JURIDIQUET :navse

La « computation des délais »
ou comment exercer le droit
de préemption dans les temps

Une collectivité locale peut exercer elle-méme ou déléguer I'exercice du droit
de préemption a un établissement public y ayant vocation ou au concessionnaire.
Dans tous ces scénarios, le délai de préemption de deux mois peut étre prolongé
en cas d'exercice du droit de visite ou de communication du document. Mais sous
réserve de formalités strictes pouvant complexifier la computation des délais.

Un décompte de deux mois

La réception de la demande de
visite par le vendeur et le notaire
suspend le délai de deux mois.
En cas de réception a des dates
différentes par chacun des des-
tinataires, le titulaire du droit
préemption a intérét a retenir la
plus récente des deux dates comme
point de départ de la suspension

du délai.
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I DROIT DE VISITE:
2= LES ETAPES CLES
A RESPECTER

Le titulaire du droit de préemp-
tion, qui souhaite exercer son droit
de visite, le notifie au vendeur ou
son mandataire et au notaire, sous
peine d'irrégularité, soit :

- par lettre recommandée avec de-
mande d’avis de réception,

- par acte d’huissier,

- par dépdt contre décharge,

- ou par voie électronique.

Pour étre recevable, cette demande
de visite doit également étre recue
par le propriétaire et le notaire au
plus tard le dernier jour du délai de
préemption de deux mois.

Les options du propriétaire

et les refus tadtes

Le propriétaire peut refuser cette
demande de visite de facon ex-
presse, tacite ou I'accepter. Son refus
ou son acceptation doivent étre noti-
fiés au titulaire du droit de préemp-
tion dans les mémes formes, dans
un délai de huit jours a compter de
la date de réception de la demande
de visite. Labsence de réponse dans
ce délai vaut refus tacite: le délai de
deux mois recommence alors a cou-
rir & compter du neuvieme jour. En
revanche, si seul le notaire notifie
I'acception de la visite, la suspen-
sion et la prolongation de délai ne
sont pas effectives.

Un droit de visite encadré,

comme le constat contradictoire

Le titulaire du droit de préemp-
tion doit ensuite procéder a la vi-
site du bien dans le délai de quinze
jours calendaires a compter de la
date de la réception de I'accepta-
tion de la visite, en dehors des same-
dis, dimanches et jours fériés. Elle
a lieu en présence du propriétaire
ou de son représentant, et du titu-
laire du droit de préemption ou de

la personne mandatée par ce der-
nier. Le propriétaire, son manda-
taire ou le notaire sont tenus d'in-
former de I’acceptation de la visite
les occupants de I'immeuble men-
tionnés dans la déclaration d’inten-
tion d’aliéner. Le jour de la visite
est établi un constat contradictoire.
Celui-ci précise 1a date de visite et
les noms et qualité des personnes
présentes. 11 est signé par le pro-
priétaire ou son représentant et par
le titulaire du droit de préemption
ou une personne mandatée par ce
dernier. Le respect du constat, de
son caractére contradictoire et de
sa conformité aux mentions exigées
par l'article D. 213-13-2 du code
de 'urbanisme sont indispensables.

Prolongation éventuelle

du droft de préemption

Si, au jour de la visite, il reste moins
d'un mois pour exercer son droit
de préemption, le délai est prolon-
gé d’un mois supplémentaire. Mais
en cas de non-respect des délais et
du formalisme imposé, la demande
de visite est entachée d’irrégulari-
té et la suspension du délai et, le
cas échéant, la prolongation d’'un
mois supplémentaire, ne sont plus
de droit.

LA DEMANDE
UNIQUE
DE DOCUMENTS

Letitulaire du droit de préemption
peut adresser au propriétaire, par
lettre recommandée avec accusé de
réception, une demande unique afin
d’obtenir la communication de do-
cuments. Ces documents sont limi-
tativement fixés par l'article R. 213-
7 du code de 'urbanisme.

Identifier les destinataires

Cette demande doit étre adressée
une seule fois et dans la limite des
documents énumérés a |’article pré-
cité. Elle ne doit pas étre adressée
uniquement au notaire sous peine



d’irrégularité et d’absence de sus-
pension des délais et, le cas échéant,
de prolongation d’un mois supplé-
mentaire.

Le délai est suspendu, en applica-
tion de larticle L. 213-2, 4 comp-
ter de la réception, par le propri¢-
laire, de la demancdle unique formée
par le titulaire du droit de préemp-
tion. Elle reprend & compter de la
réception de I'ensemble des docu-
ments par le titulaire du droit de
préemplion.

Reprise du défai de préemption

Si le propriélaire adresse les docu-
ments en plusieurs fois, le délai re-
prend a compter de la réception de
la demiére pitce. Si le propriétaire
ne peut pas produire les picces sol

licitées, le titulaire du droit de pré-
emplion pourrait estimmer crue le délai
reprend son cours et que le proprié-
Laire ne peut pas étre satetionné du
fait de Pabsence de communication
des piéces demandées, sauf si cela
constitue une rétention dolosive,

Aucun délai imposé pour Penvoi

des documents au titulaire

Ala différence de la demande de vi-
site, aucun délai n'est imposé pour
adresser les documents demandés
au titulaire. Plusieurs semaines on
mois peuvent done s'écouler entre
la réception de la demande unique
et la réeeption des documents par
le titulaire du droit de préemption.

LE COIURR

BES MAIRE

COMPUTATION DE
REPRISE DU DELAI

Lors d’une demande concomitante
de documents et de visite de hien,
la computation du délai de reprise
de I'exercice du droit de préemption
peut s’interpréter soit au plus tardif
des événements survenus, soit dés
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avoir pour effet de suspendre la ces-
sion de ce hien pendant un délai dé-
raisonnable.

Or, cela pourrait étre le cas si I’on
retient I'interprétation du plus tar-
dif des événements survenus pour la
reprise du délai d’exercice du droit
de préemption.

Ala différence de la demande de visite,
aucun délai n°est imposé pour adresser les
documents demandés au titulaire. Plusieurs
semaines ou mois peuvent donc s’écouler...

la survenue de un de ceux-ci, soit
a la réception des documents de-
mandés ou lors de la visite des lieux.

Premidre hypothdse: Pimpossibilité
de suspendre fa cession du bien

dans un délai déraisonnable

La premiére interprétation tend a
permettre a la collectivité d’allonger
la durée pendant laquelle le droit
de préemption peut étre exercé el
ce, dans des conditions qui ne pa-
raissent pas étre celles de 1esprit
du texte.

Eneffet, si Iarticle L. 213-2 du code
de I'urbanisme a pour objet de per-
mettre a 'autorité titulaire du droit
de préemption de s’informer ct de
visiter le hien, ce droit ne peut pas

Seconde hypothése : permettre Ia vi-
site du bien dans un délal raisonnable
La deuxieme interprélation rete-
nant la reprise du délai des la sur-
venue de I'un de ceux-ci reste dans
Vesprit du texte, qui est de per-
mettre & I'autorité titulaire du droit
de préemption de prendre connais-
sance de cerlaines informations et
de visiter le hien dans un délai rai-
sonnable. Ainsi. en cas de conten-
licux, cette interprétation pourrait
étre retenue par le juge.

Par Caroline Lubac, juriste a I'Eta-
blissement public foncier d'Occitanie
et Jean-Christophe Lubac, avocat,
cabinet Sartorio et associés

L'info en continu,
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