(ART. R. 125-46 AL. 2)
Annexés au plan local d'ur-
banisme ou au document
d'urbanisme en tenant lieu
ou a la carte communale.

TION (ART. R. 125-45)
Au Recueil des actes admi-
nistratifs du département,
dans un systeme d’'informa-
tion géographique (SIG :
http://www.georisques.
gouv.fr/).

(ART. R. 125-46 AL. 3)
Un mois dans chaque mairie
et le cas échéant au siege de
I'EPCI compétent en matiére
d’urbanisme.

REVISION DES LISTES DE SIS PAR CREATION, MODIFICATION OU SUPPRESSION DE SIS (ART. R. 125-47)
Révision annuelle par le préfet des SIS sur la base des informations communiquées par le maire ou le président de I'EPCI com-
pétent en matiere d'urbanisme ou le propriétaire du terrain classé en SIS.
La création, la modification ou la suppression des SIS doit respecter la méme procédure que celle qui concerne leur élaboration
(durée de la consultation ramenée a deux mois).
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ENTREE EN VIGUEUR DES OBLIGATIONS ISSUES DU DECRET DU 26 OCTOBRE 2015 RELATIF AUX SIS

Du 1¢ janvier 2016

Période d’élaboration des SIS

exemple
Publication <
Entrée en Arrété de au Recueil des A compter du
vigueur du création actes admi- 1¢" jour du 4*™ mois
Décret n° Publication décret n° de SIS par nistratif du suivant la publica-
2015-1353 au JO 2015-1353 le préfet département tion au recueil

- "

01/06/2017

26/10/2015

28/10/2015

29/10/2015

A compter de cette date,
obligation de joindre aux
demandes de permis, en cas
de changement d’usage post
ICPE, l'attestation visée aux
articles R. 431-16 | et R. 441-
8-3 du Code de l'urbanisme.
(article 5 du décret).

01/02/2017 15/02/2017

A compter de cette date,
obligation de joindre aux de-
mandes de permis, lorsque le
projet de construction ou le
projet de lotissement est situé
en SIS, I'attestation visée aux
articles R. 431-16 m et R. 442-
8-1 du Code de I'urbanisme.

A compter de cette date, obli-
gation d‘informer par écrit
I'acquéreur ou le locataire d'un
terrain situé en SIS de ce clas-
sement dans les contrats de
vente ou de location conclus.
(articles L. 127-5 et R. 125-27
du Code de I'environnement).

Au 1¢ janvier 2019

(article 5 du décret).

VEILLE QUOTIDIENNE
COMTTE SCIENTTFIQUE

CHEUVREUX Notaires INFO

CHEUVYREUX Ll

NOTAIRES

Ce Bulletin d'information et d’analyse juridique vient complé-
ter la mission de conseil de votre Notaire.

oROIT oROIT oRoIT
MWOBILIER FUBLIC PATRIMONIAL

Il est également disponible sur notre site internet :
www.cheuvreux-notaires.fr, ol vous retrouverez actualités
parlementaires, dossiers de fond, points de vue, jurisprudences,

indices et chiffres liés a la pratique de notre métier.

Pour garantir I'actualité de nos informations juridiques sur
notre site Internet, notre équipe de juristes documentalistes
assure une veille quotidienne. Un comité scientifique se réunit
chaque mois pour compléter cette analyse.
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PAR
ADRIEN FOURNIER-MONTGIEUX

XAVIER BOUTIRON
GROUPE PATRIMOINE

ue ce soit en matiere de créa-

tion, de détention ou de trans-

mission d’entreprise, les dispo-
sitifs fiscaux destinés a alléger la fiscalité
supportée par les créateurs d’entreprises
ont été initialement congus pour garan-
tir la pérennité de sociétés familiales
présentant généralement une structure
unitaire opérationnelle. Or, les structures
sociétaires sont de plus en plus organi-
sées sous la forme
de groupes a la téte
desquels se trouve
une société holding
détenant des par-
ticipations dans ses
filiales.

En effet, la société

holding constitue

aujourd’hui un sup-

port de financement

et un outil de gouvernance incontour-
nable pour de nombreuses sociétés, de
sorte qu'il est apparu essentiel d'étendre
le bénéfice des régimes fiscaux de faveur
aux associés de telles sociétés.

Toutefois, I'administration fiscale réserve
le bénéfice de ces avantages fiscaux aux
sociétés holdings animatrices de leur
groupe, par comparaison aux sociétés
holdings dites « passives » qui ne font
qu’exercer les prérogatives usuelles d'un
actionnaire, a savoir |'exercice du droit
de vote et des droits financiers.

Compte tenu de l'importance des avan-
tages fiscaux attachés a cette qualifica-
tion, notamment en matiére d’'Imp6t de
Solidarité sur la Fortune et de transmis-
sion a titre gratuit, la notion d'holding
animatrice fait I'objet de contestations
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La notion d’holding animatrice
fait 'objet de contestations
de plus en plus fréquentes
par I'administration fiscale.

2

8 FLASH FISCAL

VERS UNE NOUVELLE DEFINITION
DE LA HOLDING ANIMATRICE ?

de plus en plus fréquentes par I'adminis-
tration fiscale.

L'administration définit les sociétés hol-
dings animatrices comme celles qui par-
ticipent activement a la conduite de la
politique du groupe ou au contrdle des
filiales et rendent, le cas échéant et a
titre purement interne au groupe, des
services spécifiques administratifs, juri-
diques, comptables,
financiers ou immo-
biliers. La distinc-
tion entre sociétés
holdings passives et
animatrices
donc essentielle-
ment de |'apprécia-
tion de situations de
fait dans lesquelles
le contribuable doit
faire état d'éléments
concrets de nature a établir I'influence
réelle de la société holding sur la poli-
tique du groupe, l'activité ou le fonc-
tionnement de ses filiales.

reléve

Malgré une jurisprudence assez fournie,
la notion d’holding animatrice demeure
incertaine et différentes initiatives ont
récemment été engagées afin de réin-
troduire cette problématique au coeur
des discussions sur le projet de loi de
finances pour 2016.

En effet, dans un rapport d’'information
sur l'investissement productif de long
terme, adopté le 16 septembre 2015 par
la commission des Finances de I’Assem-
blée nationale, les députés Olivier CAR-
RE et Christophe CARESCHE ont proposé
de clarifier la notion d’holding anima-
trice. Toutefois, 'amendement au projet

de loi de finances pour 2016, proposant
une définition de cette notion, a finale-
ment été écarté par la commission des
Finances.

Afin de « combattre I'insécurité fiscale
qui menace la vie des entreprises », le
Conseil supérieur du notariat, le Conseil
national des Barreaux et le Conseil supé-
rieur de I'Ordre des experts comptables
ont élaboré une définition commune de
la holding animatrice :

« La holding animatrice exerce sur le plan
fiscal une activité commerciale et utilise
ses participations dans ce cadre au sens
du présent code. Toutes les dispositions
dudit code relatives aux parts ou actions
de sociétés ayant une activité indus-
trielle, commerciale, artisanale, libérale
ou agricole, s’appliquent de plein droit
dans les mémes conditions aux holdings
animatrices selon les modalités propres a
chaque régime.

B Est holding animatrice de son groupe,
le cas échéant des sa constitution, quel
que soient sa forme, sa nationalité et son
régime fiscal, toute société qui détient
une ou plusieurs filiales, et qui seule
ou avec d’autres associés, participe a la
conduite de la politique du groupe et au
contréle de tout ou partie des filiales.

B Une société holding est réputée ani-
matrice dés lors qu’elle se trouve dans
I'une au moins des quatre situations sui-
vantes :

a. une convention a €té conclue par la
holding avec une ou plusieurs de ses fi-
liales stipulant que la holding participe a
la conduite de la politique du groupe que
la ou les filiales s’engagent a I'appliquer ;
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b. la holding exerce une fonction de
direction visée a l'article 885-0 bis dans
une plusieurs de ses filiales et en détient
le contréle ;

¢. au moins un dirigeant de la holding
au sens de l'article 885-0 bis exerce dans
la ou les filiales une des fonctions de di-
rection visées audit article et la holding
détient le contréle ;

d. la holding détient le contréle dans
une ou plusieurs de ses filiales et leur
procure des prestations de services de
nature administrative, comptable, fi-
nanciére, juridique, immobiliére ou de
toute autre nature.

B Une société holding est réputée déte-
nir le contréle d'une filiale :

a. lorsqu’elle dispose seule, directement
ou indirectement, d’une fraction de
droits de vote supérieure a celle détenue
par chacun des autres associés ;

b. ou lorsqu’elle exerce la majorité des
droits de vote soit seule, soit conjointe-
ment avec un ou plusieurs autres associés
en vertu d’un accord conclu entre eux ».

Par cette initiative commune, les ins-
tances professionnelles espérent inter-
peller le législateur sur I'importance
d’introduire cette problématique dans
le débat sur la loi de finances pour 2016.

PARIS : AUGMENTATION DU TAUX
DES DROITS D'ENREGISTREMENT
AU 1R JANVIER 2016

Le conseil de Paris a voté une aug-
mentation des droits d‘enregistre-
ment qui est applicable aux ventes
passées depuis le 1°" janvier 2016.

Le taux plein qui était jusqu’alors
a 5,09006 % est passé a 5,80665 %
comme dans la majorité des autres
départements francais. Le taux réduit
a 0,71498 % n'est pas touché, pas
plus que les droits fixes a 125 € en cas
d’engagement de construire.

H DU COTE DE L'ENTREPRENEUR

L'INSAISISSABILITE LEGALE DE LA RESIDENCE PRINCIPALE
DE L'ENTREPRENEUR INDIVIDUEL

epuis la loi du 1¢r aot 2003, toute

personne physique remplissant

certains conditions d’activité, en
clair un entrepreneur individuel (profes-
sions artisanales, libérales, agricoles...)
pouvait déclarer insaisissable sa résidence
principale par acte notarié.

La portée de ce dispositif a été élargie, une
premiere fois par la loi du 4 aoGt 2008, a
tout bien immobilier appartenant a I'en-
trepreneur individuel et non affecté a son
usage professionnel.

droit de la résidence principale de tout
entrepreneur individuel a I’égard de ses
créanciers professionnels.

Les autres biens immobiliers apparte-
nant a I'entrepreneur restent soumis au
régime issu de la loi du 4 ao(t 2008 et
doivent faire I'objet d'une déclaration
notariée pour étre insaisissables.

Désormais, il convient donc de distin-
guer deux régimes d’insaisissabilité :
- une insaisissabilité
d'origine légale por-

Toutefois, destinée « tant sur la résidence
a réduire la prise de principale de I'entre-
risque de I'entre- La déclaration d’insaisissabilité preneur,

preneur individuel, n'a pas rencontré - une insaisissabi-

. le succes escompté. s .

en lui permettant lité facultative por-
d’exclure  certains 9 tant sur les autres
biens immobiliers biens immobiliers de
de l'assiette du I'entrepreneur  non

droit de gage de ses

créanciers professionnels, la déclaration
d’insaisissabilité n'a pas rencontré le suc-
cés escompté.

Afin de renforcer I'efficacité de ce dispo-
sitif, la loi n° 2015-990 du 6 aoUt 2015
pour la croissance, l'activité et I'éga-
lité des chances économiques, dite « Loi
Macron », a créé une insaisissabilité de
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affectés a son usage
professionnel.

L'insaisissabilité de droit de la résidence
principale bénéficie a tous les entrepre-
neurs individuels mais n'a d'effet qu’a
I'égard des créanciers professionnels
dont les droits naissent postérieurement
a la publication de la loi Macron, soit
apreés le 7 aolt 2015. Les déclarations no-

tariées réalisées antérieurement a cette
date continuent de produire leurs effets.

Par ailleurs, s'il était déja admis que
I'entrepreneur individuel pouvait a tout
moment renoncer a l'insaisissabilité de
ses biens au profit d'un ou plusieurs
créanciers, I'article L. 526-3 du Code de
commerce lui offre désormais la possi-
bilité de révoquer unilatéralement sa
renonciation.

Envisagée pour protéger davantage le
patrimoine personnel des entrepreneurs
individuels, l'insaisissabilité légale mise
en place par la loi Macron ne consti-
tue pas un mécanisme pleinement sa-
tisfaisant pour ces derniers. En effet,
pour satisfaire leur besoin de crédit, les
entrepreneurs demeureront
contraints de renoncer a l'insaisissabilité
de leur résidence principale au profit des
établissements financiers. C'est pourquoi
le gouvernement continue de réfléchir a
un statut unique de I'entrepreneur indi-
viduel qui viendrait se substituer a ces
différents dispositifs.

souvent

PAR
XAVIER BOUTIRON

ADRIEN FOURNIER-MONTGIEUX
GROUPE PATRIMOINE
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DU COTE DU GRAND PARIS

B PERIMETRE DU GRAND PARIS

Etape décisive avant sa création au
1¢rjanvier 2016, le périmétre de la future
métropole du Grand Paris (MGP) a été
fixé par le décret n°2015-1212 du 30 sep-
tembre 2015. Son article 1¢ liste de ma-
niére exhaustive les 131 communes qui
composeront ce nouvel établissement
public de coopération intercommunale a
fiscalité propre. Il s'agit non seulement
de Paris et des 123 communes des dépar-
tements de la petite couronne, mais éga-
lement de la ville d’Argenteuil et des six
communes de la communauté d’'agglo-
mération « Les portes de |I'Essonne » qui
ont décidé d'intégrer volontairement la
MGP, comme le permet I'article L5219-1
du Code général des collectivités territo-
riales. Le siege de ce futur établissement
public est fixé au 19 rue Lebon a Paris
(75015).

B UNE SERVITUDE D’UTILITE PUBLIQUE
EN TREFONDS POUR LE GRAND PARIS
Afin de faciliter la réalisation du réseau
de transport du Grand Paris qui sera par-
tiellement souterrain, la loi dite NOTRe
du 7 aolt 2015 prévoit la possibilité de
créer une servitude d'utilité publique en
tréfonds permettant a son bénéficiaire
d’occuper les volumes en sous-sol néces-
saires a 'aménagement, I'exploitation et
I'entretien d’'une infrastructure de trans-
port public ferroviaire ou guidée qui
aurait été déclarée d'utilité publique. Le
décret n°2015-1572 du 2 décembre 2015
précise que la servitude est établie par
arrété préfectoral aprées tenue d’'une en-
quéte parcellaire réalisée a I'appui d'un
plan et d'une notice exposant les motifs
rendant nécessaire |'établissement de la
servitude. De plus, notons que les pro-
priétaires ont le droit a une indemnité
compensatrice.

B METROPOLE DU GRAND PARIS
DEFINITION DU CADRE FISCAL ET BUD-
GETAIRE

En vue de la création de la Métropole
du Grand Paris et des établissements
publics territoriaux (EPT) qui couvriront
son territoire a partir du 1¢" janvier 2016,
le législateur a précisé et complété les
regles budgétaires, financiéres, fiscales
et comptables qui leur seront appli-
cables. L'ordonnance n°2015-1630 du
10 décembre 2015 prévoit ainsi des dis-
positions relatives a la fiscalité directe
locale dans le but notamment d’éviter
les hausses d'imposition en matiére de
taxe d’habitation et de taxe fonciére,
des regles budgétaires et comptables,
comme les regles d'allocations compen-
satrices de fiscalité directe locale, ainsi
que des dispositions transitoires s’appli-
quant jusqu’aux élections des présidents
des EPT.

DU COTE DU PARLEMENT

A NOTER AU JOURNAL OFFICIEL

BAIL D'HABITATION :
LA LISTE DES PIECES POUVANT
ETRE DEMANDEES AUX CANDIDATS
A LA LOCATION EST PARUE

Pris en application du nouvel article 22-2
de la loi du 6 juillet 1989 tel qu'il résulte
de la loi ALUR, le décret n° 2015-1437
du 5 novembre 2015 fixe, dans ses deux
annexes, la liste des piéces pouvant étre
exigées des candidats a la location ou de
leur(s) caution(s), préalablement a I'éta-
blissement du bail. Il concerne les loge-
ments loués nus ou meublés dans le parc
privé et ne s'applique pas aux demandes
d’attribution de logements sociaux. Au-
paravant, la loi du 6 juillet 1989 listait
les pieces que le bailleur ne pouvait pas
demander au candidat locataire et la
réglementation n’encadrait pas les docu-
ments concernant la caution. Désormais,
le candidat locataire et sa caution doivent
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justifier de leur identité, leur domicile,
de leur activité professionnelle et de
leurs ressources. Ce décret de la loi ALUR
contribue a améliorer les rapports entre
locataires et propriétaires.

COPROPRIETE ET NOTIFICATIONS
PAR VOIE ELECTRONIQUE

Avec l'entrée en vigueur du décret
n°2015-1325 du 21 octobre, la copropriété
entre enfin dans I'ére moderne. Le décret
susvisé adapte le droit de la copropriété
a |'évolution des moyens de communica-
tion en ouvrant la possibilité de procéder
a des notifications et mises en demeure
par voie électronique, tout en supprimant
le recours a la télécopie. Les modalités de
mise en ceuvre de cette dématérialisa-
tion sont précisées aux termes des nou-
veaux articles 64-1 a 64-4 du décret du

17 mars 1967 qui renvoient notamment
aux dispositions de l'article 1369-8 du
Code civil et a son décret d'application
n° 2011-144 du 2 février 2011, textes qui
concernent la lettre recommandée élec-
tronique.

A noter que I'acheminement d'une telle
lettre recommandée est nécessairement
confié a un tiers qui devra informer le
destinataire de cet envoi, lequel disposera
d'un délai de quinze jours a compter du
lendemain de I'envoi de cette informa-
tion, pour accepter ou refuser cette lettre.
Il convient toutefois de souligner que
cette avancée salutaire vers le numérique
est loin d'étre automatique, puisque le co-
propriétaire devra accepter au préalable
le principe de cette dématérialisation, soit
lors de I'assemblée générale, soit ulté-
rieurement par lettre recommandée avec
demande d’avis de réception ou par lettre
recommandée électronique au syndic.

N° 82 - JANVIER 2016 - p 33



DU COTE DU PARLEMENT

A NOTER AU JOURNAL OFFICIEL

RECODIFICATION
DU CODE DE L'URBANISME

Afin de faciliter I'accés et la compréhension
au droit de |'urbanisme, le gouvernement a
recodifié le livre 1¢ du Code de I'urbanisme,
qui s'intitule désormais : « Réglementation
de I'urbanisme ». Cette recodification, issue
d’une ordonnance n°2015-1174 du 23 sep-
tembre 2015 prise en application de la loi
Alur, concerne uniquement le livre 1¢, c’est-
a-dire notamment :

— les dispositions générales du droit de
I"'urbanisme ;

— les dispositions relatives a I'évaluation
environnementale, aux schémas de co-
hérence territoriales et aux plans locaux
d'urbanisme ;

— les dérogations aux regles d’urbanisme.
La plupart de ces dispositions sont reco-
difiées au sein du livre 1¢, mais certaines
sont déplacées dans d'autres parties du
Code. C'est notamment le cas pour les
dispositions portant sur le droit de pré-
emption dans les espaces naturels sen-
sibles (livre 11) et celles relatives au sursis a
statuer (livre 1V). Cette recodification s’est
faite a droit constant, sous réserve de cer-
taines modifications jugées nécessaires
pour assurer le respect de la hiérarchie
des normes, la cohérence rédactionnelle
des textes, harmoniser |'état du droit et
abroger des dispositions obsolétes ou
devenues sans objet. Dans un souci de cla-
rification, I'ordonnance a redécoupé les
articles existants dont certains étaient trés
longs, sur la base du principe « une idée,
un article ». En ce sens, I'article L. 123-1-5
du Code de I'urbanisme fixant le contenu
du reglement du PLU a été divisé et réor-
ganisé avec d'autres articles relatifs aux
régles qui peuvent étre contenues dans
un PLU, et il est désormais codifié aux
articles L. 151-9 a L. 151-48. L'ordonnance
est entré en vigueur le 1" janvier 2016 et a
pour effet de rendre obsoléetes toutes les
dispositions concernées actuellement en
vigueur. Un projet de décret ayant pour
objet de recodifier les dispositions régle-
mentaires du livre 1¢" du Code de l'urba-
nisme est actuellement a I'examen devant
le Conseil d’Etat.
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INFORMATION
SUR LA POLLUTION
DES SOLS

Les conditions d’élaboration des sec-
teurs d'information sur les sols, atten-
dues depuis la loi Alur, ainsi que les mo-
dalités d’information des acquéreurs
et locataires sont fixées par un décret
n° 2015-1353, du 26 octobre 2015.
Le contenu de I'étude de sol, requise
pour les projets de construction prévus
dans ces secteurs, est également défi-
ni. Selon le code de |'environnement,
I'Etat doit élaborer, au regard des
informations dont il dispose, des sec-
teurs d’information sur les sols (SIS) au
plus tard le 31 décembre 2018. L'un des
points notables de ces nouvelles me-
sures est qu’elles créent un lien entre
le droit de I'environnement et le droit
de l'urbanisme en annexant les SIS aux
documents d’urbanisme (PLU, carte
communale...), et en intégrant I'infor-
mation des SIS dans le certificat d'ur-
banisme. Par ailleurs, I'état des risques
fourni dans le cadre des contrats de
vente ou de location sera également
complété de cette information. Pour
en savoir plus sur ce texte important,
lire notre article en p. 20.

REFORME DES ICPE
Deux décrets récents modernisent le
régime des installations classées pour la
protection de I'environnement (ICPE).
Le décret n° 2015-1250 du 7 octobre 2015
améliore les conditions d’exigibilité et
de constitution des garanties financieres
auxquelles sont soumises certaines caté-
gories d'ICPE. Ce régime n’est désormais
plus applicable a I'ensemble des installa-
tions donnant lieu a des servitudes d’uti-
lité publique, mais aux seules installations
classées « Seveso seuil haut ». De plus, le
seuil applicable aux installations est re-
haussé de 75 000 a 100 000 €. Par ailleurs,
un dispositif de mutualisation des garan-
ties financiéres constituées par un méme
exploitant pour plusieurs installations est

mis en place, et les modalités d'appel de
ces garanties sont modifiées, en permet-
tant leur mobilisation dés I'ouverture
d'une procédure de liquidation judiciaire.
Ces dispositions sont entrées en vigueur le
10 octobre 2015.

Le décret n° 2015-1614 du 9 décembre
2015 simplifie, quant a lui, le régime
des ICPE. Le décret procéde d'abord a
la dématérialisation de la procédure de
déclaration des ICPE, mesure de simpli-
fication qui doit permettre de faciliter
les échanges entre les entreprises et les
administrations et réduire les délais de
procédure. Ce dispositif est applicable
depuis le 1¢ janvier 2016. Il modifie en
second lieu le régime de |'enregistrement
des ICPE, afin d’améliorer la participation
du public, d'ajouter au contenu du dos-
sier d’enregistrement les éléments exigés
par la directive européenne du 16 avril
2014 et de simplifier le format du dossier
de demande d’enregistrement (entrée en
vigueur le 16 mai 2017).

LA SIMPLIFICATION DES DISPOSITIONS
SUR L'ADMINISTRATION LEGALE
DES BIENS DU MINEUR

Habilité par la loi n° 2015-177 du 16 fé-
vrier 2015, le Gouvernement a adopté, par
I'ordonnance n° 2015-1288 du 15 octobre,
diverses mesures de simplification et de
modernisation du droit de la famille. Elle
modifie les dispositions de protection des
mineurs et des majeurs : instauration d'un
régime unique de I'administration légale,
création du régime de I'habilitation fami-
liale a c6té de la tutelle et de la curatelle.
Lire notre article sur cette réforme en

p.11.

UN NOUVEAU CODE CONSACRE
A LA RELATION ENTRE LE PUBLIC
ET ADMINISTRATION

Répondant a la promesse du Gouverne-
ment de simplifier les procédures admi-
nistratives, un nouveau code consacré
a la relation entre le public et I'adminis-
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tration est entré en vigueur le 1¢ janvier
2016 (issu d'une ordonnance n°2015-1341
du 23 octobre 2015 et du décret n°2015-
1342 du méme jour). Ce 70°™ code résulte
de la mise en ceuvre de la loi du 12 no-
vembre 2013 qui habilitait le Iégislateur,
d’une part, a adopter la partie législative
d'un code qui aurait pour objectif de re-
grouper et organiser les régles générales
relatives aux procédures administratives
non contentieuses régissant les relations
entre le public et les administrations et,
d’autre part, a modifier les regles exis-
tantes pour simplifier les démarches au-
pres des administrations et les régles de
retrait et d'abrogation des actes admi-
nistratifs unilatéraux, renforcer la parti-
cipation du public et la sécurité juridique
des situations ou des projets en cours, et
assurer la cohérence rédactionnelle des
textes.

COMPETENCES DU CONSEIL SUPERIEUR
DE LA CONSTRUCTION
ET DE L'EFFICACITE ENERGETIQUE

Suite a la création, par la loi du 17 aolt
2015 relative a la transition énergétique
pour la croissance verte, du Conseil supé-
rieur de la construction et de I'efficacité
énergétique, le décret n°2015-1554 du
27 novembre 2015 définit sa composi-
tion, ses compétences et ses modalités de
fonctionnement. Cette instance a pour
mission de conseiller les pouvoirs pu-
blics en formulant des avis sur les textes
législatifs ou réglementaires relatifs a la
construction qui lui sont soumis, dans un
objectif de simplification des normes et
d'évaluation des colts induits pour I'éco-
nomie de la construction. Le Conseil peut
également se saisir de tout sujet relevant
du domaine de la construction et formu-
ler des propositions auprés du ministre en
charge de la construction.

ZONES COMMERCIALES LOI MACRON
Le décret n° 2015-1173 du 23 septembre
définit les conditions de détermination
des zones commerciales, des zones touris-

tiques, des zones touristiques internatio-
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nales créées par la loi du 6 aolt 2015, qui
conditionnent les dérogations la regle du
repos dominical. Les zones commerciales
justifiant la dérogation sont détermi-
nées par arrété du préfet de région. Elles
doivent répondre a une série de criteres :
constituer un ensemble commercial de
plus de 20 000 m?, avoir plus de 2 millions
de clients ou étre situées dans une unité
urbaine de plus de 100 000 habitants no-
tamment.

Les zones touristiques internationales
(ZTI) sont fixées par arrétés ministériels
en fonction de certains critéres (renom-
mée internationale en matiére commer-
ciale ou culturelle ou patrimoniale ou
de loisirs, étre desservie par des infras-
tructures de transports d'importance,
connaitre une affluence exceptionnelle
de touristes résidant hors de France...). Ce
texte a été complété d'une série d'arré-
tés du 25 septembre 2015 délimitant les
zones touristiques internationales a Paris
(Champs-Elysées Montaigne, Haussmann,
Le Marais, Les Halles...).

REPONSES MINISTERIELLES

AMENAGEMENT URBAIN - ZAC -
PROCEDURES DE MODIFICATIONS
DU PROGRAMME DES EQUIPEMENTS
PUBLICS

Une réponse ministérielle rappelle que
le programme des équipements publics
(PEP) d'une ZAC peut étre modifié, suite
a son approbation, par deux procédures
distinctes en fonction de I'ampleur de la
modification envisagée.

Ainsi, lorsque la modification est impor-
tante, et résulte notamment d'une évo-
lution importante du périmetre et du
programme de la ZAC, elle entre dans le
champ de la procédure de modification
de la ZAC prévue a l'article R.311-12 ali-
néa 2 du Code de I'urbanisme et doit étre
autorisées dans les formes prescrites pour
la création de la ZAC.

En revanche, si la modification est limi-
tée, sans incidence sur le programme des
ouvrages et équipements a réaliser, le
financement et la répartition de la mai-
trise d'ouvrage de ces équipements et
les modalités de leur incorporation dans
le patrimoine des personnes publiques
concernées, alors une simple délibération
de 'autorité compétente est suffisante.

Rép Min n°06225 : JO Sénat, 25 juin 2015,
p. 1525 - Jurishebdo, 13 juillet 2015, p. 6.

PLAN LOCAL D'URBANISME -
NOTION DE GABARIT - DEROGATIONS
DE CONSTRUIRE EN ZONES TENDUES -

DEFINITION - OUI

L'ordonnance n° 2013-889 du 3 octobre
2013 relative au développement de la
construction de logements autorise des
dérogations au plan local d’urbanisme
(PLU) selon des modalités qu’elle fixe. La
question posée concernait I'un de ces cas
de dérogations (article 1) permettant de
ne pas respecter les « regles relatives au
gabarit et a la densité pour autoriser une
construction destinée principalement a
I’habitation a dépasser la hauteur maxi-
male prévue par le réglement, sans pou-
voir dépasser la hauteur de la construction
contigué existante calculée a son faitage
et sous réserve que le projet s’intégre har-
monieusement dans le milieu urbain en-
vironnant ». L'interrogation portait sur la
légalité d'une définition de la notion de
« gabarit » qui serait donnée par un PLU
afin d'apprécier ces dérogations puisque
le Code de I'urbanisme n’en donne pas.
La réponse est positive puisqu’il est affir-
mé que « le soin de définir précisément
ces notions est laissé aux auteurs du PLU
qui peuvent ainsi ajuster plus finement
la regle a leur contexte et a leur projet ».
Cette réponse ministérielle rappelle éga-
lement que |'application de ces déroga-
tions doit se faire dans le respect de I'envi-
ronnement de la construction envisagée
et favoriser la mixité sociale.

Rép. Min., JO AN, 10 mars 2015, p. 1803,
n° 42525,
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DROIT PUBLIC IMMOBILIER

PROPRIETES PUBLIQUES
ET CONTRATS PUBLICS

PROPRIETES
PUBLIQUES

Domaine public - affectation -
intention de la personne publique
propriétaire

Le Conseil d’Etat vient ici préciser que
faute d’intention d'une commune
d’affecter une parcelle a I'usage di-
rect du public, celle-ci ne peut appar-
tenir au domaine public.

En l'espece, le litige portait sur la
qualification domaniale d’'une par-
celle située a I'angle d'un carrefour
constitué par les deux principales rues
de la Commune. Faute d'obstacle au
franchissement, les usagers des trot-
toirs empruntaient cette parcelle, un
riverain avait alors demandé a la com-
mune d’entreprendre des travaux de
conservation et d’entretien.

En appel, les juges s'étaient reconnus
compétents, estimant que le terrain
devait étre regardé comme affecté
aux besoins de la circulation terrestre.
Ce raisonnement est censuré en cas-
sation, le Conseil d’Etat rappelant
qu’aux termes de l'article L. 2111-14
du CG3P, le domaine public routier
communal est constitué des biens af-
fectés aux besoins de la circulation ter-
restre. Or, en relevant que la parcelle
« était située a l'intersection de deux
voies communales, dans le prolonge-
ment des trottoirs bordant ces voies,
sans obstacle majeur a la circulation
des piétons » sans rechercher « si la
commune avait affecté la parcelle en
cause aux besoins de la circulation
terrestre », la Haute juridiction consi-
dere que la Cour a commis une erreur
de droit. Par suite, réglant I'affaire
au fond, le Conseil d’Etat constate
qu’il ne ressort pas des pieces du
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dossier, « en dépit de la circonstance
que des piétons aient pu de maniére
occasionnelle la traverser pour accé-
der aux batiments mitoyens, que la
commune ait affecté cette parcelle a
l'usage direct du public ». La parcelle
ne fait donc pas partie du domaine
public sur le fondement de I'article
L. 2111-1 du CG3P, et il appartenait,
en conséquence, au juge judiciaire de
connaitre de la contestation du rive-
rain. Par cet arrét, le Conseil d’Etat
affirme alors plus expressément que
la simple ouverture d'un terrain, au
sens de la simple accessibilité phy-
sique, ne saurait suffire pour empor-
ter son affectation soit « aux besoins
de la circulation terrestre » (domaine
public routier), soit a « I'usage direct
du public » (domaine public général).
Ainsi, I'intention de la personne pu-
blique propriétaire d'affecter un bien
au domaine public doit résulter d’'un
faisceau d’indices tirés de son com-
portement.
CE, 2 novembre 2015, commune
de Neuves-Maisons, n° 373896.

Cession d'un bien pour un prix
inférieur a sa valeur vénale -
appréciation des contreparties

Le Conseil d'Etat était ici saisi d'un re-
cours contre une délibération pronon-
cant la cession d'un terrain pour un prix
inférieur a sa valeur vénale. La Haute
juridiction rappelle le principe selon
lequel la cession par des personnes pu-
bliques d'un bien, en dessous de sa va-
leur vénale, a des personnes poursuivant
des fins d'intérét privé ne peut interve-
nir que lorsque la cession est justifiée par
des motifs d’intérét général et comporte
des contreparties suffisantes. Le Conseil
précise, dans cet arrét, qu'il incombe au
juge de vérifier si la cession est bien justi-
fiée par un motif d'intérét général, pour
ensuite identifier les contreparties que

comporte la cession, c'est-a-dire « les
avantages que, eu égard a l'ensemble
des intéréts publics dont la collectivité
cédante a la charge, elle est susceptible
de lui procurer, et de s’assurer, en tenant
compte de la nature des contreparties
et, le cas échéant, des obligations mises
a la charge des cessionnaires, de leur ef-
fectivité ». Il incombe alors au juge d’es-
timer, par une appréciation souveraine,
« si ces contreparties sont suffisantes
pour justifier la différence entre le prix
de vente et la valeur du bien cédé ».
En l'espéce, le litige portait sur la ces-
sion de parcelles a des gens du voyage
installés de facon précaire. Le Conseil
annule l'arrét d'appel et reléve « que ni
les avantages en matiéere d’hygiéne et de
sécurité publiques, ni la possibilité d'éco-
nomiser le co(t d’aménagement d’'une
aire d'accueil pour les gens du voyage et
les couts d'entretien de terrains irrégu-
lierement occupés » n'avaient été pris en
compte alors qu'il s'agit, affirme le juge
supréme, de contreparties.

CE, 14 octobre 2015, n°375577, AJDA 2015

p. 1951 ; JCPA n°43, 26 octobre 2015.

Transfert d’'une convention
d’occupation du domaine public (oui)

Le Conseil d’Etat reconnait ici la possibi-
lité d'un « transfert d’une autorisation
ou d’une convention d’occupation du
domaine public a un nouveau bénéfi-
ciaire », a la condition que « /e gestion-
naire de ce domaine [ait] donné son
accord écrit ». En l'espéce, la société
Prest’air occupait le hangar d’une socié-
té de transport dont elle avait repris |'ac-
tivité et situé sur le domaine public de
I'aéroport de Cayenne. A la demande de
la CCl de la région Guyane, gestionnaire
de l'aéroport, le tribunal administratif
de Cayenne a ordonné a la société de
libérer le hangar au motif qu’elle occu-
pait irrégulierement le domaine public.
Si la Haute juridiction reconnait ainsi le
principe d'un transfert, elle constate, en
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I'espéce, qu’aucun accord écrit n’avait
été conclu entre la société Prest’air et la
CCl, de sorte que la société ne bénéficiait
d'aucune autorisation d'occupation du
domaine public et occupait « sans droit
ni titre les locaux en cause » ce qui faisait
ainsi obstacle a tout transfert. Le présent
arrét s’inscrit dans la continuité de I'ar-
rét Société immobiliere du port de Bou-
logne du 19 juin 2015 (n°369558), dans
lequel le Conseil d’Etat a jugé qu’une
convention d’occupation du domaine
public doit nécessairement revétir un
caractere écrit.

CE, 18 septembre 2009, Société Prest’air,

n°387315, AJDA 2015 p. 1719.

Voie privée ouverte a la circulation du
public - incidence de la fermeture des
voies au public pendant la procédure
de transfert valant classement dans
le domaine public

Le Conseil d’Etat réaffirme le principe
selon lequel le transfert des voies privées
dans le domaine public communal prévu
par I'article L. 318-3 du Code de |'urba-
nisme est subordonné a I'ouverture
de ces voies a la circulation publique,
laquelle traduit la volonté de leurs pro-
priétaires d'accepter l'usage public de
leur bien et de renoncer a son usage
purement privé. Dans cet arrét, la Haute
juridiction précise que tant que la procé-
dure de transfert n’est pas arrivée a son
terme, les propriétaires d'une voie pri-
vée peuvent en interdire |'usage au pu-
blic a tout moment. Cette fermeture au
public, qui n'a pas a étre « matérialisée
par la fermeture physique [des voies] »
fait ainsi obstacle au transfert d'office
de la voie par le préfet dans la mesure
ou les propriétaires en « ont réguliére-
ment informé ['‘autorité compétente
avant que l'arrété de transfert ne soit
pris, quand bien méme cette décision
serait postérieure a I'engagement de la
procédure de transfert ». En I'espéce, le
Conseil d’Etat confirme I'arrét d’appel
en ce qu'il a annulé l'arrété préfectoral
de transfert d’office desdites voies.
CE, 17 juin 2015, n°373187, AJDA 2015,
p. 1243, JCPA n°30-34, 27 juillet 2015.
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La consultation des domaines pré-

vue a l"article L. 2241-1 du CGCT ne
constitue pas une garantie au sens
de la jurisprudence « Danthony »

Par cet arrét de Section, le Conseil
d'Etat juge que la consultation des
domaines prévue a l'article L. 2241-1
du CGCT préalablement a la délibéra-
tion du conseil municipal portant sur
la cession d’un immeuble ou de droits
réels immobiliers par une commune de
plus de 2 000 habitants ne présente pas
le caractére d’'une garantie au sens de
la jurisprudence « Danthony », et qu'il
appartient donc au juge, saisi d'une dé-
libération prise en méconnaissance de
'obligation de consultation en cause,
de rechercher si cette méconnaissance
a une incidence sur le sens de la délibé-
ration attaquée.

En I'espece, une commune avait décidé
de recourir a un bail emphytéotique
administratif pour la construction d'un
groupe scolaire. Le maire a interrogé
le service des domaines sur la valeur
vénale des parcelles objet du bail par
courrier du 2 mars 2007. Trois jours
plus tard, le conseil municipal a voté
une délibération approuvant le projet
de bail emphytéotique administratif
ainsi que la convention de mise a dis-
position conclue avec plusieurs entre-
prises. La Cour administrative d'appel
de Marseille, par un arrét en date du
6 mai 2013 (n°10MA03447), confirme
le jugement de premiere instance qui
avait annulé la délibération. Elle juge,
sur le fondement des articles L. 1311-
2 et L. 2241-1 du CGCT, que cette der-
niére a été prise a la suite d'une procé-
dure irréguliére dans la mesure ou elle
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est intervenue avant que la teneur de
I"avis du service des domaines n'ait été
portée a la connaissance des membres
du conseil municipal. Le Conseil d’Etat
casse l'arrét d’'appel pour erreur de
droit. Rappelant son arrét « Dantho-
ny » du 23 décembre 2011 (n°335033)
dans lequel il avait posé le principe se-
lon lequel « un vice affectant le dérou-
lement d’une procédure administrative
préalable, suivie a titre obligatoire ou
facultatif, n’est de nature a entacher
d’illégalité la décision prise que s’il
ressort des piéces du dossier qu’il a été
susceptible d’exercer, en I'espéce, une
influence sur le sens de la décision prise
ou qu’il a privé les intéressés d’une
garantie ; que l'application de ce prin-
cipe n’est pas exclue en cas d’omission
d’une procédure obligatoire, a condi-
tion qu’une telle omission n‘ait pas
pour effet d‘affecter la compétence
de l'auteur de I'acte », il juge que la
consultation du service des domaines
ne présente pas le caractere d'une
garantie au sens de cet arrét, et qu'il
revenait alors aux juges de fond de
vérifier que l'irrégularité de procédure
a eu une incidence sur le sens de la
délibération attaquée. Ainsi, le Conseil
d’Etat fait une application stricte de
son arrét « Danthony » a la procé-
dure de consultation des domaines de
I'article L. 2241-1 du CGCT. Il convien-
dra néanmoins d’attendre les suites
de cette jurisprudence pour savoir si
d'autres hypothéses de consultation
des domaines, en dehors de celle visée
a cet article, seront « Danthonysées ».
Lire également notre article en p. 7.
CE, 23 octobre 2015 n°369113, Société
CFA Méditerranée, AJDA 2015 p. 2007.

URBANISME
ET AMENAGEMENT

DOCUMENTS
D’URBANISME

Plan local d’urbanisme - intégration
des constructions dans I'environne-
ment - prise en compte d'un seul

batiment — non

Un permis de construire pour édifier un
immeuble de plusieurs logements a fait
I'objet d'un recours tenant a la mécon-
naissance des dispositions de I'article
11 du reglement du plan d’occupation
des sols lequel reprenait, de maniere
plus restrictive, les dispositions de I'ar-
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ticle R. 111-21 du Code de I'urbanisme
en ce que « les constructions a édifier
doivent s’inscrire dans la perspective du
renouvellement du tissu urbain et tenir
compte de I’échelle du béti environnant;
que cette échelle doit étre appréciée au
regard de I'emprise au sol et de la hau-
teur de la construction projetée, com-
parées a I'emprise au sol et a la hauteur
du béati environnant, dans I'immédiat
voisinage ». Le juge exerce un contréle
entier de |'intégration de la construction
autorisée au regard de |'échelle du bati
environnant et écarte I'argument des
requérants reposant sur le fait que le
projet rompait I'harmonie du quartier,
en considérant que I'on ne pouvait se
fonder sur la hauteur d'un seul batiment
« comme la caractéristique majeure de
ce quartier » des lors que le secteur ne
présentait pas d’homogénéité.

CAA Marseille, 5 janvier 2015,

n°® 13MAO01367, MDE, BJDU, septembre

2015, p. 289.

AUTORISATIONS
DE CONSTRUIRE

Certificat d’urbanisme opérationnel
- divisibilité des dispositions indica-
tives et des dispositions relatives

a la faisabilité du projet — oui

Suite a sa demande de certificat d'urba-
nisme « opérationnel » au titre de I'ar-
ticle L. 410-1 b) du Code de |'urbanisme,
la requérante avait obtenu un certifi-
cat négatif au motif que son projet de
construction était contraire a la destina-
tion de la zone. Par suite, elle a obtenu
I'annulation de ce certificat en arguant
qu'il aurait dG également mentionner
les indications relatives aux regles appli-
cables sur le terrain prévues par l'article
L. 410-1 a). Le juge d'appel a cassé cette
décision en rappelant qu'un certificat
d'urbanisme doit en toute hypothése
contenir l'indication des dispositions
d'urbanisme, des limitations adminis-
tratives au droit de propriété et la liste
des taxes et participations d'urbanisme
applicables au terrain (a), et en outre,
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lorsqu’il s'agit d’'une demande de certifi-
cat « opérationnel », contenir la réponse
alademande concernant la faisabilité de
I'opération (b). Puis, il ajoute « que ces
deux décisions sont divisibles » et qu’en
conséquence « leur destinataire ne peut
utilement se prévaloir de l'illégalité en-
tachant I'une a l'appui des conclusions
dirigées contre I'autre ».

CAA Marseille, 23 janvier 2015, Commune

de Lauris, n®° 13MA04455.

Permis de construire — prescription
particuliére imposant la plantation
de haies sur les parcelles privées
voisines - obligation de I'administra-
tion de s'assurer de I'accord préalable
des propriétaires - non

Six permis de construire portant sur un
projet de parc éolien avaient été assortis
d’une prescription particuliére au titre de
la protection de I'environnement, a savoir
I'obligation pour le pétitionnaire de plan-
ter des haies sur des parcelles voisines
appartenant a des propriétaires privés.
Les requérants attaquaient ces permis en
arguant que le Préfet qui les a délivrés a
commis une erreur de droit en prescrivant
cette disposition sans s'étre préalable-
ment assuré de |'accord des propriétaires
privés. Le Conseil d’Etat juge que cette cir-
constance n’est pas de nature a entacher
la légalité des permis de construire dans
la mesure ou ceux-ci sont délivrés « sous
réserve des droits des tiers ». En outre, il
rappelle que le projet ne pourra obtenir
sa conformité qu’a la condition que les
haies aient pu étre plantées.
CE, 16 octobre 2015, n°385114, Editions
Iégislatives, 23 octobre 2015.

Permis de construire — qualité pour
déposer la demande - controéle de
I'administration — non

Dans ces deux affaires, le Conseil d’Etat
rappelle le principe selon lequel il n'ap-
partient pas a l'autorité compétente de
vérifier, dans le cadre d'une demande
d’autorisation d’urbanisme, la validité
de I'attestation établie par le demandeur
qui prouve qu'il remplit les conditions

pour sa demande, car les autorisations
d'utilisation de sols, qui sont accordées
sous réserve du droit des tiers, ont pour
seul objet de s'assurer de la conformité
des travaux qu’elles autorisent avec la
|égislation et la réglementation d'urba-
nisme. Cependant, si I'autorité compé-
tente « vient a disposer au moment ou
elle statue, sans avoir a procéder a une
instruction lui permettant de les recueil-
lir, d’informations de nature a établir
son caractére frauduleux ou faisant
apparaitre, sans que cela puisse donner
lieu a une contestation sérieuse, que le
pétitionnaire ne dispose, contrairement
a ce qu’implique [larticle R.423-1 du
code de l'urbanisme, d’aucun droit a la
déposer », il lui revient de refuser la de-
mande. Dans sa décision du 19 juin 2015,
le Conseil d’'Etat précise en outre « que
la seule circonstance que le pétitionnaire
perde, postérieurement a la délivrance
du permis de construire, fat-ce a titre
rétroactif, la qualité au titre de laquelle
il avait présenté la demande de permis
de construire n’est pas par elle-méme de
nature a entacher d'illégalité le permis
de construire ». Au cas particulier, une
demande permis de construire avait été
sollicitée sur un terrain acquis par voie
d’expropriation par la commune pour y
construire une gendarmerie. Suite a I'ob-
tention de ce permis, la déclaration d'uti-
lité publique avait été annulée, privant
de ce fait de base légale I'ordonnance
d’expropriation ayant porté transfert
de propriété au profit de la commune.
Toutefois, pour le juge administratif,
I'annulation a caractére rétroactif de
la déclaration d’utilité publique entrai-
nant la perte de la qualité nécessaire a la
demande d’autorisation d’urbanisme ne
peut rendre illégale ladite autorisation.
CE, 23 mars 2015, n°348261, M. et Mme
Loubier, BIDU, septembre 2015, p. 265.
CE, 19 juin 2015, n°368667, commune de
Salbris, RDI, n°9, septembre 2015, p. 430.

Permis de construire — prorogation —
justification de la qualité pour

déposer la demande - non

Une société a obtenu un permis de
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construire alors méme qu’elle n'était pas
encore propriétaire du terrain d’assiette
mais justifiait d'une autorisation du
propriétaire I'habilitant a faire cette de-
mande. Suite a un retard dans le démar-
rage des travaux, elle a sollicité auprés
de la mairie une prorogation de son per-
mis qui lui a été refusée au motif qu’elle
n’était pas encore devenue propriétaire
du terrain et qu’elle ne disposait plus
d'un titre I'habilitant a construire. Le
Conseil d’Etat rappelle qu’une demande
de prorogation présentée dans les délais
ne peut étre refusée que si les regles
d'urbanisme et les servitudes s'imposant
au projet ont été modifiées, postérieu-
rement a la délivrance, dans un sens qui
lui est défavorable et annule le refus
du maire au motif qu’aucune disposi-
tion n‘impose qu’une demande de pro-
rogation d'un permis de construire soit
accompagnée d'une attestation du de-
mandeur justifiant de sa qualité a faire
cette demande.

CE, 15 avril 2015, n°371309, commune de

Perros-Guirrec, BIDU, septembre 2015,

p. 254 ; Constr.-Urb, juin 2015, comm. 87.

DROIT DE
PREEMPTION URBAIN

Droit de préemption — périmeétre
d’étude - sursis a statuer - objectif
d’aménagement - nature de I'opération

Suite a la réception d'une déclara-
tion d'intention d'aliéner (DIA),
commune a adopté une délibération
instaurant un périmétre d'étude en
vertu de I'article L. 111-10 du Code de
I'urbanisme, lequel permet a [lauto-
rité compétente saisie d'une demande
d’autorisation d’urbanisme de surseoir
a statuer pour permettre la réalisation
ultérieure de travaux publics ou d'opé-
rations d’aménagement envisagés. Par
suite, la collectivité a exercé son droit de
préemption sur I'immeuble en question
en se fondant sur cette délibération ins-
tituant le périmétre d'étude. Méme si la
légalité de l'instauration du périmetre
d'étude est reconnue en |'espece dés lors

une
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que les piéces du dossier démontraient
que la ville poursuivait bien, depuis de
nombreuses années, un projet d’amé-
nagement de la zone, le juge annule
en revanche la décision de préemption
pour insuffisance de motivation. En ef-
fet, si un futur aménagement de la zone
était bien envisagé, la délibération par
laquelle le conseil municipal a institué
un périmetre d'étude ne permettait pas
de déterminer la nature de I'opération
ou de l'action d’aménagement que la
collectivité publique entendait mener
dans la zone dans laquelle se situait le
bien préempté.

CAA Versailles, 16 avril 2015,

n® 13VE01991 et n° 13VE02035, Société

Conseil en gestion et promotion immo-

biliere ¢/ commune du Plessis-Robinson,

Constr.-Urb, juin 2015, comm. 82.

URBANISME
COMMERCIAL

Projets dispensés d’autorisation
d’exploitation commerciale - avis
facultatif de la commission d’aména-
gement commercial — avis hors délai -
valable - oui

Le maire d’'une commune, saisi d'une
demande de permis de construire por-
tant sur un projet commercial de faible
ampleur non-soumis a autorisation d'ex-
ploitation commercial (AEC), avait choisi
de saisir pour avis la commission dépar-
tementale d’aménagement commercial
(CDACQ) en application de I'article L. 752-
4 du Code de commerce. Rappelons
qu’en vertu de cette disposition, d'une
part, le maire est tenu de refuser la de-
mande de permis dés lors que la CDAC
a rendu un avis défavorable et, d’autre
part, la commission nationale d’aména-
gement commercial (CNAC) peut étre sai-
sie d'un recours a I'encontre de cet avis
et se prononce alors dans un délai d'un
mois ; étant précisé qu'a défaut de déci-
sion expresse a |'issue de ce délai, elle est
réputée avoir confirmé I'avis défavorable
attaqué. En I'espéce, la CDAC a rendu un
avis défavorable qui a fait I'objet d'un

recours devant la CNAC, laquelle a gardé
le silence pendant plus d'un mois (avis
tacite défavorable), puis a rendu hors dé-
lai un avis favorable. Le maire a refusé la
demande de permis en considérant qu’il
était tenu par I'avis de la CDAC, confirmé
par le silence de la CNAC. A l'inverse, le
Conseil d’Etat a jugé que méme rendu
hors délai, I'avis favorable de la CNAC
était valable et se substituait a I'avis ta-
cite préalable. Aussi, le maire n’était pas
tenu de refuser la demande de permis.
CE, 21 septembre 2015, n°376359 —
Editions législatives, 29 septembre 2015.

AMENAGEMENT
URBAIN

Permis de construire valant
division - cahier des charges

d’un groupe d’habitations — nature
juridique contractuelle

Le propriétaire d'un lot de copropriété
situé au sein d'un groupe d’habitations
ayant été autorisé par un permis de
construire valant division avait assigné le
propriétaire d'un autre lot au motif qu’il
avait édifié des constructions en infrac-
tion au cahier des charges du groupe
d’habitations adopté en 1981. Afin de
déterminer si le cahier des charges était
opposable, la Cour de cassation procede
a une lecture purement contractuelle du
document. Elle reléve qu'il a été publié,
qu'il est opposable a tout détenteur ou
occupant du groupe d'immeubles et que
tout propriétaire peut en demander
I'application. Elle en déduit que le co-
propriétaire avait donc un intérét a agir
et pouvait opposer le cahier des charges
au propriétaire. Cet arrét a pour intérét
qu'il permet a la Cour de cassation de
rappeler que le cahier des charges d'un
groupe d’habitations est un document
purement contractuel qui n’est pas sou-
mis aux dispositions relatives aux cahiers
des charges des lotissements, et notam-
ment aux régles de caducité spécifiques.
Cass. 3¢me Civile, 10 mars 2015, n°13-21539
— Construction-Urbanisme, mai 2015,
comm. 70.
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Lotissement soumis a permis
d’aménager - instruction
des permis de construire —

a I’échelle du terrain global

Le Conseil d'Etat a précisé l'inter-
prétation de I'article R. 123-10-1 du
Code de I'urbanisme en vertu duquel
dans le cas d'un lotissement ou d'un
permis de construire valant division,
I'ensemble du projet est apprécié au
regard de la totalité des regles édic-
tées par le plan local d'urbanisme
(PLU), sauf si le reglement de ce
plan s'y oppose. En |'espéce, il était
saisi d’'un pourvoi a I'encontre d'un
arrét surprenant de la cour adminis-
trative d’appel de Lyon dans lequel
elle avait jugé que cette disposition
ne s'applique que pour la décision
autorisant le lotissement et ne peut
pas permettre d'appliquer les regles
d’urbanisme a I'échelle globale du
lotissement pour les demandes de
permis portant sur un lot de lotis-
sement (CAA Lyon, 9 juillet 2013,
n°12LY02966). Revenant sur la déci-
sion d'appel, le Conseil juge que «
si les régles d’un plan local d’urba-
nisme relatives a I'implantation des
constructions par rapport aux limites
séparatives s’appliquent a I'’ensemble
des constructions d‘un lotissement
dans leurs relations avec les parcelles
situées a l'extérieur du périmetre de
ce lotissement, elles ne sont pas, sauf
prescription contraire du plan, appli-
cables a I'implantation des construc-
tions a I'intérieur de ce périmétre ».

CE, 9 avril 2015, n°372011,

commune de Tassin-la-Demi-Lune —

RDI, 6 juin 2015, p. 314.

CONTRATS PUBLICS

Marchés publics — négociation
en procédure adaptée

Dans cette décision, le Conseil d’Etat cla-
rifie les modalités de recours a la négo-

ciation dans une procédure adaptée en
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posant le principe selon lequel « si le
pouvoir adjudicateur a décidé de faire
usage de sa faculté de négocier dans le
cadre d’une procédure adaptée, il doit
en informer les candidats dés le lance-
ment de la procédure et ne peut alors
renoncer a négocier en cours de procé-
dure ; qu’il peut aussi se borner a infor-
mer les candidats lors du lancement de la
procédure, qu'il se réserve la possibilité
de négocier, sans étre tenu, s’il décide
effectivement de négocier aprés remise
des offres, d’en informer I'ensemble des
candidats ».

Par ailleurs, aprés avoir rappelé que la
décision du pouvoir adjudicateur de re-
courir a la négociation ne se discute pas
devant le juge du contrat, la Haute Juri-
diction précise toutefois que méme si le
choix a été fait de ne négocier qu’avec
certains candidats ayant présenté une
offre, le pouvoir adjudicateur n’en a pas
moins |'obligation, sous le contréle du
juge, de respecter le principe d'égalité
de traitement des candidats. En I'espece,
la personne publique, dans le cadre de la
passation d’un marché public de presta-
tions d’accueil et d'assistance technique,
pouvait donc, dans le cahier des clauses
administratives particulieres, se réserver
le droit de ne négocier qu'avec les trois
premiers candidats.

CE, 18 septembre 2015, Société Axcess,
n°380821, JCP A n°40, 5 octobre 2015.

Marché public non soumis aux direc-
tives — intérét transfrontalier certain -
application des principes généraux
du Traité

La CJUE était saisie d'une question préju-
dicielle portant sur l'interprétation d'un
article de la directive 2004/18 du 31 mars
2004.

Dans cet arrét, la Cour exclut I'applica-
tion de ladite directive dans la mesure
ou la valeur du marché en cause n’attei-
gnait pas les seuils communautaires. Elle
rappelle que les marchés publics non
soumis a la directive, mais présentant un
intérét transfrontalier certain, doivent se
voir appliquer les régles fondamentales
et les principes généraux du Traité, en
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particulier les principes d'égalité de trai-
tement et de non-discrimination ainsi
que l'obligation de transparence.
Cet intérét transfrontalier certain s'ap-
précie au regard de critéres objectifs tels
que notamment « /e montant d’une cer-
taine importance du marché en cause,
en combinaison avec le lieu d’exécution
des travaux ou encore des caractéris-
tiques techniques du marché ». |l appar-
tient a la juridiction de renvoi de vérifier
si le marché en cause présente un intérét
transfrontalier certain.
Dans ce cadre, elle peut notamment te-
nir compte de l'existence de plaintes in-
troduites par des opérateurs situés dans
d’autres Etats membres. La Cour rappelle
enfin que la faible valeur du marché
n’est pas a elle seule de nature a écarter
I'existence d'un intérét transfrontalier.
CJUE, 16 avril 2015, aff. C-278/14, SC
Enterprise Focused Solutions SRL, RDA
n°6, juin 2015.

Marchés publics - principe d'impartialité
s'imposant aux pouvoirs adjudicateurs

En référé, une société évincée avait
contesté la procédure de passation d’un
marché au motif que le pouvoir adjudi-
cateur avait confié |'assistance a maitrise
d’ouvrage a l'ancien responsable de la
société attributaire pour I'élaboration
des piéces du marché et l'analyse des
offres des candidats.

Le Conseil d’Etat se prononce sur la vali-
dité de la procédure suivie et affirme
« qu’au nombre des principes généraux
du droit qui s’imposent au pouvoir adju-
dicateur comme a toute autorité adminis-
trative figure le principe d’impartialité,
dont la méconnaissance est constitutive
d’un manquement aux obligations de
publicité et de mise en concurrence ».
Il vérifie d'abord si I'intervention de la
personne soupconnée d'impartialité a
été susceptible d'influencer I'issue de la
procédure, puis recherche s'il pouvait y
avoir un doute légitime sur I'impartialité
de cette personne.

Répondant par l'affirmative aux deux
questions dans la mesure ou, d'une part,
I"assistant a maftrise d’ouvrage a contri-
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bué a la rédaction du CCAP et a I'analyse
des offres, et, d’autre part, a exercé peu
de temps avant la procédure de passa-
tion des responsabilités importantes au
sein de la société attributaire, le Conseil
d’Etat annule la procédure.

CE, 14 octobre 2015, Société Applicam,

n°390968, AJDA 2015 p. 1955.

Requalification d'un bail
emphytéotique en bail
emphytéotique administratif —
transparence des procédures

L'arrét permet de revenir sur les relations
entre les baux emphytéotiques de droit
privé et les baux emphytéotiques admi-
nistratifs, et de I'inclusion de ces derniers
dans le cadre des contrats de la com-
mande publique.

En I'espéce, une commune avait conclu
un bail emphytéotique en vue de la
construction d'un centre commercial sur
une dépendance de son domaine privé.
Saisi par un des candidats non retenus au
terme de la consultation, et reprenant
les dispositions de l'article L. 1311-2 du
CGCT, la Cour reconnait le caractere d'in-
térét général du projet de construction
au motif qu'il contribue a étendre « la
zone d’activités (...) qui figure parmi les
opérations déclarées d’utilité publique
par arrété du préfet », et, plus largement,
« qu’une telle opération [est] de nature a
développer I'emploi ».

Pour la Cour, il résulte de ces éléments que
le bail a été conclu en vue de la réalisa-
tion d'une opération d'intérét général re-
levant des compétences de la commune,
et doit étre qualifié de bail emphytéo-
tigue administratif. Le juge considére
ensuite que ce contrat « reléve du champ
de la commande publique », sans toute-
fois préciser de quel type de contrat de
la commande publique il s'agit, et que sa
passation est soumise au respect du prin-
cipe de transparence.

Pour fonder une telle qualification, la
Cour releve que la commune « retire
un intérét économique direct » du
contrat « puisqu’elle sera propriétaire
des constructions réalisées par le pre-
neur a l'issu du bail » et que le projet de
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construction, dont la réalisation est impo-
sée par le bail, doit « étre regardé comme
répondant a des besoins exprimés par la
commune ». En |'espéce, la Cour ne cen-
sure pas les délibérations litigieuses en ce
que, pour choisir I'attributaire du contrat,
la commune avait lancé une consultation
conforme au principe d’'égalité de traite-
ment des concurrents.
CAA Lyon, 21 mai 2015, Société Bobsleigh
et Société Distribution Casino France,
n°14LY01566, Contrats et Marchés publics
n°7, juillet 2015, n°183.

ENVIRONNEMENT

ETUDE D’IMPACT

ICPE - étude d'impact — dossier de
demande de permis de construire —
piéce complémentaire (non)

Parmi les pieces complémentaires que
liste I'article R. 431-16 du Code de |'urba-
nisme et qui doivent étre jointes selon les
cas aux dossiers de demande de permis
de construire, figure « [‘étude d’impact,
lorsqu’elle est prévue en application du

POLLUTION

Pollution des eaux — assainissement
non collectif — pouvoirs de police
spéciale et générale du maire

Par un arrét du 27 juillet 2015, le Conseil
d’Etat énonce que le pouvoir de police
spéciale que le maire d’'une commune
détient en matiere de contréle des ins-
tallations d’assainissement non collectif
ne le prive pas de ses pouvoirs de police
générale : ainsi le maire qui s'abstient,
en se limitant a quelques démarches sur
le fondement de son pouvoir de police
spéciale, de faire usage de ses pouvoirs
de police générale pour faire cesser
une pollution des eaux contaminant
un paturage, commet une faute enga-

Code de I’environnement [...] ».
Le Conseil d’Etat a précisé, par un arrét
du 25 février 2015, quelles sont les études
d'impact visées par cet article : il s'agit des
études d'impact exigées pour des projets
soumis a autorisation au titre du Code
de l'urbanisme (c’est-a-dire les projets
qui figurent dans les rubriques 36 et 37
de la nomenclature annexée a l'article
R. 122-2 du Code de I’environnement),
a I'exclusion des études d'impact exigées
a d'autres titres (au titre d’'une demande
d’autorisation d'exploiter une ICPE par
exemple).
Cette solution est justifiée, d'aprés les au-
teurs de doctrine, par le principe d’'indé-
pendance des législations.

CE, 25 février 2015, n°3673335, Revue

mensuelle de Juris-classeur Energie-Envi-

ronnement-Infrastructures mai 2015, p. 53

geant la responsabilité de la commune
a I'égard de I'exploitant agricole dont
le champ a été contaminé, entrainant
un affaiblissement et une surmortalité
du troupeau d’ovins lui appartenant.
L'intérét de cet arrét est de rappeler
la portée du pouvoir de police géné-
rale du maire qui impose a ce dernier,
en application des articles L. 2212-1 et
L. 2212-2 du Code général des collecti-
vités territoriales, de « prévenir, par des
précautions convenables, et de faire
cesser, par la distribution des secours
nécessaires, les accidents et les fléaux
calamiteux ainsi que les pollutions de
toute nature ».

CE, 27 juillet 2015, n°367484, Code

permanent Environnement et Nuisances

31 aodt 2015.
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VENTE ET AVANT
CONTRAT

VENTE

Droit de préemption subsidiaire
du locataire — vente d'un im-
meuble entier

Le bailleur doit délivrer un congé
pour vente au locataire en cas de
vente du bien. Ce congé valant offre
de vente, le locataire a un certain dé-
lai pour I'accepter. Quand bien méme
ce délai serait écoulé, si le proprié-
taire décide de vendre a des condi-
tions ou a un prix plus avantageux
pour l'acquéreur, ces conditions et
prix doivent étre notifiés au locataire
a peine de nullité. Cependant, dans
I’nypothése ou le locataire n'a pas ac-
cepté I'offre de vente, celui-ci ne peut
demander I'annulation de la vente de
I'immeuble entier au motif que le prix
au metre carré auquel la transaction a
été conclue est plus avantageux que
celui proposé par le bailleur pour le
lot qu’il occupe.

Cass. 3¢me civ. 11 mars 2015 n°14-

10.447- Solution Notaires n°6 de Juin

2015.

Loi Carrez - prise en compte de partie
commune a jouissance privative (non)

Dans le cadre de la loi Carrez, un acqué-
reur agit en diminution du prix suite a
une différence de plus de 5% entre la
surface réelle et la surface déclarée dans
I'acte.

La cour d'appel confirmée par la Cour de
cassation, fait droit a cette demande :
en l'espéce la différence résultait de la
prise en compte par le diagnostiqueur
d’une véranda construite sur une partie
commune a jouissance privative dans la
surface a mesurer.
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Cet arrét confirme ainsi la jurisprudence
constante par laquelle une partie com-
mune a jouissance privative doit étre
exclue du mesurage Carrez.
Cass. 3¢m civ. 16 septembre 2015 — n°14-
20137 - Jurishebdo du 29 septembre 2015
p. 3 - Dalloz actualité du 30 septembre
2015.

PROMESSE DE VENTE

Promesse unilatérale de vente par
une commune - rétractation du
promettant avant levée d’option -
exécution forcée (non) - alignement
entre le Conseil d’Etat et la Cour de
cassation

Un conseil municipal prend une pre-
miére délibération par laquelle il auto-
rise le maire a consentir une promesse
unilatérale de vente portant sur un
terrain appartenant a la commune.
La promesse est régularisée au profit
d’une société. Une seconde délibération
est prise en vue de la rétractation de la
commune de ladite promesse. La société
bénéficiaire leve l'option postérieure-
ment a cette derniére délibération. Le
bénéficiaire demande I'annulation de la
seconde délibération et I'exécution de la
promesse unilatérale de vente ; la cour
administrative d'appel fait droit a cette
requéte, appliquant la jurisprudence
selon laquelle les actes administratifs in-
dividuels créateurs de droit ne peuvent
étre retirés unilatéralement, sauf illéga-
lité et ce, dans un délai de quatre mois
a compter de leur signature (CE ass.
26 octobre 2001 n°197018). La commune
se pourvoit en cassation contre l'arrét
d'appel.

Le Conseil d’Etat censure I'arrét d'appel
pour double motif :

- d'une part, la premiére délibération
qui se borne a autoriser le maire a signer
la promesse de vente, n'a créé par elle-
méme aucun droit au profit de la société
bénéficiaire,

- d'autre part, la société bénéficiaire ne
pouvait tenir de la décision du maire de
signer la promesse unilatérale de vente
d'autres droits que ceux résultant de
I'application des dispositions du code ci-
vil régissant les rapports entre les parties
a un tel contrat de droit privé. Il résulte
de la combinaison des articles 1101, 1134
et 1589 du Code civil que, ainsi que le
juge la Cour de cassation, la rétractation
par le promettant d’une promesse uni-
latérale de vente, lorsqu’elle intervient
avant que le bénéficiaire ait levé I'option
dans le délai stipulé dans le contrat, se
résout, conformément aux dispositions
de l'article 1142 du Code civil, en dom-
mages et intéréts, a moins que les parties
aient contractuellement décidé d'écar-
ter I'application des dispositions de cet
article. La société bénéficiaire n’ayant
pas encore levé |'option, elle ne pouvait
prétendre a une exécution forcée de la
vente mais uniquement a des dommages
et intéréts, en saisissant, le cas échéant,
le juge du contrat.
Le Conseil d’Etat suit, pour la premiére
fois, la position de la Cour de cassation
qui elle-méme est critiquée par une
Doctrine quasiment unanime. Le projet
de réforme du droit des contrats et des
obligations combat cette jurisprudence.
CE, 2 avril 2015 n°364539 - Solution
Notaires n°6/juin 2015 — Dict. perma.
Gestion Immo. Bull. n°481/juillet 2015.

BAUX

BAUX D’HABITATION

Bail - changement d’usage préalable
a la signature du bail (oui) - L. 631-7
du CCH

Suivant un acte notarié, une société
donne a bail a une autre société des
locaux d’habitation pour y établir un
office notarial. Le contrat comportait la
clause selon laquelle le preneur faisait
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son affaire personnelle des autorisations
administratives nécessaires a l'installa-
tion de l'office. Par la suite le bailleur
donne congé au preneur. Ce dernier
assigne le bailleur en nullité du bail pour
violation des dispositions de L. 631-7 du
Code de la construction et de I'habita-
tion. En effet le preneur invoquait I'im-
possibilité d’obtenir les autorisations au-
pres de I'administration car elle imposait
que les démarches soient diligentées par
le bailleur avant la signature du bail. La
cour d'appel rejette la demande du pre-
neur a bail invoquant qu’il était possible
de reporter sur le preneur I'obligation
légale de demander les autorisations
nécessaires au changement d’usage. La
Cour de cassation censure I'arrét d'appel
rappelant que sont nuls de plein droit
tous baux pour lesquels l'autorisation
administrative n'a pas été obtenue par
le propriétaire préalablement a la signa-
ture du bail.

Cass. 3¢me civ. 10 juin 2015, n°14-15961

- Flash Défrenois n° 25 du 29 juin 2015 -

Defrénois Flash n°40 /2015.

BAIL COMMERCIAL

Cession de bail - transmission des
obligations au titre des dégradations
(oui)

La question s'est posée de savoir si le ces-
sionnaire d'un bail commercial peut étre
condamné a réparer des désordres impu-
tables a un précédent locataire. La Cour
de cassation répond par I'affirmative en
retenant que la cession d'un bail opere
transmission des obligations en décou-
lant au dernier titulaire du contrat. Sur ce
fondement, la Cour de cassation estime
que le nouveau preneur est débiteur en-
vers le bailleur des dégradations causées
par ses prédécesseurs. Cette transmission
des obligations a lieu quand bien méme
aucune clause particuliere n’est stipulée.

Cass. 3¢me civ. 30 septembre 2015,

n® 14-21237.
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PROMOTION/
CONSTRUCTION

VEFA

Contrat de VEFA - absence de garan-
tie d'achévement - annulation post
achévement (oui) — action intentée
avant achevement

Un acquéreur a engagé une action
afin d’'obtenir I'annulation du contrat
de vente en l'état futur d’achévement
d'une maison faute de fourniture de la
garantie d'achévement. La cour d'appel
accueille sa demande. La Cour de cassa-
tion confirme I'arrét de la cour d'appel
et rejette le pourvoi du vendeur qui
soutenait que l'annulation du contrat
ne pouvait plus étre prononcée apres
I'achévement de l'immeuble. La Cour
affirme qu'il faut se placer a la date de
I'acte introductif d’instance pour véri-
fier si la nullité du contrat de vente pour
inobservation des dispositions de I'article
L. 261-11 du Code de la construction et
de I'habitation avait été inutilement in-
voquée. La garantie étant absente a cette
date, la nullité était donc encourue.

Cass. 3¢me civ. 30 septembre 2015, n°992,

rejet, pourvoi n°14-12 845 - JurisHebdo

du 13 octobre 2015 p. 3.

Délai pour agir en diminution du prix
suite a un déficit de surface dans une
VEFA

Suite a une acquisition en état futur
d'achévement, un acquéreur assigne son
vendeur en remboursement d’une partie
du prix en raison d’une différence entre
la superficie prévue contractuellement
et la surface réellement livrée.

La cour d'appel le déboute de sa de-
mande, celle-ci n'ayant pas été intentée
dans le délai d'un an suivant la livraison
du bien. L'acquéreur se pourvoit alors
en cassation faisant valoir que s’agissant
d'une vente d'immeuble a construire, le
défaut de contenance était avant tout
un défaut de conformité soumis alors au
délai de prescription de droit commun et
non au délai préfix d'un an de I'article

1622 du Code civil.
La Cour de cassation rejette cette argu-
mentation, confirmant la position de
la cour d'appel et donc I'application en
I'espéce de I'article 1622 : I'action aurait
d0 étre intentée dans le délai d'un an
apreés la livraison pour étre recevable.
De jurisprudence constante, en matiere
de VEFA, la Cour de de cassation assimile
donc la « livraison opérant le transfert
de propriété » a la conclusion du contrat,
point de départ du délai d'un an de I'ar-
ticle 1622.

Cass. 3°m civ. 25 mars 2015 - n°14-15.824 -

RDI n°7/8 - juillet-aodt 2015 p. 359.

ORGANISATION
DES ENSEMBLES
IMMOBILIERS

COPROPRIETE

Copropriété — mutation d'un lot de
copropriété — débiteur des charges

En mars 2007, un particulier se porte
acquéreur de lots dans un immeuble
soumis au statut de la copropriété. Aux
termes d'une assemblée générale tenue
avant cette vente, les copropriétaires
avaient voté des travaux dont les appels
de fonds s’échelonnaient dans le temps.
Le calendrier des travaux avait été mo-
difié par I'assemblée générale du 7 dé-
cembre 2007, postérieure a la vente.

Le syndicat des copropriétaires assigne
le nouvel acquéreur en paiement des
appels de fonds postérieurs a la vente.
La Cour d'appel condamne l'acquéreur
a payer tout en relevant que ce dernier
est irrecevable a contester I'assemblée
générale du 7 décembre 2007, dans la
mesure ou il nétait pas connu du syndic
puisque la mutation ne lui avait pas été
notifiée dans les formes (au regard de
I'article 6 du décret du 17 mars 1967).

La Cour de cassation casse |'arrét de la
cour d’appel au motif que le syndicat
des copropriétaires qui oppose a l'ac-
quéreur l'inopposabilité du transfert de
propriété a défaut de notification de la
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mutation, ne peut lui réclamer le paie-

ment des charges de copropriété.
Cass 3¢me civ. 8 juillet 2015, n°14-12-995,
FS-P+B : JurisData n°2015-016811 —
Jurishebdo du 21 juillet 2015 p. 2- Rep.
Def. n°30-33-2015 p.5 - JCP N n°30-24
juillet 2015 p. 7- Dalloz actualité du 9 sep-
tembre 2015.

Copropriété — constructions affectant
les parties communes - absence d'au-
torisation de I'assemblée générale

Un immeuble divisé en lots répartis entre
deux copropriétaires est soumis au sta-
tut de la copropriété. L'un des coproprié-
taires assigne l'autre en démolition des
constructions affectant les parties com-
munes édifiées par celui-ci sans autorisa-
tion.
La cour d'appel condamne le coproprié-
taire a démolir la construction édifiée
sur les parties communes.
La troisieme chambre civile de la Cour de
cassation censure cette décision considé-
rant qu‘un copropriétaire qui exerce a
titre individuel une action tendant a la
remise en état des parties communes doit
appeler le syndicat des copropriétaires
dans la cause, aprés avoir au besoin fait
désigner judiciairement son représen-
tant. L'action individuelle en suppression
d'un ouvrage affectant les parties com-
munes impose d'appeler le syndicat des
copropriétaires dans la cause.

Cass. 3¢ civ. 8 juillet 2015 - n°14-16975 -

Jurishebdo du 21 juillet 2015.

Copropriété — action en réparation
des vices cachés — compétence du
syndicat des copropriétaires (oui)

En raison de désordres affectant la toiture
de I'immeuble, le syndicat des coproprié-
taires avait engagé une action contre le
vendeur de I'immeuble, ainsi que contre
son assureur et le bureau de contrdle en
vue de leur condamnation solidaire des
désordres survenus en toiture. Confir-
mant le jugement de premiére instance,
la cour d'appel avait jugé I'action du syn-
dicat des copropriétaires irrecevable en
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ses demandes a I'encontre du vendeur et
de son assureur.
Cette décision est cassée par le juge du
droit en raison de |'autonomie existant
entre |'action en réparation du préjudice
subi du fait d'un vice caché et I'action réd-
hibitoire ou estimatoire réservée aux seuls
acquéreurs des lots au titre des contrats
de vente auxquels ils sont parties.
Le syndicat des copropriétaires ayant
qualité pour agir en vue de la sauvegarde
des droits afférents a I'immeuble, a qua-
lité pour exercer, contre le vendeur des
lots, I'action en réparation des désordres
affectant les parties communes de I'im-
meuble vendu. Le syndicat peut agir en
réparation du préjudice subi du fait d'un
vice caché.

Cass. 3¢me civ. 24 juin 2015 - n°14-15205 -

Jurishebdo du 17 juillet 2015.

Copropriété — acquisition par

le syndicat des copropriétaires

d'une partie privative par prescription
trentenaire (oui)

Dans un immeuble soumis au statut de
la copropriété, un copropriétaire vend
un lot a une personne déja coproprié-
taire dans I'immeuble. Mais le syndicat
fait opposition a la vente en se prévalant
de l'acquisition de ce lot par prescription
trentenaire ; ledit lot étant utilisé par
tous les copropriétaires comme garage a
vélo. La cour d’appel déboute le syndicat
de sa demande en relevant notamment
que la qualification de partie privative de
cet espace n'est pas contestée et figure
bien dans le réeglement de copropriété,
qu’aucun vote n’‘a entériné de change-
ment de destination ou des modalités de
jouissance du lot, et que I'objet du syn-
dicat est de conserver et d’administrer
I'immeuble et non d’acquérir par pres-
cription des parties privatives de I'un de
ses membres.

Mais cet arrét est cassé au visa de |'ar-
ticle 2272 du Code civil par la troisieme
chambre civile qui affirme « qu’en sta-
tuant ainsi, alors qu‘aucune disposition
ne s‘oppose a ce qu’‘un syndicat de co-
propriétaires acquiére par prescription la

propriété d’un lot, la cour d’appel a violé
le texte susvisé ».
Le syndicat des copropriétaires peut
donc acquérir la propriété d'un lot par
prescription.
Cass. 3¢™ civ. 8 octobre 2015 n°14-16071 -
Jurishebdo du 20 octobre 2015.

FINANCEMENT
ET GARANTIE

CAUTIONNEMENT

Cautionnement - illettrisme - acte
sous seing privé — nécessité d'un
acte authentique (oui)

Un particulier se porte caution per-
sonnelle et solidaire par acte sous
seing privé. A la suite de la défaillance
de la débitrice, la banque assigne la
caution en exécution, mais cette der-
niére lui oppose la nullité de son en-
gagement, invoquant son illettrisme.
La cour d'appel prononce la nullité du
cautionnement.
La banque forme un pourvoi relevant
qu'est licite le procédé consistant
pour un tiers a rédiger lui-méme la
mention manuscrite pour le compte
de la caution en utilisant la premiere
personne du singulier, puis a recueillir
la signature de la caution, la caution
s'approprierait la mention manuscrite
par la signature et reconnaitrait avoir
eu connaissance du contenu.
La Cour de cassation rejette le pour-
voi jugeant que la personne physique
qui ne se trouve pas en mesure de
faire précéder sa signature des men-
tions manuscrites exigées par L. 341-2
et L. 341-3 du Code de la consomma-
tion, ne peut valablement s'engager
que par acte authentique en qualité
de caution envers un créancier profes-
sionnel.

Cass. 1¢ civ. 9 juillet 2015, n°14-21-

763 - Droit et patrimoine n°1022 du

7 septembre 2015.
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Crédit a la consommation - suspen-
sion judiciaire du délai de rembourse-
ment - report du délai de forclusion
de I'action du préteur (oui)

Une société consent un prét a un
consommateur, ce dernier saisit deux
années plus tard le tribunal d'une de-
mande de délais sur le fondement de
L. 313-12 du Code de la consommation.
Le juge suspend I'exécution des obliga-
tions de I'emprunteur pour une durée
de deux années et décide que le rem-
boursement des échéances suspendues
s'étalerait sur vingt-quatre mensualités
a compter du terme contractuel défini a
la convention de prét. Par la suite le pré-
teur assigne I'emprunteur en paiement
du solde. La cour d'appel déclare I'action
forclose arguant que le report du délai
de forclusion prévu ne peut s'appliquer
au rééchelonnement judiciaire. La Cour
de cassation censure l'arrét d'appel ju-
geant que le délai de suspension accordé
en application de L. 313-12 du Code de
la consommation emporte de plein droit
le report du point de départ du délai de
forclusion au premier incident de paie-
ment non régularisé survenu aprés |'ex-
piration de ce délai.

Cass. 1¢ civ. 1¢" juillet 2015, n°14-13.790

- Droit et patrimoine n°1021 du 31 aodt

2015.

Cautionnement a caractére
international - loi applicable - notion
de liens étroits avec I'un des pays

Par acte sous seing privé, une banque
dont le siege est en ltalie, accorde un
prét a un résident italien. Par acte sé-
paré, un résident francais se porte cau-
tion. Aprés avoir prononcé la déchéance
du terme, la banque assigne I'emprun-
teur et la caution. Il convenait de savoir
quelle était la loi applicable. Selon la
convention de Rome du 19 juin 1980,
en I'absence de choix par les parties, le
contrat est régi par la loi du pays avec
lequel il présente les liens les plus étroits.
La cour d'appel retient que le cautionne-
ment est un contrat autonome et c’est
avec la France qu'il présentait les liens
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les plus étroits car la caution résidait en
France. La haute juridiction écarte cette
solution en invoquant que le contrat
avait des liens plus étroits avec I'ltalie, le
contrat de cautionnement était rédigé
en italien, avait été conclu en ltalie, le
préteur et I'emprunteur étaient en Ita-
lie par conséquent la loi applicable au
contrat en cause était la loi italienne.
Cass. 1¢ civ. 16 septembre 2015, n°14-
10373.

DROIT DES BIENS

INTERMEDIAIRE/
GESTIONNAIRE

Notification - commission de la
SAFER - préemption du preneur

Afin de purger le droit de préemption
des preneurs en place dans le cadre de
la vente d'un fonds rural, la notification
prescrite par l'article L 412-8 alinéa 1
du Code rural et de la péche maritime
est adressée aux fermiers. Ces derniers
font connaitre dans les délais prescrits
leur décision d’exercer le droit de pré-
emption. Cependant, malgré la somma-
tion qui leur est adressée, les preneurs
ne se présentent pas pour signer |'acte
de vente. A la nullité de la décision de
préemption invoquée par les bailleurs,
les fermiers opposent I'irrégularité de la
notification ne mentionnant pas la com-
mission due a la Société d’aménagement
foncier et d'établissement rural (SAFER)
pour son intervention. La Cour de cassa-
tion casse et annule I'arrét d'appel qui
considere la notification valable. En ef-
fet, une information loyale du preneur
implique la transmission de I'ensemble
des conditions de la vente et notam-
ment le montant de la commission due
a I'intermédiaire. A défaut, le délai de
deux mois prévu pour la signature de
I'acte authentique de vente ne peut étre
invoqué par le vendeur comme cause de
nullité de la décision de préemption.

La mention du montant de la commission
due a la SAFER doit figurer dans la noti-

fication adressée au preneur a bail rural
afin de permettre a celui-ci d’exercer va-
lablement son droit de préemption.
Cass. 3¢ civ. 24 juin 2015 n°14-18.684 -
Dalloz Actualité du 17 septembre 2015.

PROPRIETE

Propriété - sol et sous-sol — présomp-
tion de la propriété au profit du
propriétaire du sol - preuve contraire

Des personnes sont propriétaires d'un
immeuble édifié sur une parcelle. Dans
le tréfonds de cette parcelle, se trouve
une cave accessible en plain pied unique-
ment par le jardin voisin.
Cette cave a été acquise par les voisins
aupres d'un particulier.
Les propriétaires de I'immeuble se fon-
dant sur la présomption de l'article 552
du Code civil estiment que le particulier
n’'était titulaire que d'un simple droit
d'usage sur la cave qui s'est éteint lors de
la vente. lls assignent donc leur voisin et
leur vendeur pour voir déclarer le droit
d'usage de ce dernier éteint et constater
I’occupation sans droit ni titre de la cave
par leurs voisins.
La cour d'appel approuvée par la 3éme
chambre civile de la Cour de cassation
déclare les voisins propriétaires de la
cave, au motif que la présomption de
propriété du dessous est une présomp-
tion simple, susceptible d'étre combat-
tue par la preuve contraire résultant
d’un titre, quel qu’en soit le titulaire, ou
de la prescription acquisitive.

Cass. 3¢m civ. 13 mai 2015 pourvois n°® 13-

27.342 et n° 14-15.678, rejet, FS-P+B — JCP

N n°22-29 mai 2015.

SERVITUDE
Servitude conventionnelle de passage
- cessation de I'état d’enclave d’un
fonds dominant - application de

I'article 685-1 du Code civil

Des propriétaires d'un fonds servant gre-
vé d'une servitude de passage mention-
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née dans un acte de donation-partage
assignent le propriétaire du fonds domi-
nant en extinction de la servitude. En
effet, ce dernier a fait I'acquisition d'un
fonds contigu lui permettant d'avoir un
accés direct a la voie publique faisant
cesser |'état d’enclave de son fonds.

La Cour de cassation précise que lorsque
I’état d'enclave du fonds dominant était

la cause déterminante de la servitude et
que cet état d’enclave a cessé, il est pos-
sible de solliciter I'extinction de ladite
servitude sur le fondement de l'article
685-1 du Code civil. La cause détermi-
nante de la servitude doit ressortir de la
recherche de la commune intention des
parties.

Au cas présent, la haute juridiction consi-

CONSEIL

dere que I'état d’enclave du fonds domi-
nant était la cause déterminante de la
servitude et fait application de l'article
685-1 du Code civil pour accueillir la de-
mande tendant a I'extinction de la servi-
tude de passage.

Cass. 3¢™e civ. 12 mai 2015, Pourvoi n°14-

13.475, rejet - AJDI Juillet/Aodt 2015.

DROIT DES SOCIETES

SOCIETE CIVILE

Société — décision collective -
vote par des héritiers non agréés —
annulation (oui)

Apres le décés d'un associé d'une société
civile, ses héritiers ont pris part a une
assemblée et voté la désignation d'un
nouveau gérant.

Lesdits héritiers n'ayant pas été agréés
par les autres associés, un associé a
alors demandé en justice I'annulation
de I'assemblée générale et de la nomi-
nation du gérant. La société se prévalait
de la régularité de la décision aux motifs
notamment que la majorité requise des
voix était de toute facon obtenue en dé-
falquant celles des héritiers émises irré-
gulierement. La troisieme chambre civile
de la Cour de cassation a fait droit a la
demande d’annulation de la décision
en déduisant de I'article 1844 du Code
civil que seuls les associés ont le droit de
participer aux décisions collectives de la
société. Les héritiers n’'avaient pas été
agréés dans les conditions prévues par
les statuts ni ne pouvaient se prévaloir
d'un agrément tacite ; en conséquence,
ils n"avaient pas la qualité d’associés.

Cass. 3¢ civ. 8 juillet 2015 n°13-27.248 -
BRDA n°17/15 du 15 septembre 2015.
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Société civile immobiliére -
augmentation de capital social
avant la vente de I'immeuble -
opération contraire a I'intérét social

L'assemblée générale d'une société
civile immobiliere vote une augmenta-
tion de capital social, alors justifiée par
la nécessité de financer le cout de tra-
vaux de rénovation sur un immeuble,
lequel sera vendu six mois plus tard par
la société.

Cette augmentation, uniquement
souscrite par l'associé majoritaire, a
notamment eu pour effet de consi-
dérablement réduire la participation
de l'associé minoritaire (d'un tiers du
capital social a 11 %), et donc sa part
sur le prix de vente dudit immeuble.

Ce dernier demande alors I'annulation
de I'augmentation pour abus de majo-
rité.
Pour accueillir la demande en annula-
tion, la Cour de cassation a estimé que
I'opération était contraire a l'intérét
social, car dépourvue de cause légitime.
Elle constate par ailleurs que le seul ob-
jet de I'augmentation était de diluer la
participation du minoritaire préalable-
ment a la perception du prix de vente.
Pour ce faire, les juges se sont attachés
a des indices laissant supposer que
le principe de la vente de I'immeuble
était déja acquis a la date de I'assem-
blée (date des études et diagnostics en
I'espece).

Cass. 3°m civ. 8 juillet 2015 n°13-14.348 -

BRDA n°15-16/15 du 31 aout 2015.

CESSION DE PARTS

Cession de parts entre associés —
SARL - agrément

Les statuts d'une SARL comprenant
trois associés prévoyaient que les ces-
sions de parts entre associés devaient
étre agréées par |'assemblée générale
a la majorité des trois quarts des parts
sociales.

Une cession entre deux des associés

représentant 63% des parts, n'avait été
agréée que par eux. Le troisieme asso-
cié a demandé son annulation, estimant
que la condition de majorité prévue par
les statuts n'avait pas été respectée.

La cour d'appel a refusé d'annuler la ces-
sion au motif qu'aucune regle du Code
de commerce n'impose une majorité
qualifiée pour la cession de parts entre
associés d'une SARL.

La Cour de cassation casse I'arrét d'appel
et retient que, si le non-respect des statuts
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n'est pas sanctionné par la nullité, il en va
toutefois différemment lorsque, par une
disposition impérative, le Code de com-
merce permet d'aménager les statuts.
Or, la possibilité donnée aux associés
d'une SARL de limiter la cessibilité des
parts sociales entre eux reléve des dispo-
sitions impératives des articles L. 223-14,
L. 223-16 du Code de commerce.
Cass. Com. 10 février 2015 - n°13-25.588 —
BRDA n°7 du 15 avril 2015.

PROCEDURE
COLLECTIVE

Redressement judiciaire — différence
de traitement caution solidaire/
caution simple

Des époux se sont portés cautions soli-
daires dans le cadre d'un prét consenti a
la société dont ils étaient dirigeants. A la
suite du redressement judiciaire de leur
société, un plan de continuation amé-
nageant la dette a été arrété. Dans ce
cadre, la banque a actionné les époux-
cautions en paiement, faisant ainsi appli-
cation de I'article 64 de la loi du 25 jan-
vier 1985 prévoyant que « le jugement
qui arréte le plan en rend les dispositions
opposables a tous. Toutefois, les cautions
solidaires et coobligés ne peuvent s'en

prévaloir. »
Le Conseil constitutionnel a eu a se pro-
noncer sur la constitutionnalité de cet
article a 'occasion d'une QPC du 6 fé-
vrier 2015 au regard du principe d'éga-
lité devant la loi, en ce qu'il créerait une
différence de traitement entre la caution
simple et la caution solidaire.
Le Conseil précise que le principe d'éga-
lité ne s'oppose pas a ce que le législa-
teur régle de facon différente des situa-
tions différentes. Il lui est donc loisible
de prévoir un engagement renforcé de
la caution solidaire par rapport a la cau-
tion simple.
La disposition contestée, maintenant la
portée de I'engagement de la caution
solidaire dans le cadre d'un plan de re-
dressement judiciaire, est conforme a la
Constitution.

Cons. Const. n° 2014-447 QPC du 6 février

2015 - Bull. Joly Sociétés Avril 2015.

FUSION /
ABSORPTION

TUP - transmission des amendes
prononcées apres la fusion (oui)

De nouvelles limites a la transmission
universelle du patrimoine dans le cadre
d’une fusion ont été posées par la Cour de
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Justice de I’'Union Européenne le 5 mars
2015. Répondant a des questions préju-
dicielles posées par le Tribunal du travail
de Leira au Portugal, la Cour de Justice
retient une interprétation extensive de
I'article 19, paragraphe 1, de la troisieme
Directive 78/855/CEE du Conseil du 9 oc-
tobre 1978, fondé par l'article 54 para-
graphe 3 sous g) du traité et concernant
les fusions des sociétés anonymes, telle
que modifiée par la Directive 2009/109/
CE du Parlement Européen et du Conseil,
du 16 septembre 2009.
Ainsi la fusion par absorption entraine la
transmission a la société absorbante de
I'obligation de payer toutes les dettes
quelles que soient leur origine ou leur
nature (civile ou pénale) devenues exi-
gibles apres la fusion.
On peut s'interroger d'une part sur les
conséquences de cette décision sur la
jurisprudence de la Cour de cassation,
laquelle était jusqu’a présent hostile a la
transmission des dettes pénales au nom
du principe de personnalité des peines
et, d'autre part, sur les éventuelles
clauses a insérer dans I'accord de fusion
pour anticiper la transmission des dettes
nées d’'une infraction pénale a la société
absorbante.

CJUE. 5 mars 2015 - n°C-343/13 Modelo

Continente Hypermercados SA - Bull. Joly

Sociétés Avril 2015 p. 200 a 204.

LOI MACRON
LOI DE TRANSITION
ENERGETIQUE

LOI NOTRe

BULLETIN HORS-SERIE N° 3 :

LOI MACRON, LOI DE TRANSITION
ENERGETIQUE, LOI NOTRe
RETOUR SUR TROIS LOIS QUI ONT MARQUE L'ETE 2015

Un an aprés I'adoption de la loi ALUR en mars 2014, trois lois parues en été 2015
impactent le droit de la vente, des baux, de la construction, de la copropriété, du loge-
ment social, des documents d’'urbanisme, de |'urbanisme commercial, des autorisations
de construire, de la préemption, de I'aménagement et de I’environnement. Que dire
face a ce constat sauf que pour le moment il est trés difficile de pouvoir considérer
que le droit se simplifie. Mais surtout ce contexte de multiplication de textes oblige
une grande rigueur et vigilance juridique. Ce numéro spécial tente pour chacun des
domaines, de faire la synthése des modifications le plus clairement possible.

A télécharger sur le site internet : www.cheuvreux-notaires.fr (rubrique « Le Bulletin »)
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DROIT PATRIMONIAL

DROIT DES PERSONNES
ET DE LA FAMILLE

DONATION

Donation au conjoint-survivant —
réduction au titre de I'article 913
du Code civil (non)

En I'espéce, un écrivain décede le 26 jan-
vier 2000 en laissant pour lui succéder
sa femme et son fils issu d'une premiére
union. Par testament olographe daté
du 14 janvier 2000, il avait institué son
épouse légataire universelle et gestion-
naire de I'ensemble de son ceuvre litté-
raire. Quatre jours plus tard, le 18 janvier
2000, il lui avait consenti une donation
portant sur l'universalité des biens de sa
succession.

Le conjoint survivant a opté pour |'usu-
fruit du tout. Le fils a demandé la ré-
duction de l'usufruit du conjoint sur les
droits d'auteur de I'ceuvre du défunt. En
effet, en vertu de I'art. L. 123-6 du code
de la propriété intellectuelle, « pendant
la période prévue a I'article L. 123-1, le
conjoint survivant, contre lequel n’existe
pas un jugement passé en force de chose
jugée de séparation de corps, bénéficie,
quel que soit le régime matrimonial et
indépendamment des droits qu’il tient
des articles 756 a 757-3 et 764 a 766 du
Code civil sur les autres biens de la suc-
cession, de l'usufruit du droit d’exploi-
tation dont l'auteur n‘aura pas disposé.
Toutefois, si I'auteur laisse des héritiers a
réserve, cet usufruit est réduit au profit
des héritiers, suivant les proportions et
distinctions établies par I'article 913 du
Code civil ».

Autrement dit, pour le fils, I'usufruit du
droit d’exploitation dévolu au conjoint
devait étre réduit en application de
I'art. 913. La cour d'appel ne fit pas droit
a la demande du fils et son pourvoi est
rejeté par la Cour de cassation. En I'es-
péce, le conjoint détenait son usufruit en
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vertu d'une donation au dernier vivant.
Ce n'était donc pas les dispositions de
I'art. 913, mais celles de I'art. 1094-1 qui
étaient applicables.

Civ. 1%, 8 juillet 2015, n°14-18850.

Donation - clause de retour - jeu de
la théorie des impenses

En I'espece, en 2004, une mere fait a
son fils donation hors part successorale
de la nue-propriété d'un immeuble avec
clause de droit de retour « sur le bien
donné ou sur ce qui en serait la repré-
sentation pour le cas de prédéces du
donataire et de sa postérité ». Le fils se
marie en 2007 sous le régime de la com-
munauté universelle avec attribution
intégrale de la communauté au conjoint
survivant. Le fils décéde en 2007 et la
meére fait sommation a la belle-fille de
quitter I'immeuble (question : on ne sait
pas pour quelle raison la belle-fille occu-
pait I'immeuble dans la mesure ou elle
n’avait que la nu-propriété).
La Cour de cassation se prononce sur
deux points :
- d'une part, elle fait jouer la clause de
retour conventionnel (a noter que la
belle-fille prétendait contrarier le droit
de retour par son droit viager) ;
- d'autre part, elle fait jouer la théorie
des impenses. En I'espece, I'acte de do-
nation prévoyait que « le donataire en sa
qualité de nu-propriétaire effectuera les
grosses réparations nécessaires ». Or, la
belle-fille apportait des factures portant
sur des dépenses d’aménagement (tra-
vaux d'électricité, de cuisine, de revéte-
ments de sols, de volets roulants, etc.).
La cour d’appel avait refusé la demande
de remboursement faite par la belle-
fille. Selon la Cour de cassation, la cour
d'appel aurait da faire jouer la théorie
des impenses (distinction des impenses
nécessaires, utiles et voluptuaires ; seules
les deux premiéres donnent lieu a resti-
tution).

Civ. 1¢¢, 23 septembre 2015,n°14-18131

Donation-partage cumulative —
inexécution de charges

Suite au déces de son époux, Mme X.
donne a I'un de ses cing enfants la nue-
propriété d'un immeuble, par donation-
partage, a charge pour cet enfant de
verser des soultes a ses freres et sceurs,
et de « nourrir a sa table, entretenir,
vétir, chauffer et éclairer [...] » Mme X.
L'immeuble dépendait de la communau-
té ayant existé entre M. et Mme X. Suite
au déces de Mme X, les fréres et soceurs
de I'enfant gratifié ont agi en révocation
de la donation-partage pour inexécu-
tion de charges. La Cour d’'appel rejette
cette demande au motif que la charge
litigieuse n’était pas déterminante du
consentement de la donatrice. Selon le
pourvoi, la libéralité portait sur un bien
sur lequel les enfants avaient déja des
droits au titre de la succession de M. X.
L'acte constatait alors (i) un partage
amiable des biens issus de la succession
de M. X et (ii) une donation-partage des
biens du parent survivant (donation-par-
tage cumulative). La cour d’appel aurait
donc d0 vérifier que la charge litigieuse
n’'était pas également déterminante du
consentement des copartageants. La
Cour de cassation rejette ce pourvoi et
indique que dans le cas de la donation-
partage cumulative, seul le parent survi-
vant a la qualité de donateur. Il n’était
donc pas nécessaire de vérifier le consen-
tement des copartageants, pour appré-
cier les conditions de la révocation de la
donation-partage.

Cass. 1¢ civ. 28 mai 2015 n° 14-13479 - So-

lution Notaires n°8-9/aolt-septembre 2015

- Flash Defrénois n°23 du 15 juin 2015.

Libéralité comportant une clause
d’inaliénabilité et un droit de retour —
possible entrée dans la communauté
universelle (oui)

Des parents consentent a leurs fils une
donation de la moitié en pleine proprié-
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té d'un immeuble avec réserve du droit
de retour et interdiction d’aliéner.
Un des enfants céde ses droits indivis
a son frere avec l'accord des parents.
Quelques années plus tard, les parents
consentent une donation-partage de
la moitié de la nue-propriété de I'im-
meuble, au fils déja titulaire de la moitié
en pleine propriété.
Marié au moment de la seconde dona-
tion sous le régime de la séparation de
biens, ce dernier change de régime ma-
trimonial au profit de la communauté
universelle et divorce douze ans plus
tard.
L'ex-épouse réclame a sa belle-mére des
loyers de I'immeuble (lequel était loué
a une pharmacie) au titre de ses droits
dans la communauté.
La cour d’appel d’Aix-en-Provence puis la
Cour de cassation ont condamné la belle-
mére a verser lesdits loyers, I'immeuble
étant entré dans la communauté en ce
que l'apport a la communauté, qui n’est
pas dotée de la personnalité morale, ne
constitue pas une aliénation.
Par conséquent la stipulation d’un droit
de retour et d'une interdiction d'aliéner
le bien donné ne fait pas obstacle a I'en-
trée du bien donné dans la communauté
universelle.
Afin d'éviter un tel résultat, il est indis-
pensable de doubler la clause de retour
et d’‘inaliénabilité stipulée dans une
donation, d'une clause d’exclusion de
communauté ou encore de prévoir une
clause de reprise des apports dans I'acte
de changement de régime matrimonial.
Cass. 1 civ. 18 mars 2015 n°13-16.567 -
Solution Notaire n°5/Mai 2015

LEGS ET TESTAMENT

Transmission droit moral d'une ceuvre
- testament olographe - respect des
régles de forme (oui)

Un artiste peintre décede en 1999. Invo-
quant son testament olographe, Mon-
sieur Y. a revendiqué la qualité d'unique
titulaire du droit moral du peintre sur
son ceuvre pour s'opposer a la mise en
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ligne, par Monsieur Z., d'un site Inter-
net présentant des ceuvres de I'artiste et
pour obtenir la réparation du préjudice
qu'il estimait avoir subi.
La cour d'appel rejette ses demandes,
estimant que le testament dont se pré-
valait Monsieur Y. était nul, en raison
du non-respect des formes de l'article
970 du Code civil : le testament compor-
tait une date et une signature suscep-
tibles d'étre attribuées au défunt, mais
n’'avait pas été écrit en entier de la main
du testateur. Monsieur Y. se pourvoit en
cassation, estimant que I'expression des
derniéres volontés d’ordre extra-patri-
monial n‘est soumise a aucune exigence
de forme. La Cour de cassation rejette
ses demandes, rappelant que la volonté
de l'auteur de transmettre le droit moral
sur son ceuvre doit étre exprimée selon
les formes requises pour I'établissement
des testaments.
Cass. 1 civ. 28 mai 2015, n° de pourvoi :
14-14506 - Bull. Cridon Paris du 1¢" sep-
tembre 2015 n°17, page 13 - article 7266 -
Solution Notaires n° 8-9 /AoUt-Septembre
2015 article n° 157 - Droit & Patrimoine
n® 1016 du 22 juin 2015 p. 2.

Testament - donation postérieure
contraire - rappel des conditions de la
révocation tacite d'un testament

M. X fait donation a sa fille de la nue-
propriété de parts de SClI avec réserve
d’usufruit a son profit sa vie durant, puis
apres son déces a M. Y.

Aprés le décés du donateur, M. Y in-
voque un testament antérieur a la dona-
tion par lequel lui avait été léguée une
rente viagere a prélever sur les revenus
de la SCl et agit en délivrance de son legs
aupres de la fille de M.X. Aucune renon-
ciation expresse au testament n’était
intervenue.

Pour la cour d'appel, I'intervention de la
donation au profit de sa fille avait néces-
sairement entrainé la révocation du tes-
tament ; le cumul de la donation et du
testament aboutissant a un résultat in-
compatible avec la volonté du donateur.
La Cour de cassation censure la cour
d'appel. Seuls trois cas peuvent consti-

tuer une révocation tacite du testament :
- la rédaction d'un nouveau testament
incompatible ;
- I'aliénation de la chose léguée ;
- la destruction ou l'altération volontaire
du testament.
Cass. 1¢¢civ. 8 juillet 2015, n° 14-18875 -
Solution Notaires n°10 /octobre 2015.

SUCCESSION

Succession — collatéraux privilégiés —
exonération de droits de succession -
art. 796-0 ter — appréciation de la
condition de domicile commun

Suite au décés de sa sceur, un homme
sollicite aupres de I’administration fis-
cale I'exonération de droit de succession
ouvert par l'article 796-O ter du CGI.
Un redressement fiscal lui est infligé au
motif que la condition de cohabitation
n’'était pas remplie. Le tribunal de pre-
miere instance valide le redressement.
La cour d'appel infirme le jugement en
considérant que la preuve de la coha-
bitation pouvait étre établie au regard
d’éléments de faits précis et concordants,
telles que des attestations de voisins, cer-
tificats médicaux, etc. Le fait d'étre do-
micilié fiscalement a une adresse diffé-
rente du défunt est donc sans incidence
sur I'exonération de droits de succession
entre collatéraux privilégiés.
Cette solution, qui fait prévaloir la no-
tion de domicile commun au sens de
|'article 102 du Code civil, sur le domi-
cile fiscal, doit étre lue avec prudence en
I'absence de confirmation par la haute
juridiction.
CA Aix-en-Provence, 23 juin 2015
n°14/11066 - Solution Notaire n°8-9/Aolt-
septembre 2015 - JCP N n°37 du 11 sep-
tembre 2015.

Succession - option par le conjoint
survivant pour l'usufruit successoral
- possible action en recel successoral
(non)

L'usufruitier de I'universalité de la suc-
cession qui aurait dissimulé certains de
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ses effets peut-il étre condamné pour
recel ? C'est a cette question que la Cour
de cassation devait répondre dans I'arrét
rapporté. Sa réponse est dépourvue de
toute ambiguité : en I'absence d’indivi-
sion entre l'usufruitier et les nus-proprié-
taires, il ne peut y avoir lieu a partage,
de sorte que l'usufruitier ne peut com-
mettre un recel d'un effet de la succes-
sion au préjudice des autres héritiers.
En I'espece, sont laissées une épouse en
troisiemes noces et une fille issue d'un
précédent mariage. Il avait été consenti
a son conjoint une donation au dernier
vivant de la plus forte des quotité dispo-
nible. La fille prétendait que le conjoint
avait dissimulé plusieurs biens de I'actif
de la succession. Les éléments constitu-
tifs de recel semblaient réunis.
Cependant, la Cour de cassation ap-
prouve la cour d'appel d’avoir rejeté
I'existence d'un recel : pour que la qua-
lification de recel soit retenue, il faut
que le successible coupable se trouve
en présence d'ayants droit auxquels son
acte délictueux a porté préjudice, ce qui
implique I'existence d'une succession in-
divise a partager entre plusieurs ayants
droit. Or tel nest pas le cas en 'espéce.
Par la s'exprime une conception étroite
du recel successoral, suivant laquelle la
qualification de recel suppose la dissimu-
lation d’effets de la succession en vue de
rompre |'égalité du partage (pour une
manifestation de cette conception).
De prime abord, I'héritier nu-proprié-
taire apparait dans une situation incon-
fortable puisqu’il ne peut contester les
agissements de son cohéritier en usu-
fruit. Il pourrait néanmoins agir sur le
fondement des regles de l'usufruit :
I'une de ces sanctions - la plus radicale -
est la déchéance dont I'article 618 frappe
I'usufruitier qui abuse de son droit.
Or l'usufruitier qui dissimule des biens
n’abuse-t-il pas de son droit, autant que
celui qui les détourne ?

Cass. 1% civ. 9 septembre 2015 n°14-

18.906 - Droit & Patrimoine, n°1025

du 28 septembre 2015 - JCP N n°39

du 25 septembre 2015.
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Succession - recel successoral -
dette de valeur

En I'espéce, un défunt a laissé son épouse
commune en biens, trois enfants issus de
leur mariage, et trois autres enfants nés
de sa relation avec sa concubine. Pen-
dant le mariage, le défunt avait utilisé
des fonds communs pour constituer une
SCl avec ses trois enfants « naturels ».
Lors du reglement de la succession, les
trois enfants « communs » ont assigné
leurs trois freres et sceurs (ceux nés de
la relation avec la concubine) pour avoir
profité du divertissement commis par
leur auteur. Le recel est établi, mais le
litige roule sur le montant a restituer. Les
deniers communs divertis par le défunt
avaient servi a libérer le capital social de
la SCI.
En appel, les juges ont estimé que les en-
fants devaient rapporter le prix de vente
de lI'immeuble de la SCI, vendu en 2003,
avec les intéréts au taux légal a comp-
ter de 2003. Cassation de I'arrét : le recel
ayant porté sur une somme d’argent
employée a libérer le capital social, le
receleur ne devait rapporter que la va-
leur des parts sociales de la SCI au jour
de I'aliénation de I'immeuble dont elle
était propriétaire.
La solution semble constituer un revi-
rement en ce qu’elle applique le méca-
nisme de la dette de valeur en cas de
recel de somme d’argent (Comp. Civ. 1¢,
31 mai 2005, Bull. civ. n°238 : « Attendu,
d‘abord, que c’est a bon droit que la
cour a jugé que le mécanisme de la dette
de valeur n’était pas applicable et que
la sanction devait porter sur les sommes
elles-mémes dés lors que le recel n‘avait
porté que sur des sommes d’argent et
non sur des biens successoraux en na-
ture (...) »).

Cass. 1¢ civ. 7 octobre 2015, n°14-18124

DIVORCE

Divorce - prestation compensatoire -
ordre public international francais

Suite au prononcé du jugement de

divorce, I'épouse demande une presta-
tion compensatoire. Mais aux termes du
contrat de mariage regu par un notaire
en Allemagne, les époux avaient exclu «
toute prestation compensatoire selon le
droit allemand ou tout autre droit ». La
cour d'appel rejette la demande au mo-
tif que les époux avaient donc renoncé
par avance a toute prestation compen-
satoire.
La clause d’exclusion par avance de
toute prestation compensatoire dans un
contrat de mariage rédigé a I'étranger
est-elle applicable en France ?
La Cour de cassation casse I'arrét d'ap-
pel. Cette derniere aurait di rechercher
si les effets de la loi allemande n’étaient
pas manifestement contraires a I'ordre
public international francais conformé-
ment a |'article 15 du réglement n°4/2009
du Conseil du 18 décembre 2008 et aux
articles 8, 13 et 22 du Protocole de La
Haye du 23 novembre 2007 sur la loi
applicable aux obligations alimentaires.
La clause d'un contrat de mariage pré-
voyant l'exclusion par avance de toute
prestation compensatoire ne peut étre
appliquée a des époux en instance de
divorce dés lors qu’elle est contraire a
I’ordre public international francais.
Cass. 1¢ civ. 8 juillet 2015, n° 14-17880 -
Flash Defrénois n°29, 2015.

Divorce - garde alternée - répartition
de la charge fiscale des enfants -
présomption simple (oui)

Dans le cadre d'un divorce, les enfants
sont confiés en garde alternée a leurs
parents. Par la suite, le pére demande a
bénéficier de I'intégralité des parts fis-
cales apportées par les enfants. Mais la
législation fiscale prévoit qu'en cas de
résidence alternée, chacun des parents
se voit rattacher la moitié des parts fis-
cales apportées par les enfants et que la
demande de I"époux de s’en voir affecter
la totalité ne peut donc qu’étre rejetée
selon la cour d'appel.

La présomption de répartition de la
charge effective des enfants prévue a
I'article 194 du Code général des impots
est-elle une présomption irréfragable ?
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La Cour de cassation censure la solution
de la cour d'appel. En effet, la présomp-
tion prévue par I'article 194 du Code gé-
néral des impots, qui répute les enfants
mineurs bénéficiaires d'une résidence
alternée a la charge égale de I'un et
I'autre parent, peut étre écartée s'il est
justifié que I'un d’entre eux assume la
charge principale des enfants.

Cass. 1¢ civ. 9 septembre 2015 n° 14-23.687

- Dalloz Actualité du 18 septembre 2015.

Divorce - dette locative — effet relatif
des contrats

Dans le cadre d'une procédure de di-
vorce, la jouissance du logement loué
par les époux est attribuée par I'ordon-
nance de non conciliation a I'épouse.
Apres que I'époux eut réglé les arriérés
de loyers, I'agence immobiliere, ayant la
gestion du bien, accepte de décharger
ce dernier et la caution solidaire de leurs
obligations au titre du contrat de bail.
Suite a de nouveaux impayés, le bailleur
assigne les époux ainsi que la caution en
paiement des loyers, et demande la rési-
liation du bail et I'expulsion de I'épouse.
La cour d'appel refuse de condamner
I"époux et la caution qui avaient été
déchargés de leurs obligations. Au visa
des articles 1165 et 220 du Code civil, la

REGIME
MATRIMONIAL

Régime de communauté - destina-
tion de fonds propres et évaluation
de récompense

Des époux mariés sous le régime de la
communauté d’acquéts concluent une
convention de divorce portant sur la
liquidation et le partage de leurs inté-
réts patrimoniaux. A cette occasion, un
des conjoint invoque une erreur affec-
tant le calcul d’'une récompense due
par la communauté car il était indiqué
dans I'acte de liquidation que pour le
financement de I'acquisition d’un bien
commun, étaient utilisés des fonds
propres provenant d’'une vente a venir.

Haute juridiction casse l'arrét d'appel.
En effet, conformément au principe de
I'effet relatif des contrats, la convention
déchargeant |'époux de son obligation
solidaire ne peut nuire a I'épouse en sa
qualité de tiers a ladite convention.
Une convention a laquelle I'épouse n’est
pas partie ne peut avoir pour effet de
faire peser uniquement sur celle-ci, le
poids d'une dette ménagere solidaire
des époux.

Cass.1¢ civ. 17 juin 2015, n° 14-17.906 -

Dalloz Actualité du 8 juillet 2015.

USUFRUIT/
NU-PROPRIETE

Parts sociales démembrées —
quasi-usufruit - distribution

de dividendes sur les réserves —
déductibilité de I'actif successoral

L'assemblée générale d’'une société civile
décide de distribuer des réserves, en pré-
cisant que, pour les parts sociales dont
la propriété est démembrée, le nu-pro-
priétaire aurait droit au dividende distri-
bué mais que I'usufruitier exercerait son
droit de jouissance sous la forme d'un
quasi-usufruit.

L'usufruitier a touché ces dividendes

La cour d'appel avait retenu que la ré-
compense devait en ce cas étre calculée
en fonction du montant de la somme
encaissée, sans que l'utilisation posté-
rieure de ces fonds par la communauté
n’ait alors d'incidence sur la détermina-
tion du montant de la récompense.
La Cour de cassation rappelle ici sa po-
sition en considérant que la destination
des fonds propres avait une incidence
sur |'évaluation de la récompense due
par la communauté a la suite de leur
encaissement. Il convient donc de dé-
terminer |'utilisation de ces sommes
afin de fixer le mode de calcul de la ré-
compense fonction des alinéas 1¢, 2éme
ou 3¢me de I'article 1469 du Code civil.
Cass. 1¢ civ. 10 juin 2015, n°14-15.608 —
RLDC octobre 2015, n°5986
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conformément aux termes de l'assem-
blée générale.
Suite au déceés de l'usufruitier, une dé-
claration de succession rectificative fait
état de cette dette du défunt au profit
des héritiers, nu-propriétaires des parts
sociales, et donc de I'augmentation du
passif successoral.
Ces héritiers ont assigné I|'administra-
tion fiscale en restitution du surplus des
droits acquittés.
La Cour d'appel rejette cette demande
car, selon elle, I'assemblée générale
s'analyse en une convention entre les
nus-propriétaires et I'usufruitier. La dette
de restitution, provenant du quasi-usu-
fruit créé par I'assemblée générale, est
une « dette consentie par le défunt au
profit de ses héritiers », conformément
a l'article 773 du CGl, non constatée par
acte authentique ou acte sous seing pri-
vé ayant date certaine, et n'est donc pas
déductible de I'actif successoral.
La Cour de cassation casse I'arrét d'appel
au visa de l'article 587 du Code civil en
précisant que, dans le cas de la distribu-
tion de réserves, le droit de jouissance
de l'usufruitier s'exerce sous la forme
d'un quasi-usufruit, sauf convention
contraire. L'usufruitier se trouve alors
tenu d'une dette de restitution pre-
nant sa source de la loi, et devient donc
déductible de I'actif successoral lors du
déces de l'usufruitier.
Cass. Com, 27 mai 2015, n° 14-16246 -
Droit et Patrimoine n°1014 du 8 juin 2015
- Flash Defrénois n°22 /2015 - Solution
Notaires, n°7/ juillet 2015

Pour obtenir la copie d'un texte régle-
mentaire ou d’une jurisprudence men-
tionnés dans le Bulletin, contactez nos
juristes documentalistes.

REMY NERRIERE
SOPHIE BOLELA
equipedocumentation@cheuvreux-notaires.fr
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ikl DU COTE DES TRIBUNAUX

Article 389-3 Code civil — administra-
tion des biens légués a un mineur -
révocation judiciaire d’'un mandat a

effet posthume - critére de I'intérét
légitime et sérieux

Dans une affaire qui a fait I'objet de
plusieurs décisions de la Cour de cas-
sation, les juges ont du se prononcer
d’une part sur les conditions de mise en
ceuvre de |'article 389-3 du Code civil et
d'autre part sur les conditions d’exis-
tence d'un mandat a effet posthume.
Dans cette affaire, un homme décéde
laissant son épouse et un fils mineur, né
d'un premier lit.

Le défunt avait institué son épouse |é-
gataire universelle et légataire a titre
particulier de certains biens, en indi-
quant que le surplus reviendrait a son
fils en écartant la mére de son fils de
I'administration légale et de la jouis-
sance légale des biens lui revenant et en
désignant un tiers investi des pouvoirs
légaux d'un administrateur légal sous
controle judiciaire, sur le fondement de
|"article 389-3 du Code civil. En outre, il
avait conféré audit tiers un mandat a
effet posthume a I'effet d’administrer

MINORITE

et de gérer le capital de diverses socié-
tés.

Sur le premier point, la cour d'appel
avait refusé de produire effet a I'ex-
clusion, fondée sur I'article 389-3 du
Code civil, considérée comme contraire
a l'intérét de I'enfant et n’ayant pour
seul objet que de contourner les régles
de l'administration légale. La Cour de
cassation rejette ainsi les arguments de
la cour d'appel, celle-ci n'ayant pas a
rajouter de conditions a la loi.

Sur le second point, a savoir sur la
possible révocation judiciaire du man-
dat a effet posthume, la cour d'appel
ordonne sa révocation pour absence
d'intérét sérieux et légitime, apres avoir
énoncé :

- que le défunt avait dessaisi la mere
de son fils de ses prérogatives d'admi-
nistratrice légale et avait donc écarté le
droit de son fils a une réserve libre de
charges,

- qu'il n’est pas démontré que le défunt
avait souhaité résoudre une difficulté
objective au regard de la gestion des
intéréts de son fils par sa mére ou au
regard de la nécessité de préservation
de ses sociétés, ce qui aurait justifié la

désignation d’un professionnel de la
gestion de capital,
- qu'il n'est pas justifié 'incapacité de la
mere de son fils a gérer les intéréts de
ce dernier,
- que le fait de la présence de sociétés
dans le patrimoine du défunt ne suf-
fit pas a justifier le dessaisissement de
la représentante légale de I'enfant au
profit d'un tiers dont les capacités a
gérer des sociétés n’est pas démontrée.
La Cour de cassation casse |'arrét d'ap-
pel en considérant que ces arguments
ne sont pas de nature a justifier de |'ab-
sence ou de la disparition de l'intérét
sérieux et légitime du mandat a effet
posthume au sens de l'article 812-4 du
Code civil.
Cass. 1¢ civ. 1¢, 10 juin 2015, n° 14-
10377-14-12553 et 14-18856 - 14-20146
- Solution Notaires, n°8-9 /aoUt sep-
tembre 2015 - Personnes et famille, n°9
septembre 2015 - Defrénois Flash, n°25
/2015 - Solution Notaires Le Mensuel
n°8-9 / aolt septembre 2015 - Personnes
et famille, n°9 septembre 2015 - Defré-
nois Flash, n°25 - 2015

FISCALITE
PATRIMONIALE

ASSURANCE-VIE

Déces du souscripteur — bénéficiaire
décédé - caducité de la désignation
(oui) — avenant au profit de neveu
et niéce

En I'espéce, une femme avait souscrit six
contrats d’assurance-vie au bénéfice de
son frére René, qui les avait acceptés.
Le bénéficiaire, est décédé en 2005. Par
avenants, la défunte avait désigné en
qualité de bénéficiaires, a parts égales,
ses neveu et niece : la fille de son frere
et le fils d’un autre frére décédé. La dé-
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funte est décédée le 21 décembre 2005
en laissant pour lui succéder ses neveu et
niéce.

La niéce tente d'appréhender l'intégra-
lité des capitaux assurés. Pour cela, elle
soutient deux choses : d'une part, que les
avenants sont nuls pour insanité d’esprit
de la souscriptrice ; d'autre part, qu’elle
est la seule bénéficiaire car le bénéfice
des six contrats est entré dans le patri-
moine de son pére par suite de son ac-
ceptation. La Cour d'appel fait droit a
cette demande.

La Cour casse I'arrét d'appel, la nullité
des avenants pour insanité d'esprit n'est
pas remise en cause (question de fait). En
revanche, deés lors que la désignation bé-
néficiaire ne prévoyait pas une clause de
représentation, le décés du bénéficiaire,

malgré son acceptation, emportait cadu-
cité de cette désignation (application de
I'art. L. 132-9 du c. ass. : « L'attribution a
titre gratuit du bénéfice d’une assurance
sur la vie a une personne déterminée
est présumée faite sous la condition de
I'existence du bénéficiaire a I’époque
de l'exigibilité du capital ou de la rente
garantis, a moins que le contraire ne ré-
sulte des termes de la stipulation »).
Moralité : les capitaux assurés font partie
de l'actif successoral. C'est fiscalement
désastreux...

Cass. 1¢¢ civ. 10 septembre 2015, n°14-

20017.
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CARTE BLANCHE a
BERTIEN VAN MANEN

« Let's sit down before we go »
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LIMMOBJLIERN

1
§

CONJONCTURE
INDICE NOTAIRE / INSEE PARIS
(PRIX/M2 APPARTEMENTS ANCIENS)

3éme TRIMESTRE VARIATION VARIATION
2015 ANNUELLE SUR 3 MOIS

123,9 N-1,5% A2+05%

PRIX DES PROGRAMMES NEUFS
DANS PARIS PAR ARRONDISSEMENT

A5 DE PsggﬂRiRl\llslMES DAﬁglewggﬁglégEm;NT
5¢ 1 16929 €
10¢ 1 10594 €
11 1 10181 €
12¢ 2 11159 €
13¢ 5 12696 €
14¢ 6 11465 €
15¢ 6 12146 €
162 1 15445 €
17¢ 4 10 400 €
18¢ 2 14 048 €
19¢ 5 9923 €
20¢ 4 8507 €

Programmes neufs répertoriés dans Paris par arrondissement. Source : Vif Expertise - Nota : cette liste
n’est pas exhaustive, elle ne prend pas notamment en compte les pré-commercialisations /les pré-lance-
ments des programmes.

INDICES BOURSIERS

VARIATION DEPUIS VARIATION
LE 1/01/15 DEPUIS 1 AN

2+11,13 % 2+ 10,56 %

AU 30/12/2015

CAC IMMOBILIER: 1916,27

CAC40:4707,43 2+10,19 % 2+9,04 %

CONSTRUCTION
INDICE NATIONAL BATIMENT TOUS CORPS D’ETAT (BT01)

VARIATION
SEPTEMBRE 2015 MENSUEL ANNUEL
104 N-0,48 % -1,14 %

INDICE COUT DE LA CONSTRUCTION (SOURCE INSEE)

ame VARIATION
SUR 1 AN SUR 3 ANS SUR 9 ANS
1608 (A+16,43%) N-1,17% N-25% -

INDICE DE REFERENCE DES LOYERS

3éme TRIM. 2015 VARIATION ANNUELLE

125,26 72+0,02 %
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PRIX AU M2 MEDIAN DES APPARTEMENTS
ANCIENS A PARIS PAR ARRONDISSEMENT
3¢ TRIMESTRE 2015

17¢

8380 €
9E
ge 8630 €
9640 € -
3e
11040 € e
4\ 8070€
11450 €
68
nsoef
10 000 €
14¢
8330€
<8000 €
I de 8 000 a 10 000 €
I > 10000 €

EVOLUTION ANNUELLE DES PRIX AU M?2
MEDIANS DES APPARTEMENTS ANCIENS
A PARIS PAR ARRONDISSEMENT

3¢ TRIMESTRE 2015

18¢
+2,1%

L\

12¢
+1,2%

B -5%

de1% a5 %
P de-1% a1 %
B de-5%a-1%
Bl <-5%

Source Base BIEN - Notaires Paris - lle-de-France

EVOLUTION DES PRIX ET DES VOLUMES
EN [LE-DE-FRANCE

TRANSACTIONS CHIFFRE
IMMOBILIERES VOLUME D'AFFAIRES

TOTAL 2+25 % N-1,7%
DONT

Appt. anciens libres 2+28 % N-1,3%

Appt. neufs 7+9 % N-0,6 %

Maisons anciennes 2+19 % N-1,1%

Maisons neuves N-29 % N-1,4%

source : Evolution sur un an au 3™ trimestre 2015 - www.paris.notaires.fr
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INDICES

CONJONCTURES

LE MOT DE L'EXPERT
LA PIERRE LE REFUGE ?

En cette fin d’année méme
si les marchés immobiliers
ont connu des évolutions
diverses, ils restent un véri-
table refuge dans la période
chahutée que traversent les
marchés financiers.

Le taux du livret A s'établit
en cette fin d'année 2015 a
0,75% !

Les contrats d’assurance vie
en euro enregistrent une
érosion continue de leurs
rendements depuis plusieurs
années en passant sous la
barre des 4% pour la plupart
des contrats et certainement
en dessous de celle des 3,5%
en 2015. Ce n'est d'ailleurs
pas un hasard si les assureurs
vie proposent a présent des
contrats en unité de compte
immobiliere.

L'immobilier commercial et
tertiaire offre de véritable op-
portunité de placement pour
essayer d’atteindre des ren-
tabilités supérieures a 4,5 %.
D’autant que les craintes nées
des dispositions de la loi Pinel

CONSOMMATION

se sont estompées pour les
investisseurs.

Toutefois, I'immobilier en
tant qu'actif tangible im-
plique parfois d’investir des
montants trés significatifs.

L'immobilier-papier comme
les SCPI, les OPCI et les fonds
immobiliers non cotés consti-
tuent de véritables alterna-
tives si I'on veut améliorer les
rendements de son épargne
en fonction de ses capacités
d'investissements.

Ce n’est pas un hasard si ces
supports d'investissement ont
enregistré des niveaux de col-
lecte tres élevés cette année.

Toutefois, les frais de ce type
de placement sont a prendre
en compte car il sont parfois
tres élevés.

PAR
_ .T,\/ CLAUDE GALPIN
—_ Y. MRICS REV
VIF EXPERTISE vIF EXPERTISE

INDICE DES PRIX A LA CONSOMMATION (INSEE)

VARIATION
NIEN 2AAk MENSUEL ANNUEL

Ens. des ménages 127,67
Ens. des ménages

Hors tabac 125,75
Ménages urbains 128,38
Ménages urbains 125,55

Hors tabac

-0,2% 0,0 %
-0,.2% 0,0 %
-0,2% 0,0 %
-0,.2 % 0,0 %

TAUX MONETAIRES

Taux de base bancaire depuis le 15/10/2001 : 6,60 %
Taux d'intérét Iégal pour 2015 (1¢" semestre) :

créancier particulier : 4,54 %

créancier professionnel : 1,01 %

Argent au jour le jour (T4M) au 31/11/2015: -0,13 %

LE BULLETIN de CHEUVREUX Notaires

CONJONCTURE
CONFIANCE DES MENAGES ET ACHAT IMMOBILIER

Il existe une forte corrélation depuis de nombreuses années
entre |'évolution des prix des logements et I'indice d’opinion
des ménages tel qu'il est déterminé par I'INSEE. Ce dernier
a connu une forte chute en début d'année 2008, antici-
pant la baisse des prix. La confiance des ménages remonte
aujourd’hui et rejoint ainsi la courbe de I'évolution des prix,
les deux courbes progressant lentement (voir tableau n°1). Il
s'agirait donc semble-t-il d’un juste retour a I’équilibre et non
de I"éclatement d'une bulle immobiliere. Tous les indicateurs
d’achat sont par ailleurs en stabilisation (voir tableau n°2).

PRIX DES LOGEMENTS PARISIENS ET OPINION DES MENAGES
(1996 - 3¢me TRIMESTRE 2015)

B Evolutions des prix des logements anciens a Paris en m? (échelle de gauche)
B Confiance des ménages - Indices INSEE (échelle de droite)

-6 t —-25
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

CONFIANCE DES MENAGES
(SEPTEMBRE 2011-NOVEMBRE 2015)
Capacité future a épargner (échelle de droite)

B Opportunité de faire des achats importants (échelle de droite)
B Confiance des ménages (échelle de gauche)

CROISSANCE
PIB/VALEUR EN %

1999 2+ 2,9 %2000 A+ 3,6 % 2001 A+2 % 2002 2+ 1,2 %
2003 72+ 0,8 %2004 2+ 2,3 %2005 2+ 1,2 %2006 2+ 2,1 %
2007 2+ 1,9 %2008 2+ 0,8 % 2009 ~-2,2 % 2010 2+ 1,6 %
20112+ 1,7 % 2012 0% 201372+ 0,4% 2014 2+ 0,4%
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PRESSE ECONOMIQUE

Depuis le
mois d'oc-
tobre, tous
les  mois,
["Etude
Cheuvreux

participe a « Intégrale Placement » une
émission de BFM Business. Ont été no-
tamment abordés les themes suivants :
« En quoi est-il préférable de changer de
régime matrimonial » (Murielle Gamet) ;
« Succession : comment bien anticiper
la rédaction de son testament » (Xavier
Boutiron) ; « Investir dans les ceuvres
d’art pour réduire sa fiscalité » (Murielle
Gamet). Des vidéos a visionner égale-
ment sur notre site Internet (rubrique
Notre étude/Du coté de I'étude/presse).

CHEUVREUX Notaires est souvent consul-
té par les journalistes de la presse écono-
mique et immobiliére, et a notamment
participé ces derniers mois aux articles
suivants :

- « Comment protéger un enfant fragili-
sé ? » - Le Figaro magazine — 6 novembre
2015 — Murielle Gamet

- « Succession : conséquences d’une sé-
paration de corps » - Le Monde — 25 oc-
tobre 2015 — Murielle Gamet

RAPPORT

Xavier BOUTIRON est membre de Fon-
dact, une association qui rassemble les
acteurs de la vie économique et sociale
animés par la volonté de promouvoir et
développer la participation des salariés
sous toutes ses formes au sein des entre-

Responsables de la publication :
Bruno CHEUVREUX et Michéle RAUNET, Notaires Associés

Directrice de la publication : Michéle RAUNET

Conseil scientifique :

Bruno CHEUVREUX, Alix d’OCAGNE, Michéle RAUNET, Murielle GAMET,
Jean-Félix FERRUS-SICURANI, Xavier BOUTIRON, Victor de VERTHAMON,
Nathalie ATHIMON, Séverine NICQUE-ORSINI, Marie-Anne LE FLOCH,
Olivier GLINEUR

Comité éditorial :

Xavier BOUTIRON, Malicia DONNIOU, Sophie DROLLER-BOLELA, Jean-Félix
FERRUS-SICURANI, Laetitia GESP, Marie-Anne LE FLOCH, Raphaél LEONETTI,
Coralie LEVENEUR, Rémy NERRIERE, Michéle RAUNET, Servane WITTET

Comité de rédaction :

Caroline ARCHAMBAULT, Isabelle ARNOLD, Mallory, BARON, Marine
BAYARD, Jean-Francois BIDAULT, Xavier BOUTIRON, Florian BOUQETYB,
Lorraine CAPRON, Charlaine CLEMENT, Sébastien CRASTRE, Ségolé

i DU COTE DE L'ETUDE

prises et des organisations. Il a participé
en tant qu’expert au groupe de travail
qui a rendu public en octobre 2015 son
dernier rapport de ce groupe consacré :
« Favoriser la transmission des PME et
ETI aux collaborateurs pour assurer leur
pérennité et leur développement ».

PROFESSION NOTARIALE

Le Conseil Supérieur du Notariat a ac-
ceuilli le 7 décembre dernier une déléga-
tion du Ministére de I'Environnement du
Vietnam (MONRE) dont le vice-ministre.
Michéle Raunet, a présenté a cette occa-
sion a l'ensemble des participants les
régles d'urbanisme applicables a un plan
d’aménagement du territoire.

PRESSE JURIDIQUE

Xavier Boutiron, Karine Marquez, Jean-
Francois Bidault, assistés par les pro-
fesseurs Verniéres et Lecuyer, sont les
auteurs d'un dossier spécial a paraitre
dans la revue Patrimoine en janvier 2016
consacré au théme suivant : « Donations-
partages : réflexions autour des arréts
de 2013 ». Le dossier est composé de six
articles.

Michele Raunet a été interviewée dans
le journal du Grand Paris du mois de no-
vembre 2015, au co6té de Maitre Liévre
(14 Pyramides notaires), au sujet de I'ap-
pel a projets urbains innovants « Réin-
venter Paris » et plus précisément sur
les clauses qui seront intégrées dans les
actes et qui concernent les engagements
des acquéreurs concernant l'innovation
promise.
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LA NORME DE QUALITE ISO 9001 :

dans sa recherche permanente d‘amélioration
et de satisfaction de ses clients, I’Etude a déve-
loppé un Systéme de management de la Qua-
lité, certifié 1SO 9001 depuis avril 2003.
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DROIT IMMOBILIER

« L'encadrement et le plafonnement
des loyers : mode d’emploi » - Le Bulle-
tin n°81 — Octobre 2015

« Loi de simplification des entreprises
du 20 décembre 2014 » - Le Bulletin
n°80 —Juin 2015

« 10 questions sur la prescription ac-
quisitive en matiere immobiliere » - Le
Bulletin n°79 — janvier 2015

« La clause d’acquisition « a ses risques
et périls » dans la vente immobi-
liere ? » - Le Bulletin n°77 — juillet 2014

DROIT PUBLIC IMMOBILIER

« Le changement de destination irré-
gulier en quatre questions » - Le Bul-
letin n°81 — Octobre 2015

« L'Ftude d'impact et I'enquéte pu-
blique » - Le Bulletin n°81 — Octobre 2015
« Dans quelle mesure une collecti-
vité territoriale peut-elle étre crédit-
preneur en vue de |'acquisition d'un
immeuble a usage de bureaux ? » - Le
Bulletin n°80 - juin 2015

« La Samaritaine : confirmation (non
définitive) de I'annulation du premis de
construire » - Le Bulletin n°80 - juin 2015
« Un an aprés la loi ALUR : le droit de
préemption urbain, une réforme ache-
vée ! » - Le Bulletin n°80 - juin 2015

« L'ordonnance n°2014-1090 relative
a la mise en accessibilité et ses décrets
d’application » - Le Bulletin n°79 - jan-
vier 2015

DROIT PATRIMONIAL

« Lacquisition et la détention des
ceuvres d'art : de la propriétée privée
a la philanthropie » - Le Bulletin n°81
— Octobre 2015

« Souvenirs, ceuvres d'art, bijoux, pier-
reries, lingots...comment déclarer ces
meubles dans une succession ? » - Le
Bulletin n°80 - juin 2015

« Fiche pratique : I'inventaire des biens

meubles » - Le Bulletin n°80 — juin 2015

« Mobilité internationale : de I'intérét
du contrat de mariage » - Le Bulletin
n°79 — janvier 2015
« Le pacs : 15 ans déja » - Le Bulletin
n°79 - janvier 2015




