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VENTE D'IMMEUBLE

La vente « a la découpe » est a nouveau tendance. Or, la réglementation de telles
opérations suscitent de nombreuses difficultés. Les sanctions étant drastiques,
le champ d'application et le régime de ces dispositifs doivent &tre appréhendés.
Nous proposons ci-aprés le premier volet d'une étude en trois parties portant
respectivement sur : le mécanisme Aurillac, les différents dispositifs applicables
lors de la vente des lots, et la délivrance des congés. L'objectif de ces trois études
est d’offrir une boite a outils au notaire dans de tels dossiers.
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La vente d’un
immeuble entier
«a la découpe»:

le dispositif Aurillac

Edouard Colas, juriste, consultant au Cridon
Sud-Ouest

1 - La résidence principale du locataire est aujourd’hui
bien protégée face aux opérations spéculatives. Cepen-
dant, I'accumulation et la démocratisation des disposi-
tifs de protection du locataire, depuis plus de 40 ans, ont
entrainé de sérieux probleémes d'articulation entre ceux-
ci. Lapplication de ces textes est devenue trés complexe
pour les praticiens.

> - Lalutte contre les opérations spéculatives a été amor-
cée par I'entrée en vigueur du droit de préemption de
l'article 10 de la loi du 31 décembre 1975, applicable en
cas de vente consécutive a la division de I'immeuble par
lots!, Les opérations de grande envergure ont ensuite été
fortement encadrées par les accords collectifs conclus le
9 juin 1998, puis le 16 mars 2005. La loi SRU? a éga-
lement réglementé la délivrance de « congés collectifs »,
au moyen d’une reconduction des baux®. L'entrée en
vigueur du mécanisme de protection dit « Aurillac » a

L. n®75-1351, 31 déc. 1975, art. 10.
L. n° 2000-1208, 13 déc. 2000.
L. n®89-462, 6 juill. 1989, art. 11-1.
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parachevé la protection du locataire!. Dispositif complémen-
taire des précédents, et notamment du droit de préemption
de larticle 10 preécité, il est applicable en cas de vente d'un im-
meuble dans sa totalité et en une seule fois.

+ - Laloi Alur® a parachevé et complexifié 2 outrance la protec-
tion du locataire. D'une part, cette loi a instauré deux nouveaux
dispositifs de protection : une prorogation des baux en cas de
mise en copropriété d'un immeuble situé en zone tendueb, et
des délais spéciaux de congédiement en cas d'acquisition d'un
bien occupé’. D'autre part, la loi Alur a considérablement élargi
le champ d'application de deux dispositifs existants, celui des
« congés collectifs » et le mécanisme de protection Aurillac.

Destinés a lutter contre les opérations spéculatives, ces dis-
positifs peuvent s'échelonner tout au long d'une méme opéra-
tion, a savoir I'acquisition d'un immeuble entier en vue de le
revendre « a la découpe ». L'analyse de ce type d'investissement
immobilier permet ainsi d"apprécier le champ d’application, le
régime et l'articulation de ces dispositifs.

» - Les conditions d'application et le régime de ces dispositifs
ne seront pas exhaustivement exposés. L'objet de ces études est
de se focaliser sur I'articulation entre ces dispositifs, et de sou-
ligner les difficultés qu'ils suscitent dans la pratique notariale.
Chronologiquement, trois phases distinctes doivent étre dis-
tinguées : 'acquisition de I'immeuble entier, la vente des loge-
ments par lots et enfin la libération des locaux.

¢ Le présent article ne concerne que la vente de I'immeuble
entier. Seul le mécanisme de protection Aurillac sera donc ici
¢tudié®, En cas d'application de ce dispositif, si les parties dis-
posent en principe d'un choix (1), elles seront cependant bien
souvent contraintes de proroger les baux (2), modalité d’appli-
cation qui a fortement modifié la physionomie des opérations
speculatives (3).

1. Un choix : purger ou proroger

-~ Nécessité d’un choix. - Le mécanisme de protection Aurillac
est applicable en cas de vente d’un immeuble dans sa totalité et
en une seule [ois, comprenant plus de cing logements®. Si toutes
les conditions sont réunies et que I'opération n’entre pas dans

L n®75-1351, 31 déc. 1975, art. 10-1.

L. n° 2014-366, 24 mars 2014.

L n® 89-462, 6 juill 1989, art. 11-2.
Lor° 89-462. 6 juill. 1989, art. 15,1, al. 2.

Les deux autres études seront publices dans de prochains numéros de la
revue : les dispositifs lors de la vente des lots et la déliviance des conggs.

9 L.n®75-1351, 31 déc. 1975, art. 10-1, 1, A.

® NN W e

I'une des exceptions légalement prévues!®, vendeur et acquéreur
devront faire un choix. Soit I'acquéreur s’engage a proroger les
baux, afin que les occupants disposent de leur logement pour
une durée de 6 ans a compter de la signature de I'acte authen-
tique de vente, soit le vendeur purge un droit de préemption aux
locataires et occupants de bonne foi.

CONSEIL PRATIQUE

=) La mise en ceuvre de ce dispositif n’est donc suppor-
tée que par une seule des parties. La décision de purger ou
de proroger est dés lors un élément déterminant des négo-
ciations. Ce choix devrait par conséquent &tre formalisé dans
la promesse de vente.

& - A défaut de choix dans la promesse de vente. — Si ce choix
n'a pas élé contractualisé, par méconnaissance ou intention
frauduleuse, il devra nécessairement étre effectué en vue de la
réitération de la vente par acte authentique. Mais en raison des
enjeux économiques en présence, aucune des parties pourrait
ne vouloir supporter la charge de ce dispositif.

Afin de contraindre le vendeur a purger le droit de préemption,
l'acquéreur pourrait avancer qu'une condition suspensive de la
purge des différents droits de préemption, quasi-systématique-
ment stipulée en pratique, a ét¢ insérée dans I'avant-contrat, Il
pourrait aussi faire valoir que la promesse de vente ne contient
aucun engagement de prorogation des baux.

En sens contraire, le vendeur pourrait avancer que le choix de
purger ou de proroger est un élément essentiel de la vente, dé-
terminant dans I'échange des consentements. Il pourrait alors
arguer que les négociations n'ont pas encore dépassé le stade
des pourparlers. Le non-respect de 'obligation de négocier de
bonne foi ou du devoir d'information précontractuelle pourrait
en outre étre fait valoir afin de demander la nullité¢ du contrat
(C.civ,art. 1112 et 1112-1, nouv.).

v - A défaut d'un choix, la clause « de style » insérée pour la
purge préalable de tous les droits de préemption ne semble pas
refléter la volonté des parties de purger specifiquement le droit
de préemption de l'article 10-1 de laloi du 31 décembre 1975, Le
notaire n‘apparait donc pas habilité a y procéder sans le consen-
tement exprés du vendeur. 1l n'a d'ailleurs pas été légalement
mandaté a cet effet. Si les parties n'arrivent pas a s'entendre, seul
le juge pourra des lors dénouer un tel litige.

10 Sur le champ d'application de ce mécanisme, V. not E. Colus, Le méca-

misme de protection « Aurillac » : faut-il purger o proroger ? : Dr. ¢~ patr,
dec. 2015, p. 18.
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2. Un choix imposé en pratique : la
prorogation des baux

. Les risques de purger. — La purge du droit c!c préemptio’n
comporte de sérieux risques pour le vendeur. b.n’cas d’e pré-
emption par I'un des locataires, il revétira la qualité de diviseur
(V.not. CCH, art. L. 111-6-1 et s. — CCH, art. L. 731-1 et s) et
n'aura plus la maitrise compleéte de I''mmeuble!!. I'immeuble
sera de plein droit placé sous le régime de la copropriété. Or,
ironie du sort, la mise en copropriété entrainera, en zones ten-
dues, la prorogation des baux de plein droit, conformément a
I'article 11-2 de laloi du 6 juillet 1989'2 Les baux seront dés lors
prorogés d'une durée similaire a celle prévue par le dispositif
Aurillac.

Par ailleurs, trés certainement conditionnée par I'absence de
préemption des locataires, la promesse sera caduque. L'acqué-

reur de I'immeuble entier ne serait donc plus tenu d’acquérir
les lots restants.

11 - Pacquisition des lots restants par Pacquéreur. - En cas de
préemption de I'un des locataires, seul un montage contractuel
complexe permettrait de contraindre I'acquéreur a acquérir les
lots restants, La chose et le prix seront notamment difficilement
déterminables.

— T
11 Le vendeur sera co

ropriétai i ; . .
ek Proprictaire de I'immeuble avec le locataire qui a pré-

G . )
12'V. Les dispositifs applicables lors de la vente des lots, a paraitre
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La promesse conclue pour la vente de I'immeuble entier net‘ Peut
otre le réceptacle de la vente des lots restants. Les condl'tlons
essentielles de la vente sont différentes. La chose et le- prix ne
sont plus les mémes (C. civ., art. 1583). Un autre negotium doit
lier les parties.

I’acquéreur pourrait seulement s'engager a acquérir les lots
restants. Toutefois, en raison des enjeux en présence, I'efficacité
d'un tel engagement n'apparait pas satisfaisante.

L'établissement d'une promesse d’achat pourrait étre envisagé.
L'objet de cet avant-contrat s’avere déterminable. Il s’agit de I'ac-
quisition des lots restants. Cette promesse serait alors conclue
sous condition suspensive de la préemption, par exemple, d’au
moins un locataire.

12 - La détermination du prix est en revanche une question tres
délicate. Certes, en vue de purger le droit de préemption des
locataires, une ventilation du prix de I'immeuble entier aura été
effectuée. Mais I'acquéreur ne peut économiquement accepter
que le prix des lots restants corresponde A la somme des offres
proposées aux différents locataires!3, L'acquisition de lots « en
bloc » Suppose un prix en conséquence. Afin que le prix soit
déterminable en respectant I'économie de I'opération, une for-

mule mathématique pourrait étre élaborée pour déterminer
une décote en fonction du nombre de lots restants.

-_—
13 Sagissant d'un te|

de France. Lyon,
n° 3399,

principe économique, V. not. 103

Congres des notai,
sept. 2007. La division de l'inime oA i

uble : rapp., p. 742,
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Cependant, cette maniere de procéder implique bien évi-
dem‘ment une diminution du prix. Le droit de préemptio
subsidiaire des locataires devrait des lors étre purgé"F: D:
surcroit, le droit de préemption de larticle 10 de la lo‘i du
31 dé-ce.mbre 1975, applicable en cas de vente consécutive
a la division de I'immeuble par lots, pourrait aussi devoir
étre purgé’®.

Lacquisition des lots restants par I'acquéreur s'avere en
conséquence étre une solution inopportune. Le notaire ne
devrait donc pas la préconiser, excepté en présence de cir-

constances trés particuliéres.

1+ - Une prorogation quasi-systématique en pratique.— En
raison de toutes ces difficultés, les parties optent quasi-sys-

uement pour la prorogation des baux, a moins que

tématiq
et surtout,

la situation locative du bien s'y préte. En outre,
les investisscurs sont ainsi assurés d'acquérir l'immeuble

dans sa totalité et en une seule fois.

CONSEIL PRATIQUE

s devront étre informées des inci-
afin que l'acquisition soit effectuée
e cause. Si les parties optent
mption, le notaire devra

nces drastiques que cela

=) Les partie
dences de ce choix,
en pleine connaissance d
pour la purge du droit de prée
avertir le vendeur des conséque
pourrait entrainer. Si elles optent pour la prorogation des
baux, le notaire devra informer l'acquéreur des effets de
cet engagement, des formalités qu'il aura 3 effectuer
apres la signature de I'acte authentique et des sanctions

applicables’®.

14 Les locataires hénéficient d'un droit de préempt
Jorsque I'un des Jocataires a préempté et que Jeur lc
un tiers « d des conditions ou d un, prix plus avantage
1351, 31 déc. 1975, art. 10-1, 1. A al. 5).

pothese, la préemption del'un s

llac entrainera la imise en copropri¢té del me_cublc.

Les conditions d'application du droit de préemption de l'article 10

de la loi n° 75-1351 du 31 décembre 1975 seront donc également

réunies. En I'état du droit positif. la pl’UC?CI.'IC.C C(llll!’l)dl'ldcl"dll des
Jors de purger le droit de préemption subsidiaire de l'amclc:'l‘()-l cf
le droit de préemption de l'article 10. Peux notifications distinctes
devraient donc étre elfectuées en ce cas.

16 Sur ces questions,
comment proroger les
2018, n° 133v1. p- 15.

jon subsidiaire,
)t est revendu d
qx » (L. n°75-

des locataires au titre du

15 En pareille hy,
diapusilil'/\uri

[ colas, Mécanisnie de protection Aurillac :
i 4 blog » 7 Defrénoss

paux lors d une « vente en
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2 3 Lgs deux types d'investissement
envisageables

11 - Le dispositif Aurillac a considérablement modifié la
physionomie des opérations spéculatives. L'engagement de
Prorogcr les baux étant quasi-systématiquement pris par les
investisseurs, deux types d’opérations peuvent étre envisa-
gées : les opérations a « court terme » et celles a « moyen

terme ».

|5 - Opérations a « court terme ». — Dans I'objectif d’une
opération a « court terme », la plupart des logements seront

revendus occupés. Du fait de la prorogation des baux, aucun
congé ne pourra en effet étre délivré par le bailleur. Seul un

né par le locataire ou une résiliation amiable du

congé don
bail permettrait de vendre libre. La rentabilité de ce type
I'opération est donc moindre quauparavant. Les logements

sont vendus occupés pour une durée bien plus longue.

Opérations & « moyen terme ». = Des opérations a
rme » pourraient étre privilégiées par certains in-
des congés seront

16 -
« moyen te
vestisseurs. L'objectif étantde vendre libre,
des baux prorogés. Une telle opéra-
hase relativement longue de gestion
que tous les investisseurs ne sou-

haitent pas assumer. Ce type d’opération peut néanmoins
étre privilégié en vue de constituer une réserve fonciere ou
de profiter d'une conjoncture immobiliére favorable.

Les opérations a « court terme » et celles @ « moyen terme»
n'ont donc pas la méme physionomie et doivent étre dis-
tingudes. Les dispositifs de protection du locataire auront
dailleurs des incidences bien distinctes dans ces deux hypo-

théses!’. ™

délivrés pour le terme
tion impose donc une p
locative, voire trés longue,

—

ns un prochain numéro de la revue-

17 Cette étude sera publiée da
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La vente d'un immeuble entier « & la découpe » : dispositifs applicables lors de la vente des lots

Etude Etude rédigée par Edouard Colas consultant au Cridon Sud-Ouest

VENTE D'IMMEUBLE

Aprés I'acquisition de I'immeuble entier, la revente des logements «  la découpe » entraine I'application de plusieurs dispositifs. En
dehors du mécanisme Aurillac applicable lors de la vente de I'immeuble entier, analysé dans le premier volet de cette étude, les
dispositifs encadrant la revente des lots doivent en effet étre abordés. La délivrance des congés fera I'objet d'une troisiéme étude publiée

ultérieurement.
Droit de préemption, prorogations ou renouvellement des baux sont des droits dont pourraient bénéficier les locataires. A ce stade de

I'opération, le praticien doit dés lors étre vigilant.

1. - A l'occasion de la revente des lots, l'articulation de toutes les protections beénéficiant au locataire est complexe et contraignante. En outre, les conséquences

de ces disposilifs dépendront du type d'investissement envisagé, a « court terme » ou a « moyen terme »Note 1 Afin d'analyser ces incidences, I'hypothese de la
prorogation des baux au titre du dispositif Aurillac sera la seule retenue. Elle est incontestablement la plus usitée en pratiquemz.

2. - La découpe de limmeuble et la revente des lots sont les étapes de I'opération les plus réglementées. Trois dispositifs assurent la protection du locataire : la

prorogation des baux au titre de I'article 11-2 de 1a loi n° 89-462 du 6 juillet 1989 (1), la purge du droit de préemption de I'article 10 de la loi n° 75-1351 du 31

décembre 1975 (2) et I'application des accords collectifs du 16 mars 2005 (3).

1. La prorogation des baux au titre de I'article 11-2

3. - Champ d'application. -La vente du premier logement entrainera la division de limmeuble par lots et donc la mise en copropriété du batiment¥ate 3 Or, dans

les zones dites « tendues pNote 4 |3 mise en copropriété d'un immeuble de « cing logements ou plus » entrainera la prorogation des baux, conformément aux
dispositions de I'article 11.2N2le5.

4. - Durée de la prorogation. -Les modalités de la prorogation dépendent de la durée du bail restant a courir au jour de la mise en copropriété, Deux hypothéses

doivent étre distinguées. Si la durée du bail restant a courir au jour de la division est de moins de 3 ans, la prorogation des baux intervient « de plein droit » pour

une durée de 3 anshlele 6. s elle est de plus de 3 ans, la prorogation intervient pour une durée permettant au locataire d'occuper le logement « pendant une

durée de six ans & compler de la mise en copropriété » Note7

-Le législateur a précisé que la prorogation au litre du 1° de l'article 11-2 intervenait de « plein droit ». En revanche, rien n'a été
de ce méme article. Un raisonnement par analogie apparait toutefois sensé. Les prorogations au titre de l'article 11-2
(Note 8 Autrement dit, aucune formalité ne sera nécessaire pour que la prorogation prenne effet.

5, . Prorogation de plein droit.
précisé pour la prorogation prévue au 25
devraient donc toujours intervenir de plein droi

6. - Articulation de I'article 11-2 avec le dispositif Aurillac dans une opération & « court terme ». -Dans une opéralion a « court terme » la mise en

copropriété interviendra peu de temps aprés l'acquisition de limmeuble entier. En raison de la prorogation au titre du dispasitif Aurillac, la durée de tous les baux
devrail dés lors étre supérieure & 3 ans au jour de la mise en copropr‘létém. Les baux seront ainsi prorogés d'une « durée permettant au locataire d'occuper le

logament pendant une durée de six ans & compter de la mise en copropriélé » Note 10, Toys |es baux ne devraient donc étre prorogés que pour une courte durée
Nate 11 correspondant & la durée écoulée entre la vente de limmeuble entier et la mise en copropriété. Dans le cadre d'une opération a « court terme »,

l'articulation de I'article 11-2 et du dispositif Aurillac entraine dés lors peu de conséquences.

Exemple
L'acquéreur prend l'engagement de proroger les baux. L'acle authentique de vente de limmeuble entier est réitéré le 1er avril 2019, En raison de la prorogalion
Aurillac, tous les baux prendront don fin le 31 mars 2025. Le premier lot est vendu occupé le 15 novembre 2019, date a laquelle intervient par conséquent la

mise en capropriété, A cette date, tous les baux en cours ont donc plus de 3 ans. En vertu de l'article 11-2, les baux seront ainsi prorogés pour une durée
permeltant au locataire d'occuper le logement pendant une durée de 6 ans & compler de la mise en copropriété. Les baux prendront ainsi fin le 14 novembre

2025, au lieu du 31 mars 2025 suile a la prorogation des baux au litre du disposilif Aurillac.
7. - Articulation de I'article 11-2 avec le dispositif Aurillac dans une opération a « moyen terme ». -Lors d'une opération & « moyen terme », I'application de

I'article 11-2 pourrait s'avérer contraignante. L'inveslisseur conserve en effet limmeuble en vue de vendre les logements libres. Or, la vente du premier lot
entrainera la mise en copropriété. Les baux toujours en cours a celle date seront donc prorogés au titre de I'article 11-2, repoussant ainsi la possibilité de délivrer

des congés

Afin d'éviter les conséquences de l'article 11-2, la vente du premier logement devrail &tre envisagée aprés l'expiration de tous les bauxNete 12 | a prorogation au
titre du dispositif Aurillac pourrait d'ailleurs faciliter cette conjonclure, pulsque tous les baux devraient en principe avoir pour terme la méme date. Tous les congés

vente pourraient dés lors étre délivrés pour cetle date.




8. - Sur une période aussi longue, il est toutefois probable que certains locataires délivrent eux-mémes congés. La question de la relocation du logement
inoccupé se posera donc. Cette possibilité devra étre mdrement réfléchie. La durée du nouveau bail pourrait en effet constituer un obstacle a la commercialisation
compléte de limmeuble 4 une méme période. Plutét qu'une location nue, une location meubléeMee 13 pourrait atre envisagée voire un bail mobilitgNote14-.
L'objectif étant que tous les baux prennent fin dans des délais relativement proches.

Conseil pratique

Les incidences de l'article 11-2 doivent ainsi étre bien mesurées. L'opportunité de vendre ou de relouer un logement dépendra des circonstances propres a
chaque opération.

2. Le droit de préemption de I'article 10

9. - Domaine d'application. -La vente des logements occupés devra, sauf exceptions Iegalesm élre précédée de la purge du droit de préemption de I

arlicle 10 de la loin” 75-1351 du 31 décembre 1975. Ces ventes seront en effet consécutives a la division de limmeuble par lots.

Ce droit de préemption trouvera dés lors principalement a s'appliquer dans le cadre d'une opération & « court terme ». Pour une opération & « moyen terme »,
l'objectif étant de vendre libre, ce droit de préemption ne devrait en principe pas s'appliquer. Les locataires pourront néanmoins bénéficier d'un droit de
préemption si le bailleur leur notifie un congé pour vendreNote 16

10. - Nouvelle condition d'application. -L'application de ce droit de préemption a été précisae par le Conseil constitutionnelNe1Z. Seuls bénéficient de cette
prolection les locataires en place au jour de la division ou de la subdivision de Iimmeublete18

Au plan civil, la division intervient au jour du transfert de la propriété du premier lot, lorsque Iimmeuble bati n'est plus la propriété d'une seule et méme personne
Nate 19 | 5 date de publication de I'état descriptif de division n'a pas a étre prise en considération. En pratique, c'est donc bien souvent au jour de la signature de
l'acte authentique de vente du premier lot qu'interviendra la division au sens de ce texte. Le praticien devra dés lors déterminer si le locataire bénéficiait du droit

au bail a cette date, afin de savoir s'il bénéficie du droit de préemption.

11. - Feu le droit de priorité subsidiaire de la commune. -Les Sages ont déclaré inconstitutionnel le droit de priorité subsidiaire de la communel20.
Lorsque le locataire n'a pas préemplé au titre de [‘article 10 précité, il n'y a donc plus lieu de notifier au maire de la commune le prix et les conditions de la vente.

12. - Précautions pour régulariser la vente d’un lot. -Lorsque I'acquéreur de I'immeuble entier a pris I'engagement de proroger les baux au titre du dispositif
Aurillac, le notaire chargé d'instrumenter la revente d'un lot devrait s'assurer que cet engagement a été mis en ceuvre et qu'aucun congé n'a été délivré en
contradictionM221. A défaut, le notaire devrait conseiller au vendeur de procéder a la prorogation des baux préalablement a la vente.

Conseil pratique

Si le vendeur refuse de proroger les baux, le sous-acquéreur devrait quoi qu'il en soit étre tenu par cet engagement. Le locataire apparait en effet fondé a
invoquer le bénéfice de la prorogation légale de son bail¥®822. Un engagement unilatéral de volonté est en principe irrévacable et opposable a tousNoe23. | eg
conséquences de cel engagement, les formalités a effectuer et les sanctions encourues seront dés lors mentionnées dans l'acte.

3. Les accords collectifs du 16 mars 2005N010-24.

13, - Domaine d'application Note25. | es accords collectifs du 16 mars 2005 ne sont applicables qu‘aux personnes morales, exceptes aux SCI dites « de famille
Note.26., ot aux bailleurs dits « HLM »No1227 | ¢ fail générateur de ces accords est la décision du bailleur « de mettre en vente par lots plus de dix logements,
libres ou occupés, dans un méme immeuble » Note 28 L'application des accords colleclifs est donc une affaire de circanstances. L'intention du propriétaire de
vendre limmeuble par lots peut parfois étre difficile & apprécier, et notamment en cas d'étalement des ventes dans le tempshele 23

14, - Application des accords en I'absence d'un congé. -La Cour de cassalion a récemment considéré que « les dispositions de I'accord collectif du 9 juin
1998 sont applicables non seulement aux locataires qui regoivent un congé pour vendre, mais également a ceux qui ne regoivent qu'une offre de vente »Nole 30
Autrement dit, tous les locataires de l'mmeuble doivent bénéficier de la protection accordee par ces accords, méme ceux qui n'ont pas regu de congéN.D.\l_lL_

Cette décision a suscité une sérieuse controverse doctrinaleNo832 Une partie de la doctrine considére que les accords collectifs sont applicables méme
lorsqu'aucun congé n'est délivré par le bailleurdole 33 cq qui est contesté par certains auteurshol® 34 Efectivement, les accords collectifs sont « relatifs aux
congés pour vente par lots » Note 35, Majs le fait générateur de ceux-ci est la mise en vente de plus de dix logements dans un méme immeuble, et nullement la
délivrance d’un congé pour vendre. La Cour de cassation semble 'admettre implicitement dans l'arrét précité du 5 septembre 2012, En outre, au début de la
commercialisation des lots, l'investisseur paut ignorer si des congés seront délivrés.

Attention :
En I'élat du droit posilif, la prudence commande dés lors de considérer que ces accords sont applicables méme si aucun congé n'est délivré par le bailleur.

15, - Opérations exclues, -Dans 'hypothése ol le bailleur vend les logements au fur et a mesure de leur libération, suite notamment & la délivrance de congés
par les locataires, il semble admis que les accords collectifs ne s'appliquent pas. Pour ces ventes libres dites « au fil de I'eau », le bailleur n'a vraisemblablement
pas, ab initio, lintention de vendre plus de dix logementsm. Une telle fagon de procéder n'est toutefois pas sans risque en cas de changement d'intention du
bailleur. Les lots précédemment vendus « au fil de I'eau » pourraient en effet étre comptabilisés, si le bailleur céde par la suile des lots occupés ou délivre des
congés dans ce méme immeuble.




16. - Respect d'une procédure d'information. -Avant de procéder a la vente des lots, le bailleur devra respecter une procédure stricte d'information au profit

des associations, des locatairesM2®37 et du maireNole 38 Ce n'est que par la suite, et aprés lécoulement d'un délai de 3 mais suivant la confirmationtote32. que
le bailleur pourra notifier les offres de vente dans les conditions prévues a l'article 10 de la loi du 31 décembre 1975 puis les congés pour vente. Aucun congé ne
pourra cependant étre délivré a court terme si le bailleur s'est engagé a proroger les baux au litre du dispositif Aurillac.

17. - Articulation avec le droit de préemption de I'article 10. -En vue de purger le droit de préemption prévu par les accords collectifs, un renvoi & l'article 10
de a loin® 75-1351 du 31 décembre 1975 a été prévuM. Mais ce renvoi ne concernerait que les modalités de purge. Le droit de préemption prévu par les
accords collectifs s'avére indépendant de celui prévu 4 l'article 10. Autrement dit, si les conditions d'application de ces deux droits de préemption sont réunies, ils
devraient étre purgés tous deux distinctement.

18. - Incidence sur la durée des baux. -L'application des accords collectifs peut avoir une incidence sur la durée des baux, en fonction de la situation de
'occupant. Les baux peuvent en effet &tre prorogés et/ou renouvelés.

19. - Les prorogations. -La prorogation du bail peut intervenir dans trois situationsMete 4L yoir le tableau ci-aprés.

Ces prorogations semblent pouvoir se cumuler. Elles ne pourront toutefois étre supérieures a 30 mois a compter de la date de I'offre de vente de I'article 1ohote 42

20. - Les renouvellements. -Le bail peut étre renouvelé en raison de I'état de santé, de I'age ou encore de l'invalidité du locataireNole 43 sj Jes conditions sont
réunies, le bail est renouvelé de « plein droit ».

Dans le cadre d'une opération a « court terme », le renouvellement du bail ne devrait intervenir qu'aprés la revente du lot. Le sous-acquéreur pourrait donc y étre
tenu. Il devrait dés lors en étre informé dans I'acte. Si les conditions d'application du renouvellement du bail sont difficilement appréciables au jour de la revente,
ces incertitudes seront mentionnées dans l'acte ainsi que les risques et les conséquences.

Dans le cadre d'une opération 4 « moyen terme », ces circonstances pourraient compromettre la délivrance de congés a I'expiration de la prorogation au titre du
mécanisme Aurillac et/ou du dispositif de Iarticle 11-2. L'investisseur sera néanmoins & méme d'apprécier les baux susceptibles d'étre renouvelés.

21. - Difficultés pour déterminer le terme des baux. -Une majeure partie de la doctrine considére que prorogations et reconductions au titre des accords
collectifs peuvent se cumulerNote 44 seion les circonstances, la détermination du terme des baux pourrait dés lors étre difficile. En effet, aprés I'expiration de la
prorogation au titre du mécanisme Aurillac etou du dispositif de I'article 11-2, les baux seront éventuellement prorogés au titre des accords collectifs. Par la suite,
le bail pourrait étre renouvelé de plein droit au titre de ces mémes accords.

22. - 'application des accords collecfifs 4 une opération complexifiera donc considérablement la détermination du terme des baux, et incidemment la délivrance
des congés. L'analyse de la situalion locative de chaque logement apparait dés lors primordiale, afin d'informer efficacement les parties. ?

Cas de prorogations du bail

Une prorogation peut intervenir a la demande du . . . AT X
_ i i Cette prorogation ne devrait dés lors jamais jouer dans une opération a « court terme ». Le bail
locataire, sous cerlaines conditions, lorsque « la durée

1 aura en effet été prorogé au litre de la loi Aurillac et/ou de l'article 11-2. Elle n'est susceptible de

du bail restant a courir est de moins de 30 mois a R o e e BRI t
ration & « Y
compter de l'offre prévue a l'article 10 »1. ppliquerq P moyen terme »

Une prorogation est due de plein droit « jusqu'a la fin Cette prorogation ne devrait également pas avoir d'incidence dans le cadre d'une opération a «
2 de l'année scolaire », lorsque « | localaire a, & sa court terme ». Le bail sera vraisemblablement toujours en cours a la fin de 'année scolaire. Cette
charge, des enfants scolarisés »2. prorogation pourrait toutefois jouer dans une opération a « moyen terme ».

A défaut d'opposition du locataire, une prorogation £ le bail est 6 g . -y c |
) ) ) n ce cas, le bail est prorogé d'un mois par année d'ancienneté. i
intarvient « de droit » lorsque « le localaire occupe le e " ISty sty prAGAie. 4.4 DS

3 : incidence tant sur les opérations a « court lerme f . L'anci
logement depuis plus de six ans a la date de 'offre de . P = : L * QA « thoyen benne.», Luncisnas dy
locataire devrait donc toujours étre déterminée

vente prévue a l'article 10 »3.

1 : Accords collectifs, n® 3.1. 2 : Accords colleclifs, n® 3.2, al. 2. 3 : Accords colleclifs, n® 3.2, al. ler.

Note 1 Sur cette distinction, V. la premiére élude : E. Colas, La vente d'un immeuble entier « a la découpe » . le dispositif Aurillac : JCP N 2019. n" 25, 1215 ;
oulre la présente élude sur dispositifs applicables lors de la vente des lots, reste un 3e volel & paraitre, consacré a la délivrance des congeés.

Nole 2 V. E Colas, préc. nole 1.

Nole3 L n* 65-557, 10 juill, 1965, art. 1er.




Note 4 D. n° 2017-1198, 27 juill. 2017, art. 1er, renvoyant au D. n° 2013-392, 10 mai 2013.

Note 5 Sur le champ d'application et la mise en ceuvre de ce dispositif, V. not. E. Colas, Mise en copropriété d'un immeuble : la prorogation des baux au titre de
l'article 11-2 : Defrénois 2018, art. 137x1.

= 6 juill. 198 L1121
° 89- judll. A h I %
Note 8 En ce sens, V. not. £. Colas, préc. note 5.

Note © Si la prorogation des baux au titre du dispositif Aurillac n'a pas été mise en ceuvre par l'acquéreur de l'immeuble entier, la durée de Ia prorogation au titre
de l'article 11-2 sera incertaine. Les deux hypothéses de I'article 11-2 pourraient en effet étre aléatoirement applicables. La détermination du terme du bail serait
dés lors délicate. Avant de procéder a la vente des lots, la mise en ceuvre des prorogations au titre du dispositif Aurillac s'avére ainsi primordiale.

L.n® juill, 1989, art. 11-2, 2°.

Note 11 En ce sens, P. Pelletier et S. Fraiche-Dupeyrat, La vente par lots et la vente en bloc & I'épreuve de la loi ALUR et du projet Macron : Rev. loyers 2015, p.
163.

Nole 12 La vente du premier logement ne devrait pas non plus intervenir pendant le délai de préavis. Il n'est en effet pas exclu que le locataire congédié soit
fondé a réclamer la prorogation. Sur cette question, V. not. E. Colas, préc. note 5.

° 8.4 il 2
41 n° i  25-1
Nole 15 Sur ces questions, V. not. JCI. Notarial Formulaire, V> Préemption, fasc. 450, par M. Dagot et J. Lafond. - V. aussi, M. Dagot et D. Lepeltier, Les droits de

préemption du locataire d'habitation : Litec, 1984, p. 183.

Note 16 L. n° 89-462, 6 juill. 1989, art. 15, II.

Note 17 C. const.. 9 janv. 2018, n° 2017-683 : JurisData n° 2018-000069.

Nole 18 V. not. V. Zalewski-Sicard, Le Conseil constitutionnel, I'article 10 de la loi du 31 décembre 1975 et le notaire : JCP N 2018. n° 3._act. 140.
Note 19 L. n° 65-557, 10 juill. 1965, art. 1er.

Nuote 20 C. const., 9 janv. 2018, préc. note 17.

Ngte 21 V. not. E. Colas, préc. note 1.

Note 22 En ce sens, V. not. 103e Congrés des notaires de France, Division de I'immeuble. Lyon, sept. 2007 : rapp., p. 741, n® 3398. - E. Jubault, Contribution &
I'étude de la [oi n° 2006-685 du 13 juin 2006. - relative au droit de préemption et a la protection des locataires en cas de vente d'un immeuble : JCP N 2007 n®
19,1173

Note 23 V. not. J. Martin de la Moutte, L'acte juridique unilatéral : 1949, p. 320. - V. aussi, Rép. civ. Dalloz, V* Engagement unilatéral de volonté, par J.-L. Aubert
ot S, Gaudemet.

Note 24 La doctrine est quasi-unanime sur le fait que les accords colleclifs du 9 juin 1998 ne sont plus applicables, car ils ont été remplacés par ceux du 16 mars
2005

Naote 25 Sur le champ d'application, V. not. Cl. Fénardon, L'accord collectif de location du 16 mars 2005 relatif aux congés pour vente par lots aux locataires
rendu obligatoire : JCP N 2007, n" 12. 1134.

Note 26 Ce sont les SCI conslituées exclusivement entre parents et alliés jusqu'au quatrieme degré inclus.

Note 27 Les accords collectifs ne sont en effel applicables qu'aux bailleurs visés aux alinéas quatrieme et cinquiéme de l'article 41, ter, de la loi n° 86-1290 du 23
décembre 1986,

Note 28 Accords collectifs, n® 1.1.

Note 29 Sur cette difficulté, V. not. L. Catin, E. Colas, C. Coutant-Lapalus, J.-L. Puygauthier, B. Vial-Pedroletti et V. Zalewski-Sicard, Congés pour vendre et
pratique notariale : JCP N 2017, n° 50, 1339.

Nole 30 Cass. 3o oiv., 22 janv 2014, n° 12-28.099 : JurisData n° 2014-001251 ; Loyers et copr. 2014, comm. 70, note B. Vial-Pedroletti. - V. aussi, Cass. 3e ciy.
5.sept 2012, n° 11-17.630 : JurisData n® 2012-019553 ; Bull. civ. lll, n® 111 ; JCP N 2012 n* 37, act 816.

Nota 31 Si ce litige était relatif aux accords collectifs du 9 juin 1998, la doclrine semble unanime sur le fait que cette jurisprudence est transposable, mutatis
mutandis, aux accords collectifs du 16 mars 2005.

Nole 32 J. Lafond, B. Vial-Pedroletti, F. Kendérian et E. Chavance, Code des baux : Litec, 16e éd., 2018, p. 854.




Mote 33 V. not. V. Canu, La vente 4 la découpe, encore... : Gaz. Pal. 14-25 févr. 2012, p. 25. - V. aussi, E. Morgantini, La vente 4 Ia découpe, saison Il : Cahier
du Cridon Lyon.

 Note 34 P. Pellstier, Les accords collectifs de location d'une vente par lots jouent-ils pour les locataires non visés par un congé vente ? : Opérations immo. 2014,
p. 38, - V. aussi. Cl. Fénardon, Application et articulation des droits de préemption du locataire d'habitation : JCP N 2007 n° 25 1194

Note 35 V. intitulé des accords collectifs du 16 mars 2005.
Note 36 En ce sens, P. Pelletier et V. Crucis-Busquet, La vente par lot d’un immeuble d'habitation : Opérations immo. 2012, p. 24.

Nole 37 Les preneurs d'un bail meublé  titre de résidence principale devraient bénéficier de cette protection, mais la délivrance d'un congé a leur égard suscite
des interrogations.

Note 38 V. not. J. Lafond et B. Vial-Pedroletti, Les baux d'habitation : Litec, 8e éd., 2017, p. 729 et s.

Note 39 Accords collectifs, n® 1.2, al. 3.
Note 40 Accords collectifs, n® 1.2, al. 3.
Nole 41 Pour des ex. de prorogations, V. not. C/. Fénardon, Les conséquences de la vente du logement loué sur la durée du bail : JCP N 2008, n* 13. 1155.
Note 42 Accords collectifs, n® 3.2, al. 3.

Note 43 Accords collectifs, n® 4.2, 4.3 et 4.4,

Nole 44 V. not. J. Lafond et B. Vial-Pedrolett, préc. note 38, p. 743. - V. Zalewski-Sicard, Baux d'habitation - Congés et droits de préemption : éd. Ellipses, 2016,
P. 245. - Cl. Fénardon, préc. note 41. *
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La vente d'un immeuble entier « a la découpe » : la délivrance des congés
Etude Etude rédigée par Edouard Colas juriste, consultant au Cridon Sud-Ouest
VENTE D'IMMEUBLE

Suite 2 la vente de I'immeuble entier et la revente des lots, la délivrance des congés est I'aboutissement de I'opération de vente « & la
découpe », troisiéme volet de cette étude. Le propriétaire pourra en effet disposer librement du bien acquis. Or, deux dispositifs peuvent
retarder cette échéance, dont les effets dépendront de I'opération envisagée, a « court terme » ou & « moyen terme ». L'objectif de
I'investisseur devrait dés lors étre déterminé par le notaire dés la vente de I'immeuble entier.

1. = Aprés l'acquisition de I''mmeuble entier et la revente des lots, la délivrance des congés est I'aboutissement de I'opération de vente « a la découpe ». La
notification d'un congé permettra en effet de disposer du bien acquis. Dans le cadre d'une opération & « court terme », le sous-acquéreur pourra retrouver la libre
disposition de son bien. Dans une opération & « moyen terme », l'investisseur revendra les lots libres de toute occupationNﬂ"’—L.

2. - La délivrance de congés est devenue un parcours d'obstacle. En effet, la faculté de délivrer congé a considérablement été complexifiée depuis I'entrée en
vigueur de la loi Alur No'€2. | ¢ domaine d'application des congés collectifs a été étendu et des délais spéciaux de congédiement ont été édictés en cas
d'acquisition d'un bien occupé.

La délivrance d'un congé par le bailleur n'est pas uniquement soumise aux dispositions communément applicablesum. Deux dispositifs réglementent
spécifiquement la délivrance des congés : les délais spéciaux de congédiement de I'article 15 de la loi n° 89-462 du 6 juillei 1989 (1) et le dispositif de I'article 11-
1 de cetle méme loi (2).

1. Les délais spéciaux de congédiement de I'article 15

3. - Champ d'application. - Depuis I'entrée en vigueur de la |oi Alur, I'acquéreur d'un bien occupé peut étre tenu de respecter des délais spéciaux afin de délivrer
congémﬁ-. Ce dispositif ne devrail raisonnablement s'appliquer qu'aux venles occupées. Pour ainsi dire, les successions, donations, legs n'entraineraient pas
une acquisition au sens de ce texteblote 5.

Le congé pour molif légitime et sérieux n'est pas concerné. Seuls les congés pour vendre et pour reprise ont été réglementés. Ces deux types de congés ne sont
toutefois pas soumis au méme régime.

4, - Le congé pour reprise. -Si la durée du bail restant & courir au jour de l'acquisition est de moins de 2 ans, le congé pour reprise ne prendra effet qu'a
l'expiration d'une durée de 2 ans a compler de la date d'acquisition. Le congé devra quoi qu'il en soit &tre délivré pour le terme du bail en cours, en respectant un
délal de préavis de 6 mois. Seuls les effels du congé sont différés

Exemple

Un bail a pris effet le 1er avril 2017 pour une durée de 3 ans. L'acte authentique de vente du bien loué est réitéré le 1er juin 2019. Au jour de l'acquisition, la
durée du bail restant a courir est donc de moins de 2 ans. L'acquéreur, nouveau bailleur, pourra délivrer un congé pour reprise pour le terme du bail en cours, le
31 mars 2020, en respectant un délai de préavis de 6 mois. Cependant, les effets du congé seront différés 2 ans aprés l'acquisition. L'acquéreur ne pourra dés
lors reprendre le logement que le 1er juin 2021,

5. - Le congé pour vendre. - Les délais a respecter dépendent de la durée du bail restant a courir au jour de I'acquisition. Si cette durée est de plus de 3 ans,
l'acquéreur pourra délivrer congé pour le terme du bail en cours. Si la durée du bail restant a courir est de moins de 3 ans, I'acquéreur ne pourra délivrer congé
que pour le lerme du bail renouvelé ou reconduit tacitement.

Exemple

Un bail a pris effet la 1er avril 2017 pour une durée de 3 ans. L'acte authentique de vente du bien loué est réitéré le 1er juin 2019. Au jour de l'acquisition, la
durée du bail restant a courir est donc de moins de 3 ans. L'acquéreur ne pourra dés lors pas délivrer un congé vente pour le tarme du bail en cours. Si
l'acquéreur est une personne physique, le congé ne pourra étre délivré que pour le 31 mars 2023. Si l'acquéreur est une personne morale, le congé ne pourra
étre délivré que pour le 31 mars 2026Nate 8.

6. - Dispositif sans incidences sur les opérations a « court terme ». - Dans ce type d'opération, la durée du bail restant a courir au jour de l'acquisition du lot

ocoupé sera vraisemblablement de plus de 3 ans, en raison de I'application du dispasitif Aurillac eVou de celui l'article 11-2 de la loi n* 89-462 du 6 juillel 1989. Un
congé pour reprise ou un congé pour vendre devrail des lors pouvoir étre délivré par le sous-acquéreur pour le terme du bail,

7. - Problématique en présence d'une opération a « moyen terme ». - La délivrance de tout type de congé devrail raisonnablement pouvoir étre envisagée
dans une opération a « moyen terme ». Cependant, s'agissant du congé pour vendre, l'articulation de ce dispositif avec le mécanisme de protection Aurillac
souléve une sérieuse difficulté.

En effel, lorsque 'acquéreur de limmeuble entier prend 'engagement de proroger les baux au titre du dispositif Aurillac, la prorogation n'interviendra de maniére
conventionnelle qu‘aprés la signature de l'acte aulhentiqueNeZ Ay jour de l'acquisition de limmeuble entier, en toute rigueur, certains baux auront dés lars




moins de 3 ans. Les dispositions précitées de l'article 15 devraient donc élre pleinement applicables. L'acquéreur ne pourrait dés lors pas délivrer un congé vente

pour le terme des baux prorogés, au titre du dispositif Aurillac et/ou de I'article 11-2. Avant la délivrance d'un congé vente, les baux devraient étre reconduits
lacitement ou renouvelé

Attention

Cette difficulté d'articulation s'avére malencontreuseMl2 8. Une intervention Igislative ou jurisprudentielle apparait dés lors souhaitable. En I'état du droit positif,
le notaire devrail néanmoins informer l'acquéreur de I'immeuble entier de cette difficulté, et de I'application des délais spéciaux de congédiement en ce cas.

2. La délivrance de congés collectifs au titre de I'article 11-1

8. - Conditions d'application. - Ce dispositif n'est applicable qu'aux personnes morales, excepté aux SCI dites « familiales »N222¢t aux bailleurs dits « HLM »
Nate 10 ce disposilif s'applique donc aux mémes personnes que les accords collectifsiote 11

L'article 11-1 doit étre mis en ceuvre lorsqu'un congé pour vendre est délivré « dans Je cadre d'une vente par lots de plus de cinq logements dans le méme
immeuble » M2 32 Contrairement aux accords collectifs, ce dispositif nécessite donc la délivrance d'un congé vente.

9. - Articulation avec les accords collectifs. - L'articulation de ce dispositif avec celui des accords collectifs est difficile & apprécier. Certains auteurs

considérent que l'article 11-1 ne s'appliquerait que « dans les cas ou I'accord collectif ne serait pas lui-méme applicable » Note13. pour d'autres, ces deux
dispositifs seraient cumulatifshl2 146y du moins complémentairesNote15. A ce sujet, M. Canu fait référence & un « galimatias »Note 16

10. - Aucun argument textuel ou jurisprudentiel ne permet de prendre position de fagon certaine, pas plus que les travaux parlementaires de la loi SRU Note 17
Le champ d'application de ces deux dispositifs étant désormais nettement distinct, ils devraient étre cumulatifs. La référence a ces deux dispositifs dans I'article
15 de la loi du 6 juillet 1989 pourrait également étre avancée en faveur d'une telle analysem. Leur mise en ceuvre simultanée n'apparait d'ailleurs pas

insurmontable. En I'état du droit positif, la prudence commanderait d'appliquer cumulativement ces deux dispositifs dés lors que leurs conditions d'application sont
réunies.

11. - Modalités de reconduction des baux. - De nombreux auteurs relévent que ce dispositif entrainerait une prorogation et non d'une reconduction™e 19 |

s'agirait d'une erreur de plume. Si la terminologie est importante pour déterminer le régime applicable, il s'agit, quoi qu'il en soit, d'une modification du terme du
bail.

La « reconduction » du bail peut étre facultative ou obligatoire. Cette reconduction est facultative, lorsque le congé est délivré au moins 2 ans avant le terme du
bail. Les parties pourront alors convenir d'une reconduction « pour une durée inférieure a celle prévue par l'article 10 » de la loi.n® 89-462 du 6 Juillet 1989 Note 20

La reconduction sera en revanche de droit, 4 la demande du locataire, lorsque le « congé pour vente intervient moins de deux ans avant le terme du bail ». Le
localaire disposera alors « du logement qu'il occupe pendant une durée de deux ans & compter de la notification du congé pour vente » Nale 21

12. - Incidences sur les opérations d'investissement. - Ce dispositif ne devrait avoir aucune incidence sur les opérations a « court terme ». Aucun congé ne
devrail tre délivré par l'investisseur.

En revanche, dans le cadre d'une opération & « moyen terme », ce dispositif pourrait avoir une incidence. Mais l'investisseur pourrait opportunément délivrer les
congés pour vendre 2 ans avant le terme du bail. La prorogation ne serait alors que facultative. Si la délivrance d'un congeé vente par anticipation est en principe a
proscrire absolumentMN1822. cotte solution s'avére ici opportune par exception. En effet, du fait de 'application de l'article 11-1, le congé produira toujours effet, a
minima, & l'expiration d'un délai de deux aprés sa nolification. L'offre est en ce cas dissociée du congéMole 23

13. - Conclusion. - L'acquisition et la vente d'un immeuble « & la découpe » impliquent de nombreuses démarches pour le notaire. Les incidences de ces
disposilifs devraient étre circonscrites dés la vente de I''mmeuble entier. Le notaire doit donc avoir connaissance du champ d'application et du régime de chacun
des disposilifs éludiés. Cette mission est loin d'étre évidente. La volonté des parties n'est en effet pas toujours décelable et peul aussi évoluer & mesure de
l'avancement de l'opéralion. D'autres facteurs influeront aussi sur les prises de décision : I'état de limmeubleM®®24. |3 situation locative, I'économie du marché,
elo Les inconnues sont donc nombreuses et difficiles a circonserire, alors que les conséquences et sanctions sont bien réelles.

14. - S'ajoutent & ces aléas les difficullés liées a I'état du droit positif. L'application, l'articulation et la mise en ceuvre de ces dispositifs s'avérent trés complexes et
génarent de nombreuses incertitudes. Aprés plus de 40 ans, la protection du locataire a donc atteint son paroxysme. La prolifération et la démocratisation de ces

dispositifs sont préjudiciables a la sécurité des transaclions. Or, si les investisseurs étaient initialement visés, ces disposilifs impactent désormais fortement les
particuliers qui sont bien moins aguerris & leur maniement,
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Points-clés

Bénéficiaires du droit de préemption. — Le droit de préemption institué par la loi du 13 juin 2006 ne bénéficie qu'aux locataires a usage d'habitation ou
a usage mixte d'habitation et professionnel (V. n° 20).

Ventes d'immeubles concernées. — Le droit de préemption ne joue que si Iimmeuble est vendu « dans sa totalité et en une seule fois ». Il faut en outre
qu'il comprenne plus de cing logements (V. n* 22 et 23 ).

Alternative au droit de préemption. — Le vendeur peut éviter d'ouvrir le droit de préemption du locataire, en s'engageant, sous certaines conditions, a
proroger les baux a usage d'habitation en cours a la date de la conclusion de la vente (V. n° 27 a 34 ).

Exclusions du droit de préemption. — Le nouveau droit de préemption n'est pas applicable lorsque la vente intervient entre parents ou alliés jusqu'au
quatriéme degré inclus (V. n° 44 et 81 ) ou lorsque la vente intervient au profit d'un bailleur social (V. n° 48 ).

Informations a fournir aux locataires. — Le vendeur doit faire connaitre a chacun des locataires ou occupants de bonne foi, le prix et les conditions de
la vente de l'immeuble dans sa totalité et le prix et les conditions de la vente pour le local qu'il occupe, et lui communiquer divers documents (V. n° 58 3
64)

Nullité de la vente. — Le non-respect des dispositions de la loi du 13 juin 2006 peut, dans certains cas, entrainer la nullité de la vente de l'immeuble (V.
n°66)

Droit de préemption subsidiaire. - Lorsque l'immeuble a fait I'objet d'une mise en copropriété a la suite de la vente d'au moins un logement et que le
bailleur décide de vendre les lots occupés a des conditions ou un prix plus avantageux a un tiers, le locataire qui n'avait pas préempté lors de la
premiére offre bénéficie d'un nouveau droit de préemption (V. n°68a73 ).

Introduction

1. - Présentation du fascicule -

La loin® 2006-685 du 13 juin 20086 dite « Aurillac » a créé un nouveau droit de préemption au profit des locataires a usage d'habitation et a usage mixte
d'habitation et professionnel, applicable en cas de vente d'un immeuble entier, lors d'opérations de ventes par lots, que la pratique a qualifié de maniére
conteslable de « venle a la découpe » (pour un apergu rapide, V. W. Altide, Loi du 13 juin 2006 relatif aux droits de préemption et a la protection des locataires en

cas de vente d'un immeuble : JCP N 2006, act. 412, p. 1123 ; JCP G 2006, acl. 412, p. 1211).

Aprés quelques observations préliminaires (1), nous verrons comment joue ce droit de préemption dans le cas de vente d'immeubles (I1), puis dans le cas de

cession de droits sociaux (I11)

I. - Observations préliminaires

2. — Nous traiterons tout d'abord de la raison d'étre du nouveau droit de preemption (A), avant d'examiner comment il se situe par rapport aux droits de
préemption préexistants (B).

A. - Raison d'étre du nouveau droit de préemption




3. = La vente par lots -

La pratique de la vente par lots d'immeubles a usage d'habitation ou & usage mixte d'habitation et professionnel, dite improprement « vente a la découpe »,
consiste en la transformation d'un immeuble jusqu'alors détenu par un propriétaire unique en une copropriété, en vue de la cession des lots de la copropriété
nouvellement constituée f

Elle peut revétir des formes diverses

® Selon une premiére modalité, la division par lots d'un immeuble est effectuée par le propriétaire bailleur. Il vend ensuite les lots ainsi créés en faisant
appel, le plus souvent, a des spécialistes de la transaction immobiliére

® Selon une seconde modalité, la division de limmeuble intervient & la suite d'une premiére vente « en bloc ». Limmeuble est cédé dans son intégralité et
le nouvel acquéreur procéde ensuite a la division de Iimmeuble et a la vente au détail des lots.

Ces deux formes sont utilisées par les institutionnels et les sociétés fonciéres qui cédent leur patrimoine d'habitation, sans que l'une soit en pratique
prépondérante par rapport & lautre. La vente de I'mmeuble par lots est préférée pour la plus-value qu'elle dégage, chaque fois que le propriétaire-bailleur dispose
des quelques années nécessaires a la bonne fin de I'opération ; a défaut, la vente en bloc est privilégiée malgré la décote de prix qui caractérise généralement la
vente en bloc d'un immeuble.

4. - Accroissement conjoncturel des ventes par lots —
Au début des années 2000, on a assisté a la cession d'immeubles entiers par des investisseurs institutionnels a des acquéreurs qui ont immédiatement entamé le
processus de vente appartement par appartement.

Ily a eu a cela des raisons diverses (V. Rapport de M. Laurent Béteille au nom de la commission des lois : Doc. Sénat n° 4) -

® la nécessité d'assurer des arbitrages nouveaux au sein du patrimoine des bailleurs institutionnels compte tenu des conditions du marché. Les
placements obligataires ou en actions des compagnies d'assurances étant insuffisants pour assurer a eux seuls le versement des sommes dues a leurs
assurés, ces compagnies ont opté pour la vente d'une grande partie de leur patrimoine immobilier, ce qui leur a permis au surplus de respecter le ratio
de liquidités imposé par la réglementation ;

* les investisseurs institutionnels ont modifié la répartition de leurs actifs immobiliers au profit de l'immobilier de bureau, qui garantit souvent un rendement
supérieur a celui de l'immobilier résidentiel.

Ces molifs divers expliquent la vente accrue, depuis quelques années, d'immeubles d'habitation jusqu'alors détenus par les investisseurs institutionnels. Ce
phénomene a été amplifie par la hausse généralisée du prix de I'immobilier qui a permis de générer des plus-values importantes. Il a connu un ralentissement dés
la promulgation de la loi Aurillac dont les effets se sont conjugués avec le tassement du marché immobilier : ces ventes d'appartements anciens représentaient a
Paris, en 2005, environ 15 % des ventes et depuis 2007, moins de 10 % (V. Rapport d'information sur la mise en application de la loi, présenté par MM. Jean
Tiberi et Christophe Caresche el déposé par la Commission des lois le 7 décembre 2007 : Doc. AN n° 490).

Sila « vente en bloc » est souvent choisie, c'est parce qu'elle permet une réalisation relativement rapide des actifs, alors que la vente par lots s'étend sur une
durée moyenne de vingt a trente mois, compte tenu des contraintes techniques et des délais Iégaux a respecter.

5. = Un phénoméne circonscrit -
Le phénomene de la « vente par lots » est principalement le fait des investisseurs institutionnels (établissements financiers ou d'assurances) et des
professionnels de l'immobilier.

Ce mode de vente a affecté principalement Paris, o les établissements financiers ou d'assurances détenaient un actif immobilier résidentiel important, et a un
moindre litre d'autres grandes agglomérations comme Marseille et Lyon

On estimait en 2005 que 52 % des logements étaient a cette date vendus occupés, les aulres (48 %) étant vendus libres compte tenu du départ volontaire des
localaires concernés ou, de fagon marginale, de la délivrance de congés pour vente a I'expiration du bail (pour une présentation statistique détaillée, V. C. Pisani,
Les ventes a la découpe : JCP N 2005, n° 17, 1241, - C. Slobodansky, Division autour de la vente & la découpe : LPA 27 avr. 2005, p. 3).

6. — Impact des ventes par lots -

Sous la dénomination inutilement péjorative de « ventes a la découpe », les ventes par lots ont fait I'objet de campagnes de presse fustigeant tour & tour le
comportement qualifie de spéculatif de ceux qui acquiérent en bloc en vue de la revente au détail, I'effet prétendument inflationniste des mises en vente,
l'insuffisante protection des locataires en place, elc

Au-dela de ces mises en cause passionnées, il convient, si l'on veut prendre la mesure exacte du phénomene, de se reporter aux données statistiques, publiées
en particulier par la chambre interdépartementale des notaires de Paris (V. n°5). On constate alors que certaines des critiques avancées sont injustifiées
(spécialement le fait que les ventes par lots se feraient au-dessus du prix du marché, qu'elles seraient a l'origine de la hausse des prix de l'immobilier parisien, ou
encore qu'elles se feraient aux dépens des plus faibles). L'impact économique des ventes par lots est finalement plutdt positif, permettant notamment a un tiers
environ des locataires de devenir copropriétaires, et a un autre tiers de demeurer locataires de leur nouveau bailleur (V. sur ce point, Les droits de préemption du
locataire d’habitation. Ce que change la loi Aurillac : Lefévre-Pelletier et associés, juin 2006, p. 2 & 4).

7. - Loi du 13 juin 2006 -
Pour répondre a l'inquiétude de l'opinion et a la pression médiatique, les pouvoirs publics, tout en cherchant par la conclusion d'accords collectifs de location, a




porter reméde 4 la situation dénoncée (V. JCL Notarial Formulaire. V° Préemption. fasc. 430) ont, aprés le dépot de différentes propositions de lois, retenu celle
présentée par Mme Aurillac et d'autres membres de la majorité parlementaire, qui a finalement abouti a la loi n® 2006-685 du 13 juin 2006 (JO 14 juin 2006)

Cette loi crée au profit des locataires a usage d'habitation ou & usage mixte d'habitation et professionnel, un nouveau droit de préemption, appelé a jouer dans un
cas qui jusqu'alors se situait hors du champ d'application des droits de préemption existants : la vente d'un immeuble entier (“dans sa totalité et en une seule fois”
indique le texte)

Les dispositions de la loi du 13 juin 2006 ont été intégrées a la |o1n® 75-1351 du 31 décembre 1975, ou elles figurent sous l'article 10-1.

8. - Réformes postérieures —
L'article 63 de Ia loi n° 2009-323 du 25 mars 2009 (JO 27 mars 2009) a apporté une premiére retouche a larticle 10-1 de la loi du 31 décembre 1975, qui est le
siége de la matiére, en précisant dans un nouvel alinéa du Il de ce texte, que sont exclues du champ d'application de ce droit de préemption diverses mutations

qu'elle énumeére (V. n° 17)

La loi dite « ALUR » (L. n® 2014-266, 24 mars 2014, art. 5, Il, 2°) a ensuite modifié ce méme texte pour ramener de dix a cing le nombre de logements situés
dans I'mmeuble vendu, élargissant ainsi le champ d'application du droit de préemption des locataires (V.n>22et23).

9. - Texte -
A la suite de ces différentes réformes, la rédaction actuelle de I'article 10-1 de la loi du 31 décembre 1975 est la suivante :

Art. 10-1 (Créé, L_n° 2006-685_13 juin 2006_art_1er. [). - |. — A. - Préalablement & la conclusion de la vente, dans sa totalité et en une seule fois, d'un
immeuble a usage d'habitation ou & usage mixte d'habitation et professionnel de plus de (Mot remplacé, L. n°® 2014-366, 24 mars 2014, art. 5. Il. 2°) « cing »
logements au profit d'un acquéreur ne s'engageant pas a proroger les contrats de bail a usage d'habitation en cours 4 la date de |a conclusion de |a vente
afin de permetire a chaque locataire ou occupant de bonne foi de disposer du logement qu'il occupe pour une durée de six ans a compter de la signature de
r'acte authentique de venle qui contiendra la liste des locataires concemnés par un engagement de prorogation de bail, le bailleur doit faire connailre par lettre
recommandée avec demande d'avis de réception a chacun des locataires ou occupants de bonne foi lndication du prix et des conditions de la vente, dans
sa totalité et en une seule fois, de limmeuble ainsi que lindication du prix et des conditions de la vente pour le local qu'il occupe.

Celle notification doit intervenir a peine de nullité de la vente, dans sa totalité et en une seule fois, de limmeuble. Elle s'accompagne d'un projet de
réglemenl de copropriété qui réglera les rapports entre les copropriétaires si 'un au moins des localaires ou occupants de bonne foi réalise un acte de venle,
ainsi que des résultats d'un diagnostic technique portant constat de I'état apparent de la solidité du clos et du couvert et de celui de I'état des conduites et
canalisations colleclives ainsi que des équipements communs et de sécurité. Ce diagnostic est établi par un contrdleur technique au sens de l'article L 111-
23 du Cade de 1a construction el de I'habitation ou par un architecte au sens de l'article 2 de la loi n° 77-2 du 3 janvier 1977 sur l'architecture, qui ne doit
avoir avec le propriétaire de l'immeuble ou son mandataire aucun lien de nature a porter atteinte & son impartialité ou a son indépendance. Les dépenses
afférentes a ce diagnostic sont & la charge du bailleur.

Nonabstant les dispositions de I'article 1751 du Code civil, cette notification est de plein droit opposable au conjoint du locataire ou occupant de bonne foi si
son existence n'a pas é1é préalablement portée 4 la connaissance du bailleur. Elle vaut offre de vente au profit du locataire ou occupant de bonne foi.

L'offre est valable pendant une durée de qualre mois & compter de sa réception. Le locataire ou occupant de bonne foi qui accepte l'offre ainsi notifiee
dispose, 4 compter de la date d'envoi de sa réponse au bailleur, d'un délai de deux mois pour la réalisation de I'acte de vente. Si, dans sa réponse, il notifie
au ballleur son intention de recourir a un prét, son acceptation de l'offre de venle est subordonnée a l'obtention du prét et en ce cas, le délai de réalisation
esl porlé 4 quatre mois. Passé le délai de réalisation de I'acte de vente, l'acceptation de l'offre de vente est nulle de plein droit.

Lorsque, en raison de la vente d'au moins un logement a un locataire ou un occupant de bonne foi, limmeuble fait I'objet d'une mise en copropriété et que le
pailleur décide de vendre les lots occupés a des conditions ou a un prix plus avantageux a un liers, le notaire doit, lorsque |e propriétaire n'y a pas
préalablement procédeé, notifier au locataire ou occupant de bonne foi ces conditions et prix a peine de nullité de la vente. Cette notification vaut offre de
vente a leur profit. Elle est valable pendant une durée d'un mois a4 compter de sa réception. L'offre qui n'a pas été acceptée dans le délai d'un mois est

caduque

Le locataire ou occupant de bonne foi qui accepte I'offre ainsi notifiée dispose, 4 compter de la date d'envoi de sa réponse au propriétaire ou au notaire, d'un
délai de deux mois pour la réalisation de I'acte de vente. Si, dans sa réponse, il nolifie son intention de recourir & un prét, I'acceptation par le locataire ou
occupant de bonne foi de 'offre de venle est subordonnée a I'obtention du prét et le délai de réalisation de la vente est porté a qualre mois. Si, a l'expiration
de ce délai, la vente n'a pas é1é réalisée, I'acceplation de l'offre de vente est nulle de plein droit.

Les dispositions du présent A doivent étre reproduites, a peine de nullité, dans chaque notification

B. — Préalablement @ la conclusion de la vente mentionnée au premier alinéa du A, le bailleur communique au maire de la commune sur le territoire de
laquelle est silué limmeuble le prix et les conditions de la vente de limmeuble dans sa totalité et en une seule fois. Lorsque limmeuble est soumis a l'un des
s ler el 1l du titre ler du livre Il du Code de l'urbanisme, la déclaration préalable faite au titre de l'article L. 213-2

droits de préemption institués par les chapitre:
du méme code vaul communication au sens du présent article.

II. - Les dispositions du | ne sont pas applicables en cas dexercice de I'un des droits de préemption institués par le titre ler du livre |l du Code de ['urbanisme
ou lorsque la vente intervient entre parents ou alliés jusqu'au quatriéme degré inclus

Elles sont applicables aux cessions de la totalité des parts ou actions de sociélés lorsque ces parts ou actions portent attribution en propriété ou en
jouissance & temps complet de chacun des logements d'un immeuble de plus de (Mot remplacé, L. n* 2014-368. 24 mars 2014, art. 5, II, 2°) « cing »
logements

Elles ne son! pas applicables aux cessions de parts ou actions susvisées lorsque ces cessions interviennent entre parents ou alliés jusqu'au quatriéme

degré inclus.




(Alinéa créé, |_n" 2009-323, 25 mars 2009_art.63) Elles ne sont pas applicables aux cessions d'immeubles a un organisme visé a l'article L 411-2 du Code
de la conslruction el de (habitation ni, pour les logements faisant I'objet de conventions canclues en application de l'article L. 351-2 du méme code, aux
cessions dimmeubles a une société d'économie mixle visée a 'article L. 481-1 du méme code.

Note de la rédaction — Mise a jour du 10/03/2020
9. - Modification de I'article 10-1 de la loi du 31 décembre 1975

L'article 10-1 de la loin” 75-1351 du 31 decembre 1975, cité au texte a fait I'objet de plusieurs modifications, 4 la suite des ordonnances n® 2019-770 du 17 yuillet.
20189 et n® 2020-71 du 29 janvier 2020, modifiant le Code de la construction et de I'habitation.

En conséquence de 'ordonnance précitée du 17 juillet 2019, au dernier alinéa du Il de l'article 10-1, la référence a l'article L. 351-2 du CCH figurant au dernier
alinéa du |l de I'article 10-1 est remplacée, & compter du 1er septembre 2019, par la référence a l'article L. 831-1 du méme code. Cette version du texte restera
en vigueur jusqu'au 30 juin 2021

En outre en vertu de I'ordonnance du 29 janvier 2020 précité, la référence a I'article L._111-23 du Code de |a construction et de ['habitation figurant & l'article 10-1,
I, alinéa 2, est remplacée par un renvoi a I'article L. 125-1. Cette version du texte entrera en vigueur a compter du 1er juillet 2021.

B. - Domaine du nouveau droit de préemption par rapport aux droits de pré tion préexi t:

P

10. - Droit de préemption édicté par la loi du 6 juillet 1989 —

Le droit de préemption édicté par l'article 15, Il de la loi du 6 juillet 1989 est appelé a s'exercer au terme du bail, lorsque le bailleur délivre a son locataire un
conge pour vendre. Le locataire est alors placé devant I'alternative suivante : acheter ou partir. En effet s'il ne préempte pas, il sera “déchu de plein droit de tout
titre d'occupation sur le local” (L._n" 89-462, 6 juill. 1989, art. 15, li). Ce droit de préemption joue donc en fin de bail, dans le cas particulier ou le bailleur entend
libérer I''mmeuble loué en vue de le vendre et il est lié & la délivrance d'un congé.

Il s'applique d'une maniére générale que la vente porte sur un logement distinct ou sur un ensemble immobilier de plus de cinq logements. Mais, dans ce dernier
cas, Il y a lieu de tenir compte des régles spécifiques issues des accords collectifs du 9 juin 1998 et du 16 mars 2005 (V. JCI_Notarial Formulaire. V" Préemption.
fasc, 430 ), ainsi que de l'article 10-1 de la loi du 31 décembre 1975.

11. - Droit de préemption institué par l'article 10 de la loi du 31 décembre 1975. -

A la différence du précédent, le droit de préemption du locataire institué par I'article 10 de la loi n® 75-1351 du 31 décembre 1975 s'exerce dans le cas ol le
bailleur vend « occupé », en conservant le locataire dans les lieux. |l suppose que le propriétaire divise son immeuble en lots de copropriété. Il devra faire une
offre de venle aux locataires (ou occupants de bonne foi) des appartements correspondants a ces lots, mais ceux-ci ne bénéficieront d'un droit de préemption
qu'a une unique occasion  lors de la premiére vente aprés la mise en copropriété de I'immeuble.

La encore, il s'applique d'une maniére générale, et non pas seulement lorsque I'immeuble concerné comprend plus de cinq logements.

12. - Droit de préemption institué par la loi du 13 juin 2006 -
Le droit de préemption créé par la |oi n° 2006-685 du 13 juin 2006 précitée, figurant a l'article 10-1 de la loi du 31 décembre 1975, se distingue des précédents a
plusieurs litres :

* il ne s'applique que dans le cas ol un immeuble est vendu en son entier (‘dans sa totalité et en une seule fois”, V. n* 24). Il intervient donc, a la
différence du précédent, non plus aprés division de l'immeuble mais indépendamment de celle-ci, le plus souvent en amont de la mise en copropriété. I
se distingue nettement du droit de préemption prévu par l'article 10 de la loi du 31 decembre 1975 qui exclut tout droit de préemption du locataire en cas
de vente d'un batiment entier ou de I'ensemble des logements de ce batiment (L_n" 75-1351, 31 déc. 1975, art. 10, lll) ;

* il ne peul jouer que lorsque cet immeuble comporte plus de cinq logements (V. n° 22) mais son champ d'application n'est pas limité & celui des accords
collectifs du 9 juin 1998 et du 16 mars 2005 (V. JCI_Nolarial Formulaire, V* Préemption . fasc. 430)

II. - Vente d'immeuble

13. - Nous évoquerons tout d'abord les conditions d'application du droit de préemption (A), puis les cas dans lesquels il ne s'applique pas (B), avant d'étudier son
mécanisme (C).

A. - Conditions d'application du droit de préemption

14, - Inventaire -
Pour que le droit de préemption régi par l'article 10-1, I, A. alinéa 1er de la loi du 31 décembre 1975, institué par la loi du 13 juin 2008, puisse jouer, les diverses

conditions suivantes doivent étre réunies

* il doit y avoir « vente » |

* |a vente doit porter sur « un immeuble » |




* limmeuble vendu doit &tre affecté a usage d'habitation ou & usage mixte d'habitation et professionnel ;
* cetimmeuble doit comprendre plus de cing logements ;

* [immeuble doit &tre vendu « dans sa totalité et en une seule fois »

1° Application en cas de vente
a) Notion de « vente »

15. - Interprétation stricte du texte —

Aux termes de l'article 10-1, I, A, alinéa 1er de la loi du 31 décembre 1975, le droit de préemption institué par la loi du 13 juin 2006 ne joue qu'en cas de « vente »

D'une maniére générale, parce qu'ils portent atteinte au droit de disposer du bailleur, en lui enlevant la liberté de choisir la personne de l'acquéreur, et au principe
de la libre circulation des biens (V. G. Pillet : Rép. civ. Dalloz, V* Préemption et relrait, 35), les textes instituant un droit de préemption doivent étre interprétés
strictement (C. Saint-Alary-Houin, Le droit de préemption, LGDJ 1979, n° 399). Il n'est donc pas justifié d'appliquer le droit de préemption prévu par tel ou tel
article a des opérations autres que celles qu'il vise expressément, au prix d'une interprétation analogique

Interprétant la formule utilisée par I'article 10 de 1a loin® 75-1351 du 31 décembre 1975 (“préalablement & la conclusion de toute vente”) la majorité de la doctrine
en a dailleurs déduit que seule la vente prise au sens strict pouvait donner ouverture au droit de préemption prévu par ce texte (V. JCL. Notarial formulaire.

V° Préemption. fasc._450). Ce raisonnement peut étre ici transposé. Le droit de préemption édicté par I'article 10-1 de la loi du 31 décembre 1975 ne peut étre
é&tendu que de maniére tout 4 fait exceptionnelle, soit & des opérations qui, bien que non qualifiées de « vente », méritent cette qualification, soit & des actes qui
constituent en réalité une vente, mais qui ont été frauduleusement qualifiés d'une autre maniére pour empécher le locataire de préempter (V. les développements
figurant au JC/. Notarial Formulaire. V° Préemption, fasc. 450)

Ainsi par exemple, si limmeuble loué est apporté en société et que I'apporteur céde ensuite les titres regus en contrepartie de son apport peu de temps aprés
celui-ci, il pourra étre démontré que cet apport, dénué d'affectio societalis, a pour seul but de contourner la loi et que I'ensemble de I'opération avait un caractére
frauduleux (Principaux apports de la loi Aurillac, par le Département immobilier du Cabinet Lefevre-Pelletier et assaciés : Rev. loyers 2006, p. 313).
Conformément a ce principe d'interprétation stricte, la Cour de Paris a refusé d'appliquer I'article 10-1 de la loi du 31 décembre 1975 dans le cas de fusion par
absorption de la société bailleresse par une autre société, considérant que cette opération ne pouvait étre assimilée a une vente au sens du texte précité (CA
Paris, 3e ch., 2 févr. 2012 : JurisData n® 2012-001667 ; Loyers et copr. 2012. comm. 96, note B. Vial-Pédroletti). Peu importe la qualité du vendeur : Ia loi

s'appliquera qu'il s'agisse d'une personne physique ou d'une personne morale, d'une personne publique ou d'une personne privée (Principaux apports de la loi
Aurillac : préc., p. 313).

16. - Cas des adjudications -

La loi est muette sur le cas des adjudications. Si I'on se référe a 'adage, « ubi lex non distinguit », on est amené a conclure que l'article 10-1 de la loi du

31 décembre 1975, qui est applicable d'une fagon générale en cas de « vente », doit jouer aussi bien en cas de vente amiable qu'en cas de vente judiciaire,
qu'elle soit volontaire ou forcée. Encore faudrait-il, toutefois, limiter I'application de ce texte aux seules adjudications qui présentent effectivement le caractére
d'une vente, et non pas d'une opération de partage.

Mais, comme on I'a observé, l'absence de régime dérogatoire analogue a celui prévu par l'article 10 de la loi du 31 décembre 1975 (V. JCI _Notarial Formulaire,
V* Préemption . fasc. 450) fait qu'en pratique le mécanisme du nouveau droit de préemption est, a défaut d'adaptation légale, incompatible avec celui des
enchéres publiques (Principaux apports de la loi Aurillac : préc. n° 15, p. 313. — B. Vial-Pédroletti, La protection renforcée des locataires lors de la vente de plus
de 10 logements dans un méme immeuble : Loyers el copr. 2006, comm. 9). On s'est demande s'il ne faudrait pas alors, pour pallier les lacunes de la loi, que le
cahier des charges de l'adjudication impose aux futurs enchérisseurs de proroger les baux en cours s'ils deviennent adjudicataires (Principaux apports de la loi
Aurillac, préc. - B. Vial-Pédroletti, préc., n® 12) : c'est la solution préconisée par le rapport parlementaire d'information présenté par Jean Tiberi et Christophe
Caresche (V. Rapport d'information préc. n®4, p. 12 et s.)

b) Ventes non concernées

17. - Lol du 25 mars 2009 -
L'article 63 de |a loi n® 2009-323 du 25 mars 2009 (JO 27 mars 2009) a modifié I'article 10-1 de la loi du 31 décembre 1975, qui est le siege de la matiere, en
précisant dans un nouvel alinéa de son I, que sont exclues du champ d'application de ce droit de préemption :

* |es cessions d'immeubles a un organisme visé a l'article L_411-2 du Code de |a construction et de ['habitation, c'est-a-dire les organismes d'HLM
mentionnés par ce texte (offices publics de I'habitat, sociétés anonymes d'habitations a loyer modéré, sociétés anonymes coopératives de production,
sociétés anonymes coopératives d'intérét collectif d'habitations a loyer modéré et fondations d'habitations a loyer moderé)

¢ et, pour les logements faisant I'objet de conventions conclues en application de l'article L. 351-2 du méme code, les cessions d'immeubles a une société
d'économie mixle visée a l'article L. 481-1 du méme code y

Cette mesure a été prise « compte tenu des garanties dont disposent les locataires des immeubles appartenant a un organisme HLM ». L'objectif du |égislateur a
été de « faire gagner du temps et de supprimer des formalités inutiles » (Rapp. AN Doc. n® 1357, art. additionnel aprés I'art. 20).

2° Usage de I'immeuble vendu




18. - Difficultés d'interprétation —

L'article 10-1 de Ia loi du 31 décembre 1975 ne s'applique qu'aux immeubles “4 usage d'habitation ou & usage mixte d'habitation et professionnel”. Ce texte peut
donner lieu & plusieurs difficultés d'interprétation - que faut-il entendre par le terme « usage d'habitation » ? Que recouvre I'usage mixte « d'habitation et
professionnel » ? Qu'en est-il de I''mmeuble a usage mixte commercial et d'habitation ?

19. - Immeuble a usage d'habitation -

Le terme « d'usage d'habitation » est trés vague. Sion le prend a la lettre, on constate que la loi est alors susceptible d'accorder une protection inattendue aux
locataires qui n'ont dans l'immeuble qu'un pied-a-terre, & ceux qui louent un logement meublé, ou encore aux sociétés qui louent des logements pour l'usage de
leur gérant ou d'un membre de leur personnel (Les droits de préemption du locataire d'habitation. préc. n° 6). Ne faut-il pas réserver la protection légale aux seuls
locataires occupant leurs logements a titre de résidence principale ? On observera que l'article premier du décret n® 77-742 du 30 juin 1977 pris pour I'application
de l'article 10 de la loi du 31 décembre 1975 réserve pour sa part I'exercice du droit de préemption au locataire ou occupant de bonne foi « occupant
effectivement les lieux ».

La cour de Paris a estimé que I'article 10-1 de la loi du 31 décembre 1975 avait seulement pour but de protéger les personnes physiques locataires. Il ne joue pas
lorsqu'un appartement a été pris a bail par une personne morale pour servir de logement de fonction (CA Paris, 3e ch., 2 févr. 2012 : JurisData n® 2012-001667 ;
Loyers et copr. 2012, comm. 96, note B. Vial-Pédroletti).

Le rapport parlementaire d'information présenté par Jean Tiberi et Christophe Caresche considére « qu'il serait sans doute possible d'apporter le méme type de
restriction [que celle figurant a l'article 10 de la loi du 31 décembre 1975] en ce qui concerne les bénéficiaires du droit de préemption [...] sans affaiblir ni lintention
du legislateur ni la portée du dispositif » (Rapport d'information préc. n® 4, n® 2, p. 12).

20. - Immeuble a usage mixte d'habitation et professionnel -
La finalité de la loi est de protéger le locataire contre le risque de perte de son logement. Dés lors, le Iégislateur a limité son champ d'application aux seuls cas de
vente d'un immeuble & usage d'habitation ou a usage mixte d'habitation et professionnel

1l en est de méme pour les autres droits de préemption bénéficiant au locataire : droit de préemption résultant de I'article 10 de la loi du 31 décembre 1975, ou de I
article 15, 1l de la loi du 6 juillet 1989.

La référence 4 I'usage mixte « professionnel et d'habitation », a longtemps suscité des difficultés, tenant a I'absence dans notre droit locatif d'une définition de
l'usage « professionnel » (V. JCL Notarial Formulaire. V° Bail d'habitation et & usage mixte, fasc. 4 ou JCI. Géométre expert — Foncier, fasc. 90). Pour éclairer
cette notion, il était possible de se référer a I'article 1er de la loi du 1er septembre 1948, qui définit les locaux & usage professionnel comme étant ceux “sans
caractére commercial ou industriel ou ne relevant pas du statut du fermage” ou encore a l'article L. 631-7 du Code de la construction et d'habitation qui vise la
“profession qui ne puisse a aucun moment revétir un caractére commercial”. Sont donc essentiellement concernées les activités des professions libérales,
réglementées ou non, qui, sur le plan de la protection sociale, correspondent au statut des travailleurs non-salariés

L'article 29 de la loi n® 2012-387 du 22 mars 2012 (JO 23 mars 2012) donne une définition des professions libérales :

Les professions libérales groupent les personnes exergant a titre habituel, de maniére indépendante el sous leur responsabilité, une activité de nature
généralement civile ayant pour objel d'assurer, dans l'intérét du client ou du public, des prestations principalement intellectuelles, techniques ou de soins
mises en ceuvre au moyen de qualifications professionnelles appropriées et dans le respect de principes éthiques ou d'une déontologie professionnelle, sans
préjudice des dispositions législatives applicables aux autres formes de travail indépendant.

Si le bail consenti & un professionnel libéral est incontestablement concerné, il faut savoir qu'il existe une tendance a considérer que tous les baux consentis pour
I'exercice d'une activité économique sont de nature « professionnelle » (V. JCI Notarial Formulaire, V° Bail, fasc. 48), ce qui peut laisser planer une incertitude
quant au domaine d'application de l'article 10-1 de la loi du 31 décembre 1975 précite.

21. - Immeuble a usage mixte commercial et d’habitation —

Doit-on assimiler les locaux & usage mixte commercial et d'habitation a ceux affectés a usage mixte d'habitation et professionnel ? On a fait valoir que cette
exclusion serait regrettable car « elle pénaliserait les locataires titulaires d'un bail a usage d'habitation » (Rapport d'information, préc. n® 4, n® 1 p. 11). Mais le
principe d'interprétation stricte (V. n° 15 ) exclut toute application extensive du texte (en ce sens, E. Jubault, Le nouveau droit de préemption au profit du locataire.
L.n* 2006-685, 13 juin 2006 : JCP N 2007, n° 19. 1173, note 8. - contra, C. Fénardon, Application et articulation des droits de préemption du locataire
d'habitation : JCP N 2007. 1194, n° 67). Comme I'admet le rapport précité, si 'on veut réparer ce que certains considérent comme une « lacune », la solution ne
peut venir que de la loi On observe néanmoins que la pratique fait le plus souvent une application extensive du texte, en ne distinguant pas locaux
professionnels et commerciaux, dans la mesure ol la sanction encourue d'annulation de la vente (V. n° 66 et 73 ) est sans commune mesure avec la charge,
somme toute acceptable, de prorogation des baux (V. n° 35 et 36)

3° Nombre de logements compris dans I'immeuble vendu

22. - Plus de cing logements —

Dans sa rédaction initiale, le projet de loi prévoyait d'appliquer le nouveau dispositif a tout immeuble a usage d'habitation ou @ usage mixte d'habitation et
professionnel. quel que soit le nombre de logements que comportait cet immeuble. Cette solution présentait l'inconvénient de soumettre au droit de préemption
nouvellement institué les trés petits immeubles de rapport détenus par des personnes physiques, alors méme que l'objectif du texte était de mettre fin aux
pratiques décrites comme spéculatives des investisseurs institutionnels dont les immeubles sont constitués en général de plusieurs dizaines de logements (V.
Rapport de M. Laurent Béteille au nom de la commission des lois : Doc. Sénat, préc. n° 4).




Aussi le texte a-t-il fixé un seuil Les informations recueillies faisant apparaitre que 94,5 % des bailleurs personnes physiques possédaient un parc locatif inférieur
a cing logements, ce seuil a tout d'abord été fixé a ce chiffre, et finalement a dix logements.

On a observé que ce chiffre de dix logements était également celui retenu par l'article 11-1 de la loi du 6 juillet 1989, et par les divers accords collectifs conclus au

sein de la Commission nationale de concertation (accord du 9 juin 1998 et du 16 mars 2005) ce qui donnait une cohérence a l'ensemble des textes protecteurs du
locataire (Rapport de M. Laurent Béteille au nom de la commission des lois : Doc. Sénat, préc. n® 4, n° 266, p. 18)

La loi dite « ALUR » (L. n® 2014-266, 24 mars 2014) a ramené & « plus de cing logements » le seuil déclenchant I'application de l'article 10-1 de la loi du
31 décembre 1975 (sur les évolutions récentes et a terme de la législation, S. Fraiche-Dupeyrat et Ph. Pelletier, La vente par lots et la vente en bloc a I'épreuve
de la [oi ALUR et du projet de loi Macron : Rev. loyers 2015, p. 163).

23. - Logements a considérer —
Le chiffre de cinq logements se référe au nombre de logements compris dans Iimmeuble et non au nombre de logements loués. Il'y a lieu d'ap
solutions résultant de 'arrét de la Cour de cassation du 5 mai 2004, intervenu pour lnterprétation de I'accord collectif de location du 9 juin 1998, reprises par

I'accord collectif du 16 mars 2005 qui vise les logements « libres ou occupés » (V. JCI_Notari | Formulaire, V> Preemption 430)

Toutefois, il ne convient pas de prendre en compte les locaux vacants qui ne méritent pas la qualification de « logements » . ainsi lorsqu'ils ne répondent plus aux
caractéristiques de la décence, par exemple en raison de leur faible surface (D..n° 2002-1 20, 30janv. 2002. - V. JCI_Notarial Formulaire . V* Bail d'habitation eta
usage mixte. fasc, 20. — contra, E. Jubault, préc. n° 21, note 9). Peu importe que ces locaux aient pu par le passé étre occupés.

pliquer ici les

4° Vente en totalité et en une seule fois

24. - Sens a donner a I'expression —

Le droit de préemption institué par la loi du 13 juin 2006 ne s'applique qu'en cas de vente de limmeuble “dans sa totalité et en une seule fois”. Cette expression,
considérée comme plus précise, a été substituée a celle de « vente en bloc » afin, indiquent les travaux parlementaires « qu'aucune confusion ne puisse étre faite
avec le régime de la vente en bloc mentionnée aux articles 1585 et 1586 du Code civil » (Rapport de M. Laurent Béteille au nom de la commission des lois : Doc.
Sénat, préc. n® 4). Mais sur un plan pratique, I'expression de « vente en bloc » indique bien, et de fagon parlante, quelles sont les ventes que le législateur a
entendu viser. La rédaction retenue exclut 'application du droit de préemption a toute vente par division d'un immeuble. Dans cette hypothése, a-t-il été precisé.
le droit de préemption applicable sera celui prévu par I'article 10, alinéa 1 de la loi du 31 décembre 1975 (Rapport de M. Laurent Béteille au nom de la
commission des lois : Doc. Sénat. préc. n® 4).

En conséquence, il y a lieu de considérer que la vente ne porte pas sur Iimmeuble « dans sa totalité » lorsqu'une partie de Iimmeuble a déja été cédée, ou
encore si le propriétaire vend 'immeuble en conservant un ou plusieurs lots (C. Fénardon, préc. n° 21, n® 48). Si un immeuble a déja été mis en copropriété en
raison de la vente d'un lot, par exemple le pied d'immeuble a usage commercial, la loi ne s'appliquera pas quand bien méme 'ensemble des locaux a usage
d'habitation viendrait a étre vendu en une seule fois (Principaux apports de la loi Aurillac, préc. n° 15, p. 314).

Mais comme I'a remarqué un parlementaire, si 'on fait une application littérale du texte, le droit de préemption ne jouera pas si un propriétaire vend une serie de
logements et pas les autres, ou quand il vendra en plusieurs fois | « une vente a la découpe pourra se faire en deux fois et selon trois séquences de division »
(intervention de M. Le Bouillonec : JOAN, premiére séance, 14 juin 2005).

25. - Unicité ou pluralité de batiments —
La « venle » visée par l'article 10-1 de la loi du 31 décembre 1975 concerne-t-elle uniquement celle d'un immeuble dans son entier, ou bien également celle d'un

groupe d'immeubles ou d'un ensemble immobilier ?

Dans certains cas la solution a adopter posera probléme. Comment appliquer la loi dans le cas d'un immeuble composé de deux batiments, I'un sur rue l'autre sur
cour, ou d'un ensemble immobilier formé de plusieurs batiments ? Devra-t-on avoir égard a la configuration des lieux ou & leur identité cadastrale (Principaux
apports de la loi Aurillac, préc. n® 15, p. 314) ?

En ce domaine il parait difficile d'éviter la casuistique Si le propriétaire de deux immeubles A et B, situés sur un méme ténement cadastral mais totalement
indépendants, en vend un, il y a a priori « vente d'un batiment dans son entier », et l'une des conditions de I'application de l'article 10-1 est remplie En revanche,
|a siluation est différente si ces deux batiments sont accolés, et se trouvent dans un état de dépendance matérielle et fonctionnelle (s'ils sont par exemple
desservis par une entrée unique, ou une chaudiére collective unique, etc ) et que le propriétaire de I'ensemble en vend une partie.

B. - Exceptions au droit de préemption

26. - La loi prévoit trois exceptions ou circonstances particuliéres dans lesquels le droit de préemption ne s'applique pas : lorsque l'acquéreur de Iimmeuble
s'engage & proroger les baux en cours lors de la conclusion de la vente (1°). lorsqu'il existe un lien de parenté ou d'alliance entre vendeur et acquéreur (2°), dans
le cas d'exercice de 'un des droits de préemption institués par le Code de 'urbanisme (3°) ou lorsque I'acquéreur est un bailleur social ou assimilé (4°)

1° Engagement de I'acquéreur

27. - Selon l'article 10-1, I, A, alinéa 1 de la |oi.n® 75-1351 du 31 décembre 1975, le droit de préemption institué par ce texte ne joue que dans le cas ou
I'acquéreur de limmeuble ne s'engage pas ‘4 proroger les contrats de bail 4 usage d'habitation en cours a la date de la conclusion de la vente afin de permettre a
chaque locataire ou occupant de bonne foi de disposer du logement qu'il occupe pour une durée de six ans a compter de la signature de I'acte authentique de
venle qui contiendra la liste des locataires concemnés par un engagement de prorogation de bail”




Nous verrons successivement quels sont les locataires susceptibles de bénéficier de cet engagement de prorogation du bail (a). quel en est l'objet (b), quelles
sont les modalités qu'il doit revétir (c) et enfin quelles en sont les conséquences (d)

a) Bénéficiaires de I'engagement

28. - L'engagement va bénéficier aux titulaires de “contrats de bail 4 usage d'habitation en cours & la date de la conclusion de la vente” Ce texte pose plusieurs
problémes

1) Il doit y avoir « bail »

29. - L'engag t ne bénéficie qu'aux titulaires d'un contrat de bail -

L'article 10-1.1. A, alinéa 1 vise la prorogation des « contrats de bail ». Peu importe qu'il s'agisse d'un bail originaire, d'un bail renouvelé, ou tacitement reconduit,
Ou que ce bail ait &té cédé ou encore « continué » ou transféré dans les conditions prévues par I'article 14 de la loi du 6 juillet 1989 Mais encore faut-il quiil y ait
« bail » L'engagement de prorogation ne peut donc concerner les personnes qui occupent des logements en vertu d'un titre autre qu'un contrat de bail (ainsi par
exemple. lorsque le logement est accessoire a un contrat de travail ou lorsque 'occupation résulte d'un prét a usage), ou 4 plus forte raison, les occupants sans
droit ni titre

Cela étant, lorsqu'il y a bail. tous les titulaires du contrat de bail bénéficient de I'engagement de prorogation et, en particulier le conjoint ou éventuellement le
partenaire « pacsé », qui par l'effet de la loi (C._civ.. art. 1751), est co-titulaire du bail.

30. - Locataire maintenu dans les lieux en vertu de la loi de 1948 —

Le texte ne parlant de proroger que les seuls « contrats de bail », qu'en est-il des locataires protégés par la loi du 1er septembre 1948 et maintenus dans les
lieux 7 1l est incontestable qu'ils bénéficient du droit de préemption nouvellement institué (V. n° 31). Etil semble qu'ils soient également visés par les
engagements de location, dont il est indiqué qu'ils doivent “permettre & chaque locataire ou occupant de bonne foi de disposer du logement qu'il occupe”

Mais si l'on adopte cette interprétation, un probléme se pose : quel peut étre l'objet de I'engagement de prorogation ? Va-t-on signer avec le locataire maintenu
dans les lieux un nouveau bail, d'une durée de six années ? Mais quel sera alors le statut du locataire a I'issue de ce bail ? Reviendra-t-il & son statut ancien
d'occupant de bonne foi maintenu dans les lieux ? Doit-on se contenter de déclarer que pendant six années le bailleur s'interdit de contester son droit au maintien
dans les lieux ?

C'est cette derniére interprétation qui parait devoir étre retenue : le bailleur s'interdira pendant un délai de six ans d'exercer I'un des droits de reprise prévus par la
lol du 1er septembre 1948 (en ce sens, V. Canu, La vente & la découpe donne naissance & un nouveau droit de préemption du locataire d'habitation :
Administrer aolt sept. 2006, p. 27. - Principaux apports de la loi Aurillac, préc. n° 15, p. 314-315). Mais ceci ne parait pas 'empécher de se prévaloir
éventuellement pendant ce délai des diverses causes de déchéance du droit au maintien dans les lieux (L. Ter sept. 1948, art. 10).

2) Le bail doit étre « 4 usage d'habitation »

31. - Contrat de bail « 4 usage d'habitation » -

Selon l'article 10-1, |, A, aliéna 1 de la loi du 31 décembre 1975, I'engagement de prorogation ne concerne que les “contrats de bail a usage d’habitation™ Cela
étant, si l'on fait une application littérale du texte, peu importe le régime locatif. Seraient donc appelés a bénéficier des engagements de prorogation de bail tous
les locataires, qu'ils soient soumis ou non & la loi du 6 juillet 1989 : par exemple le titulaire d'un logement de fonction ou d'une résidence secondaire, ou d'une
location meublée On a remarqué que la lol nouvelle accordait ainsi une protection inattendue aux locataires qui n‘avaient dans l''mmeuble qu'un pied-a-terre, ou
encore a ceux qui louaient un logement meublé ou encore aux sociétés qui louent un logement pour I'usage d'un de leurs dirigeants ou d'un membre de leur
personnel (Principaux apports de la lof Aurillac, préc. n* 15, p. 313). Se référant a la finalité de la loi, qui est avant tout de protéger le logement du locataire,
certaing auteurs ont estimé que I'engagement de prorogation et la protection de la loi ne s'appliquaient qu'aux seuls baux concernant I'habitation principale du
locataire (B. Vial-Pédroletti, préc. n® 16, n* 17). En faveur de cette opinion, on peut faire valoir que le Iégislateur, lorsqu'il s'est préoccupé de sanctionner la
violation des engagements pris par le bailleur, n'a envisagé que le seul cas de baux soumis 2 la loi du 6 juillet 1989 (V. n* 43). Mais le texte est général, ce qui
induit que sa portée I'est aussi (le rapport parlementaire d'information précité ouvre sur ce point la voie a une réforme législative restreignant la portée du texte. —

vV.nl18)

32, - Cas des baux & usage mixte, d'habitation et professionnel -
Si f'on s'en tient @ une interprétation littérale du texte, on est conduit & exciure de la liste des bénéficiaires d'engagement de location les titulaires de baux & usage

mixte professionnal et d'habitation Mais celte interprétation, si elle était retenue, reviendrait a conclure que les titulaires de semblables baux pourraient bénéficier
d'un droit de préemption, sans que I'acquéreur puisse se dispenser de leur adresser une notification a cette fin. Cette solution serait en pratique incohérente, et il
@s! donc préférable de considérer que le législateur a pu commetire une inadvertance de plume : 'engagement de prorogation devra aussi porter sur les baux a
usage mixte d'habitation et professionnel (V. en ce sens Canu, préc n® 30, p. 27. - E. Jubault, préc. n* 21, note 12 ; C. Fénardon, préc. n® 21, n* 77)

3) Le bail doit étre en cours

33, - Notion de « bail en cours » -

On doit considérer qu'un bail est « @n cours » non seulement. ce qui va de soi, avant I'expiration de la durée du bail initial ou du bail renouvelé convenue. mais
égalemant lorsqu'il se poursuit par lacite reconduction

En revanche. le bail n'est plus « en cours » lorsque le locataire a requ cangé, et que la vente se situe apres la date d'‘échéance du congé (Principaux apports de
la foi Aurillac, préc. n® 15, p. 315. - V. Canu, préc. n* 30, p. 27) 1l en esl de méme, et a plus forte raisan, lorsque le bail a &té résilié par une décision de justice
passée en force de chose jugée




4) Le bail doit étre en cours 2 la date de conclusion de la vente

34. - Baux en cours « a la date de conclusion de la vente » -
Par “date de conclusion de la vente”, on pourrait entendre, dans une premiére interprétation. la date a laquelle la vente est devenue définitive. Cette date n'est

pas nécessairement celle de la signature de I'acte authentique. La vente est « conclue » lorsque toutes les conditions dont est assorti 'avant-contrat ont été
levées. En raison de I'effet rétroactif des conditions, au demeurant rarement stipulé, cette date peut-étre largement antérieure a celle de la signature de l'acte
authentique de vente

Cependant les premiers commentateurs ont estimé que par “date de conclusion de la vente” il fallait entendre |a date a laquelle la vente se concrétisait par un
écrit authentique (Principaux apports de la loi Aurillac, préc. n° 15, p. 315. - V. Canu, préc. n® 30, p. 27). La solution est préférable sur un plan pratique car la
détermination de cette date est aisée et ne pose pas de probléme particulier.

b) Objet de I'engagement

35. ~ Prorogation des baux —

L'engagement que doit prendre 'acquéreur a pour objet de « proroger » les contrats de bail « en cours ». La prorogation se traduira en conséquence par un

report du terme

Si le terme est déja advenu et que le contrat se poursuit par tacite reconduction et pour une durée indéterminée (ce cas ne peut se présenter que dans
I'hypothése de baux & usage d'habitation ou & usage mixte d'habitation et professionnel non soumis a la loi du 6 juillet 1989), il ne parait pas conforme & la
volonté du législateur d'envisager une prorogation rétroactive a la date d'expiration du bail antérieur & durée déterminée. Puisque la loi a voulu assurer au
locataire une durée de présence dans son logement de six années a compter de la date de la vente, la prorogation aura donc aussi pour point de départ la date a

laquelle la vente sera devenue définitive.

36. — Durée de la prorogation —
La durée de la prorogation du bail doit étre telle qu'elle permette au locataire « de disposer » (c'est-a-dire de « bénéficier ») “du logement qu'il occupe pour une

durée de six ans 8 compler de la signature de I'acte authentique de vente” |l ne s'agit donc pas d'augmenter de six ans la durée de chacun des baux en cours.
Par l'effet de cette disposition, les baux qui arrivent a échéance a des dates diverses seront prorogés pour des durées différentes, dont le terme sera identique
pour tous (V. Canu, préc. n° 30, p. 27. - E. Jubault, préc. n® 21, n° 10. - Principaux apports de la loi Aurillac, préc. n® 15, p. 315). Ainsi, lorsque la durée du bail
restant 4 courir sera de dix-huit mois, la prorogation sera de quatre ans et demi ; sila durée restant a courir est de cing ans, la prorogation sera d'un an, etc. Par
l'effet de cette disposition, le terme extinctif de tous les baux en cours va survenir a la méme date, six ans aprés l'acquisition de I'entier immeuble (Principaux

apports de la lol Aurillac : préc. n® 15, p. 315)
c) Modalités de I'engagement

37. - Engagement personnel -
En parlant de |a « liste des locataires concernés » par I'engagement de location, le texte montre clairement que I'engagement pris par le vendeur a un caractére

purement personnel aux locataires en place, ce qui résulte d'ailleurs des travaux préparatoires. Il fait naitre un « droit personnel, attaché au seul locataire en
place » (Rapport de M. Decocq au nom de la Commission des lois : Doc. AN n® 2749). La formule se différencie ainsi de celle envisagée en premier lieu et

consistant a faire prendre par le vendeur un « engagement de maintien [des logements concernés] sous statut locatif »

L'une des incidences est que, si le locataire quitte ultérieurement les lieux, le locataire qui lui succédera ne pourra pas se prevaloir de cet engagement, qui
deviendra caduc (en ce sens, E. Jubaull, préc. n® 21, n" 11). Le bailleur retrouvera sa liberté et pourra donc le congédier, dans la mesure o le régime locatif
auquel il se trouve soumis le permet Il faut cependant réserver le cas ou le bailleur a pris un engagement de louer pendant six ans, en contrepartie de l'octroi

d'un régime fiscal de faveur (V. n° 74 4 78)
Malis il semble qu'il faille distinguer cette situation (départ anticipé du locataire) du cas ot le bail est réguliérement cédé avant le terme fixé par I'engagement de
prorogation, ou encore du cas ou Il est « continué » ou transféré (L. n° 2006-685, 6 juill. 1989, art. 14) - le ou les ayants cause du locataire d'origine pourront alors

se prévaloir de I'engagement du bailleur

38. - Engagement inséré dans I'acte authentique de vente -
L'acte authentique de vente doit contenir 'engagement de prorogation des baux en cours, souscrit par l'acquéreur. L'engagement doit étre sans équivoque et de

nature a engager pleinement I'acquéreur A défaut en effet d'un tel engagement, le droit nouveau de préemption des locataires aurait da étre mis en ceuvre et la
sanction est alors drastique - la nullité de la vente de I'entier immeuble (V. n°66).

39. - Liste des locataires -
L'article 10-1, 1, A. alinéa 1 de la loi exige que “/a liste des locataires concermnés par un engagement de prorogation de bail” figure aussi dans l'acte authentique de

vente. Cette obligation, ajoutée au cours du débat parlementaire, appelle plusieurs observations

Le texte ne parle que des « locataires » Mais il faut prendre garde au fait que le titulaire du droit au bail, appelé a bénéficier, en tant que tel, de 'engagement de
prorogation prévu par la loi n'est pas seulement le locataire en titre. Ainsi, lorsque le bail a été consenti & une personne mariée. ou, dans certains cas, a une
personne « pacsée », le droit au bail est commun a ses co-titulaires (C_civ. art. 1751)




La formule choisie posera un probléme 2 Ia pratique, en I'absence de publicité de cet engagement (compte tenu de sa nature, il n'est pas assujetti 4 la publicité
fonciére) A moins d'admetire - ce qui est dans |a logique de la loi - quil doit étre obligatoirement porté & la connaissance des locataires, ces demiers ne peuvent
en étre informés qu'en demandant au service de la publicité fonciére une copie de I'acte de vente lis pourront alors s'en prévaloir en considérant qu'il s'agit d'une
stipulation pour autrui

Le texte invite & établir une « liste » des locataires, ce qui exclut I'utilisation d'une formule générale au terme de laquelle l'acquéreur s'engagerait a proroger les
« baux & usage d'habitation en cours 4 Ia date de la conclusion de la vente ». Mais que se passera-t-il alors si l'un des locataires appelé normalement a bénéficier
de cet engagement ne figure pas dans la liste ?

La solution doit &tre de reconnaitre au locataire omis le droit & prorogation du bail, 'engagement général de prorogation des baux pris par I'acquéreur venant ainsi

pallier le caractére lacunaire de la liste. Corrélativement la solution consolide la validité de la vente intervenue sans que le droit nouveau de préemption des
locataires ait é1é mis en ceuvre

Que se passe-t-il  linverse si la liste mentionne par erreur un locataire, par exemple d'un local & usage professionnel exclusif, qui ne devrait pas bénéficier du
droit & prorogation ? La réponse parait largement dépendre de la rédaction de I'acte de vente * si aucune réserve contractuelle n'apparait & ce propos, le locataire
mentionné par erreur devrait bénéficier du droit & prorogation

Se pose enfin la question de déterminer ou doit figurer Ia liste des locataires - dans 'acte lui-méme en raison de I'exigence littérale du texte (*(...) l'acte
authentique de vente qui contiendra la liste des locataires (...)") ou en annexe & celui-ci ? Un arrét de Ia troisiéme chambre civile de la Cour de cassation, en date

du 12 novembre 2015 (Cass. 3e civ.. 12 nov. 2015. n° 14-25.129 ; JunsData n® 2015-025204), tranche la question en décidant que « la liste des locataires [a] été
régulitrement annexée a [Iacte dont elle [fait] partie intégrante ».

40. - Engagement unilatéral -

Si la loi précise que I'acquéreur doit s'engager a proroger les contrats de location concernés (V. n° 284 34 ), elle n'indique a aucun moment que cet engagement
doit &lre accepté par les locataires. Ils n'ont pas, au moins & ce stade, & étre informés (V. Canu, préc. n° 30, p. 27). L'engagement a donc un caractére purement
unilatéral (Principaux apports de la loi Aurillac, préc. n® 15, p. 316), méme s'il constitue une stipulation en faveur des locataires.

Sil'on prend le texte & |a lettre, I'acquéreur et nouveau bailleur pourrait donc se contenter de mentionner dans I'acte son engagement de prorogation, en laissant
les choses en I'état. Mais cette interprétation ne parait pas conforme a I'esprit de la loi. En effet dans le systéme adopté, le législateur subordonne 'absence de
droit de préemption du locataire a I'engagement de prorogation des baux pris par I'acquéreur. On a peine & admettre que le droit de préemption du locataire, qui
esl de principe, pourrait étre ainsi éliminé par un engagement du bailleur qui ne se traduirait par aucune prorogation effective des baux, faute d'avoir été porté a la
connaissance des locataires et accepté par eux. Il parait étre dans la logique de la loi que cet engagement se traduise, & tout le moins par une information des
localaires, et le plus souvent par une proposition effective de prorogation des baux, faite par le bailleur aux locataires concernés, sur laquelle ils auront & prendre
position (V. p° 41) En pratique il a été canseillé a 'acquéreur de porter I'engagement a la connaissance du locataire, dans le cadre de la notification qu'il est tenu
d'effectuer pour se faire connaitre, en application de l'article 3, alinéa 17 de la loi du 6 juillet 1989 (E. Jubault, préc. n® 21, n® 11).

d) Conséquences de l'engagement

41, - Suites données par le locataire -
Le locataire peut accueillir de plusieurs maniéres la proposition de prorogation de bail qui lui est faite par I'acquéreur en raison de I'engagement qu'il a souscrit
dans I'acte de vente (Principaux apports de la loi Aurillac, préc. n® 15, p. 316).

Il peut tout d'abord la refuser, par exemple s'il envisage de quitter les lieux, ou s'il préfére recevoir un congé en vue de la vente a la date initiale d'expiration du
bail, ce qui lul permeltra d'exercer plus t6t son droit de préemption, ou encore s'il préfére bénéficier de la reconduction tacite du bail, par exemple si celui-ci est &
moins de six mois de son échéance. Dans lous ces cas sa volonté prévaudra. Le bailleur ne peut en effet lui imposer de modifier son bail en cours

Le locataire peut rester passif, ce qui va laisser subsister un flou juridique sur la situation locative de Iimmeuble. Le locataire peut ultérieurement en tirer profit en
soutenant qu'il n'a pas accepté la prorogation. Ainsi, dans le cas d'un bail expirant deux ans aprés l'acquisition, la prorogation aurait pour effet d'augmenter cette
durée de qualre ans, mais |a reconduction lacite au bout de deux ans s'opérera pour six ans, portant ainsi la durée d'occupation a huit ans, ce qui constitue une
solution favorable pour le locataire

Enfin le localaire peut demander que la prorogation soil conslatée par voie d'avenant au bail. C'est la solution qui devrait étre systématiquement recherchée

Consell pratique

A la suite de 'engagement pris par lui, l'acquéreur sera avisé d'écrire a chaque locataire pour 'informer de cet engagement, el lui propaser la signature d'un
avenant, en indiquant qu'a défaut, le locataire sera réputé avoir refusé la prorogation du bail en cours. Cette solution parail concilier I'engagement de
I'acquéreur el la valonté du locataire de ne pas modifier le bail en cours. En aucun cas bien entendu, le refus de prorogation du bail par le locataire ne fail
nalftre au profil de celui-ci le droil de préemption institué par la lol, que l'engagement de prorogalion souscril par I'acquéreur a définilivement écarté

42, - Lien entre I'engagement et la vente -

On s'est interrogé sur le sort de I'engagement de prorogation dans le cas ol la vente serait résolue (par exemple pour non-paiement du prix), annulée (pour vice
du consentement) ou rescindée pour lésion. La conséquence logique parait étre que I'engagement de prorogation deviendra par le fait méme caduc, dés lors qu'il
ne présente « aucune autonomie juridique par rapport a la vente elle-méme » (Principaux apports de la lai Aurillac, préc. n* 15, p. 316)




43. - Impossibilité de donner congé —
La loi du 13 juin 2006 a modifié I'article 15, Il de la loi du 6 juillet 1989, en indiquant qu'était “nul de plein droit” le congé pour vendre délivré au locataire en
violation de I'engagement de prorogation des contrats de bail en cours, mentionné & l'article 10-1, A, alinéa 1 de Ia loi du 31 décembre 1975.

On observera que le législateur n'a prévu cette sanction que pour les seuls congés délivrés par référence et dans le cadre de la loi du 6 juillet 1989, ce qui
pourrait laisser entendre que les engagements de prorogation ne viseraient eux-mémes, contrairement  ce qui a été dit plus haut (V. n° 31), que les seuls baux
entrant dans le champ d'application de cette loi.

Cependant, une action en résiliation du bail, ou la mise en jeu de la clause de résiliation de plein droit n'est pas pour autant exclue.

2° Lien de parenté ou d'alliance entre vendeur et acquéreur

44. - Renvoi -
Le nouveau droit de préemption n'est pas applicable « lorsque la vente intervient entre parents ou alliés jusqu'au quatriéme degré inclus » (L_n° 75-1351. 37 dec.
1975, art. 10-1-1l al. 1)

Cette exception & l'exercice du droit de préemption étant identique & celle prévue par l'article 10 de la loi du 31 décembre 1975, il sera ici renvoyé au

commentaire de ce texte (V. Notaral Formulaire. V° Préemption, fasc. 450 ).

3° Exercice d'un droit de préemption prévu par le Code de I'urbanisme

45, - Selon I'article 10-1, 1l de la loi du 31 décembre 1975, les dispositions relatives au droit de préemption du locataire édicté par l'article10-1, | “ne sont pas
applicables en cas d'exercice de I'un des droils de préemption institués par le titre ler du livre Il du Code de l'urbanisme".

Il résulte des travaux préparatoires que ce texte a pour but de « d'assurer la priorité des droits de préemption reconnus aux personnes publiques par le Code de
l'urbanisme » et en particulier :

* le droit de préemption urbain régi par les articles | 210-1a L. 216-1 du Code de ['urbanisme ;

« e droit de préemption applicable a dans le cadre des zones d'aménagement différé nouveau régime (C_urb., art. L. 210-14a L. 216-1) ou les zones
d'aménagement différé (ZAD) ancien régime (soumises aux anciens articles du Code de I'urbanisme maintenus 2 titre transitoire).

Dans la formulation retenue, le droit de préemption nouvellement institué au profit du locataire ne pourra pas étre exercé dans le cas ou la commune déciderait
de metire en ceuvre 'un des droits de préemption susvisés Le droit de préemption reconnu au locataire ne pourra intervenir que dans I'hypothése ou I'un de ces
droits n'aura pas é1é exercé par la personne publique (Rapport de M. Laurent Béteille au nom de la commission des lois : Doc. Sénat, préc. n® 4).

4° Acquisition réalisée par un bailleur social ou assimilé

46. ~ Renvoi ~
Comme nous I'avons vu (V. n° 17 ) diverses cessions d'immeubles, intervenant au profit d'organismes du secteur social sont exclues du champ d'application du

droit de préemption objet de notre étude. Il s'agit d'une nouvelle exception au droit de préemption, instituée par la loi du 25 mars 2009, au motif que la personne
de l'acquéreur offre aux locataires des garanties suffisantes (V. n"17)

C. - Mécanisme

47. - La mise en ceuvre du droit de préemption implique, en principe, une notification a la commune (1°) et, bien entendu, une notification au locataire (2°).

1° Notification & la commune

48. - Texte ~
Selon l'article 10-1, |, B de la loi du 31 décembre 1975

Préalablement & la conclusion de la vente mentionnée au premier alinéa du A, le bailleur communique au maire de la commune sur le territoire de laquelle
@sl situé 'immeuble le prix el les conditions de la vente de I'immeuble dans sa lotalité et en une seule fois Lorsque limmeuble est soumis & l'un des droits
de préemption institués par les chapitres ler el Il du titre ler du livre Il du Code de l'urbanisme, |a déclaration préalable faite au litre de larticle L. 213-2 du

méme code vaut communication au sens du présent article.

a) Objet de la notification

49, - Principe -~
Préalablement A la conclusion de toute vente portant sur un immeuble a usage d'habitation ou 4 usage mixte d'habitation et professionnel de plus de cing

logements, et entrant dans le champ d'application du droit de préemption édicté par ['article 10-1, I, A de la loi du 31 décembre 1975, la loi impose de
communiquer au maire de la commune sur le territoire de laquelle est situé l'immeuble e prix et les conditions de la vente” “Le prix et les conditions concernent

fa vente de l'immeuble dans sa lotalité et en une seule fol”

Selon le lexte, cetle communication doit &tre effectuée par « le bailleur ». Mais on peut observer & ce propos que le bailleur n'est pas nécessairement celui qui
procéde & la vente. Il suffit d'envisager le cas ol limmeuble est grevé d'usufruit Le bail aura été consenti par l'usufruitier, mais celui-ci n'aura pas, a lui seul, le

pouvoir de vendre On retiendra donc qu'il s'agit plutdt du propriétaire ou du vendeur




50. - Exception -

La notification au maire de la commune (V. n° 48) n'a pas a étre effectuée lorsque Iimmeuble est soumis & I'un des droits de préemption institués par les
chapitres | et I du titre | du livre Il du Code de l'urbanisme. La déclaration préalable faite en ce cas au titre de l'article L. 213-2 du méme code (déclaration
d'intention d'aliéner) vaut « communication » au sens de I'article 10-1-1-B de la loi du 31 décembre 1975. Elle comporte en effet obligatoirement l'indication du prix
et des conditions de I'aliénation projetée. Une nouvelle notification au maire du prix et des conditions de la vente serait en conséquence redondante au regard
des exigences de ce texte

b) Suites de la notification

51. - Création d'un nouveau motif de préemption par la commune -
La loi du 13 juin 2006 précitée a inséré dans le Code de I'urbanisme un article L. 210-2 nouveau ainsi rédigé :

En cas de vente d'un immeuble a usage d'habitation, la commune peut faire usage de son droit de préemption pour assurer le maintien dans les lieux des
localaires

L'exercice par la commune des divers droits de préemption dont elle bénéficie en vertu du Code de I'urbanisme est strictement encadré de la mesure ou, aux
termes de l'article L. 210-1 de ce code, ces droits ne peuvent étre exercés qu'en vue “de la réalisation, dans ['intérét général, des actions ou opérations répondant
aux objets définis a I'article L. 300-1".

L'article L. 210-2 permet 'exercice par la commune de son droit de préemption en vue d'une finalité nouvelle : “assurer le maintien dans les lieux des locataires”
La commune sera prévenue par la notification de la déclaration d'intention d'aliéner de la situation locative de I'immeuble (un « état locatif » doit étre joint a la DIA)

Mais comment appréciera-t-elle que leur « maintien dans les lieux » est menacé et qu'il y a lieu de « l'assurer » ? Ceci suppose soit qu'elle soit alertée par les
locataires eux-mémes, soit qu'elle diligente systématiquement une enquéte afin de vérifier s'il est opportun ou non d'exercer son droit de préemption.

52. - Régime juridique du droit de préemption de la commune -

Il a &té jugé que le droit de préemption dont bénéficie la commune en vertu de I'article L 210-2 du Code de l'urbanisme pouvait étre exercé par elle sans qu'elle
ait a respecter les conditions posées par l'article 10-1 de la loi du 31 décembre 1975 et en particulier méme dans le cas ou I'immeuble préempté ne comportait
que huit logements (CE, ss-sect. 1 et 6 réunies, 2 déc. 2011 : JurisData n° 2011-26 701 ; Loyers et copr. 2012. comm. 32, note B. Vial-Pédroletti ; Rev. loyers
2012, p. 106, note V. Lanu. — sur l'arrét, confirmé, de la cour administrative d'appel de Paris du 8 juillet 2010, V. LPA 18 févr. 2011, p. 11, note D. Dutrieux). La
solution reste valable aprés la réforme opérée par la [0l ALUR (V. n° 22) et elle s'appliquerait dans le cas o I''mmeuble vendu comporterait cing logements ou
moins

2° Notification aux locataires

53. - La notification au locataire pose plusieurs problémes : quels doivent étre les destinataires de cette notification ? (a) Quelles en sont les modalités (b) et
l'objet (c) ? Quels sont les documents a communiquer au locataire (d) 7 Quelles vont étre les suites de la notification (e) et quelle est la sanction applicable en
I'absence de notification (f) ?

a) Destinataires de la notification

54. — Locataires et occupants de bonne fol —
La notification doit &tre faite “4 chacun des locataires ou occupants de bonne foi” (L.n° 75-1351, 31 déc. 1975, art. 10-1. 1. A, al. Ter).

En cas de colocataires, chacun d'eux doit donc recevoir une notification individuelle et separée. |l en est de méme (sauf exception, V. n° 55 ) lorsque le droit au
bail est commun entre les époux ou entre les partenaires d'un pacte civil de solidarité (C. civ.. art. 1751)

55. - Epoux —

Nonobstant les dispositions de I'article 1751 du Code civil, cette notification est de plein droit opposable au conjoint du locataire ou occupant de bonne foi si son
existence n'a pas été préalablement portée & la connaissance du bailleur (L_n’° 75-1351. 31 déc. 1975, art. 10-1. L A, al. 3). On retrouve ici les termes déja
utilisés par l'article 10-1, alinéa 7 de la loi du 31 décembre 1975 et par l'article 9-1 de la loi du 6 juillet 1989. De méme que pour I'application de ces textes, trois

situations doivent étre distinguées

o |g |ocataire était dans les liens du mariage lors de la conclusion du bail, mais il ne I'a pas fait connaitre au bailleur, ni a cette époque. ni postérieurement.
Dans ce cas la notification sera faile au seul locataire en litre. Elle sera de plein droit opposable & son conjaint ;

* |e locataire était dans les liens du mariage lors de la conclusion du bail, ce qui a été porté a la connaissance du bailleur. Peu importe, en ce cas, que le
bail it été signé par 'un ou les deux époux. Dans tous les cas, en vertu de I'arlicle 1761 du Code civil, la notification devra étre faite a chacun d'eux ;

* le locataire s'est marié en cours de bail. Si le bailleur en a &té infarmé, la notification doit, bien entendu, étre faite aux deux époux. Si le locataire n'en a
pas donné connaissance au bailleur, la notification faite au seul locataire en litre est opposable a son conjoint (pour plus de détails, V. JCI_Notanal
Formulaire. V° Préemgption, fasc. 430)

b) Modalités de la notification

56. - Formes —
La notification doit étre faite par lettre recommandée avec demande d'avis de réception




|

On retrouvera ici les problémes inhérents a ce type de notification - quelle solution adopter lorsque la notification aura été faite par lettre simple ? Faut-il [a tenir
pour valide lorsqu'il apparait de maniére incontestable qu'elle est parvenue au locataire ? Une notification faite par lettre recommandée sans demande d'avis de

réception est-elle valable ? elc

Mais, par ailleurs, en supposant que I'on respecte strictement la forme imposée par la loi, ceci n'évite pas les difficultés que connait bien la pratique Que se
passera-t-il si le locataire ne retire pas la lettre recommandée ou la « refuse », ou encore s'il conteste le contenu de cette lettre, en soutenant par exemple que les

documents prescrits par la loi (V. n° 62 4 64) n'y étaient pas inclus ? (sur ces difficultés, V. JCL. Notarial Formulaire . V° Préemption . fasc. 400 el 460)
Conseil pratique

Eu égard aux enjeux, et aux incidents habituels générés par les nolifications par lettre recommandée, on ne peut que conseiller fermement d'utiliser
é quement l'acte d

Yy

57. - Contenu de la notification —
La notification doit reproduire les termes de I'article 10-1, I, A de la loi du 31 décembre 1975, ceci « @ peine de nullité ».

La sanction est la méme que celles édictée par l'article 10, alinéa 5 de la loi du 31 décembre 1975. La jurisprudence a laquelle ce texte a donné lieu peut donc
étre ici transposée - si la notification ne comporte pas la reproduction des cing alinéas de I'article 10 de la loi du 31 décembre 1975, elle est nulle sans que le

locataire soit contraint de démontrer I'existence d'un grief (Cass. 3e civ.. 12 mar 2004, n° 02-19.560 ; JurisData n° 2004-023636 ; Bull. civ. 2004, Ill, n* 109)

c) Objet de la notification

58. — Double objet -
Le bailleur doit faire connaitre a chacun des locataires ou occupants de bonne foi :

* [lindication du prix et des conditions de la vente de I'immeuble dans sa totalité et en une seule fois ;

* et lindication du prix et des conditions de la vente pour le local qu'il occupe.

Cetle référence au local que le locataire occupe laisse planer des ambiguités :

* || parait justifié de conclure que l'offre du bailleur s'applique aussi bien au local principal qu‘aux accessoires compris dans la location (cave, garage,
etc - V. en ce sens, obs. B. Vial-Pédroletti, préc. n°® 15) ;

* |a question de savoir si ce « local « doit étre entendu comme celui qui constitue I'habitation principale du locataire, et si les locaux a usage mixte
d'habitation et professionnel sont également concernés, reste posée (V. n° 31 et 32).

1) Prix et conditions de la vente de la totalité de I'immeuble

59. - Objectif poursuivi -
La notification doit d'abord faire connaitre & chacun des locataires ou occupants de bonne foi I'indication du prix et des conditions de la vente de l'immeuble “dans

sa lotalité el en une seule fols”.

Ceci ne veul pas dire que le locataire dispose d'une alternative : acheter la totalité de I''mmeuble ou seulement le logement qu'il occupe (V. en ce sens, Rép. min
124092 JO Sénat Q, 19 avr. 2007, p. 826). L'objectif poursuivi par le législateur est, comme lindiquent les travaux préparatoires, d'assurer « une certaine
transparence financiére de l'opération », en permettant au locataire de contréler que le prix qui lui est offert pour son logement se justifie par rapport au prix de
limmeuble en son entier (Rapport de M. Béteille au nom de la Commission des lois : Doc. Sénat n°® 4) et qu'il n'est pas « exorbitant ou dissuasif » (Rapport de
M. Decocq au nom de la Commission des lois : Doc. AN n® 2749)

2) Prix et conditions de la vente du logement du locataire

60. - Prix -
Les lravaux préparaloires soulignent que ~ « le prix de vente au métre carré du logement aux locataires devrait, en pratique, étre différent de celui résultant du

ratio entre le prix total de vente en bloc de l'immeuble et le nombre de métres carrés de cet immeuble. Il devrait méme lui étre sensiblement supérieur. En effet,
d'une part, le prix du local variera en fonction de ses caractéristiques propres (superficie, élévation, plan, état général). D'autre part le prix de vente du local
inlégrera nécessairement les frais supplémentaires occasionnés par la division de l''mmeuble et sa soumission au régime de la copropriété : mise aux normes
préalable a la division de I'mmeuble, établissement d'un réglement de copropriété et d'un état descriptif de division » (Rapport de M. Béteille au nom de la

Commission des lois : Doc. Sénat n® 4)

Dés lors, « en aucun cas le locataire ne pourra se fonder sur un écart enltre le prix propasé pour son logement et le prix de la vente en bloc ramené aux tantiémes
pour exiger une baisse du prix » (Rapport de M. Decocq au nom de la Commission des lois : Doc. AN n® 2749). « Il n'y a donc & ce stade aucune corrélation
obligatoire entre les valeurs de Ii'mmeuble en gros et au détail » (Principaux apports de la loi Aurillac, préc. n® 15, p. 318)

Ces mémes lravaux préparaloires (Rapport de M. Béteille, préc.) rappellent que les tribunaux peuvent étre appelés a sanctionner les abus résultant du fait que le
prix de vente serait fixé abusivement par le bailleur dans a seule intention de mettre le locataire ou occupant de bonne foi dans I''mpossibilité pratique d'exercer
son droit de préemption Cette intervention connait d'ailleurs de nombreux précédents, dans le cadre de l'article 15 de la loi du 6 juillet 1989 (V. JCL Nolarial
Formulawe. V° Préemption, fasc. 410 ) ou de l'article 10 de la loi du 31 décembre 1975 (V. Notarial Formulaire, \° Préemplion . fasc. 460)




61. - Offre de vente —
La notification “vaut offre de vente au profit du locataire ou occupant de bonne foi". En indiquant que “la notification vaut offre de vente”, le texte reprend les
termes de l'article 10, alinéa 1 de la loi du 31 décembre 1975. Il appelle donc les mémes commentaires (V. JCL Notarial Formulaire, V° Préemption. fasc. 460 )

d) Documents & communiquer au locataire

62. - Nature de ces documents -

La notification s'accompagne (L_n" 75-1351, 31 déc. 1975 ant. 10-1. [ A, al. 2) -
® d'un projet de réglement de copropriété (V. n®63) ;

® des résultats d'un diagnostic technique (V. n° 64 ).

63. - Projet de réglement de copropriété —
Le projet de réglement qui doit &tre notifié aux locataires est appelé a régir les rapports entre les copropriétaires si l'un au moins des locataires ou occupant de
bonne foi réalise un acte de vente” (L_n° 75-1351. 31 déc. 1975, art. 10-1. [ A, al. 2)

Le legislateur a entendu ainsi prévoir le cas ot I'un des locataires exercerait son droit de préemption, faisant ainsi échec a la « vente en bloc » de limmeuble et
obligeant & sa division par lots. Il faut alors, a-t-on souligné, qu'il puisse disposer d'un état descriptif de division du batiment répartissant la propriété de limmeuble
par lots, et indiquant la quote-part de parties communes afférentes & chaque lot. Ainsi les locataires acquéreurs potentiels pourront apprécier les charges qui leur
incomberont De plus, le reglement de copropriété est indispensable « afin de prévoir la destination, les conditions de jouissance et les régles d'administration des
parties communes » (V. Rapport de M. Decocq au nom de la Commission des lois : Doc. AN n® 2364). L'idée est que le locataire puisse, « avant d'exercer son
droit de préemption, prendre connaissance des droits nouveaux qui seront les siens dans I'immeuble qu'il occupe » (Rapport de M. Beteille au nom de la
Commission des lois : Doc. Sénat n° 4)

Alors que la loi a précisé que ‘les dépenses afférentes au diagnostic technique” sont & la charge du bailleur, elle ne dit rien en ce qui concerne les frais
d'établissement du réglement de copropriété. Ils seront avancés par le vendeur, mais il ne parait pas y avoir d'obstacle de principe a ce qu'éventuellement celui-
ci, par une clause de I'acte de vente, en transfére la charge sur les acquéreurs, en la répartissant au prorata des tantiémes de copropriété afférents a leurs lots
(V en ce sens, Principaux apports de la loi Aurillac, préc. n® 15, p. 319)

64. - Diagnostic technique -

Un diagnostic, prévu par l'article 10-1, I, A, doit étre effectué et porter constat de I'état apparent de la solidité du clos et du couvert et de celui de I'eétat des
conduites et canalisations collectives, ainsi que des équipements communs et de sécurité. « Il ne parait pas nécessaire de procéder a un diagnostic approfondi
en effet le texte parle d'un simple constat de I'état apparent » des diverses parties d'immeubles et éléments d'équipement qui s'y trouvent visés. Seuls les
résultats de ce diagnostic doivent étre joints a la notification : mais rien n'empéche de notifier le diagnostic lu-méme.

Ce diagnostic est établi par un contréleur technique au sens de l'article L. 111-23 du Code de la construction et de I'nabitation, ou par un architecte (au sens de I'
aricle 2 de laloin® 77-2 du 3 janvier 1977 sur l'architecture, précise le texte). Ces techniciens, est-il ajouté, ne doivent avoir avec le propriétaire de limmeuble ou
son mandataire aucun lien de nature a porter atteinte a leur impartialité ou a leur indépendance.

Les dépenses afférentes a ce diagnostic sont a la charge du bailleur, précise le texte. Il parait en résulter que le colt ne peut pas étre reporté sur le locataire
Mais ce principe est assez théorique car le vendeur calculera vraisemblablement son prix de vente en y intégrant ce colt (Principaux apports de la loi Aurillac,
préc. n® 15, p. 319)

Attention : Il convient de rappeler que loute mise en copropriété d'un immeuble doit &lre précédée d'un diagnostic amiante et d'un diagnostic plomb lorsqu'il
est prescril par la loi (V. JCI Notanal Formulaire. V" Copropriete . fasc. 2)

@) Suite de la notification

65. - Renvoi -
La notification a les mémes effets que celle prévue par l'article 10 alinéa 2 de la loi du 31 decembre 1975 La seule différence est que, selon ce dernier texte, le
délal dont dispose le locataire pour accepter l'offre est de deux mois, alors que, selon larticle 10-1, 1, A, T'offre de vente est valable pendant une durée de quatre

mois & compter de sa réception”

Mise & part cet allongement du délai de réponse du locataire, le processus d'acceptation de I'offre est identique dans les deux textes :
* |e locataire ou occupant de bonne fol qui accepte l'offre dispose, a compter de la date d'envoi de sa réponse au bailleur, d'un délai de deux mois pour la
réalisation de I'acte de vente |

* dans sa réponse il notifie au bailleur son intention de recourir a un prét, 'acceptation de l'offre de vente est subordonnée a I'obtention du prét et, en ce
cas. le délai de réalisation est porté a quatre mois ,

» passé le délai de réalhsation de l'acte de vente, 'acceptation de l'offre de vente est nulle de plein droit

Il sera donc renvoyé aux commentaires de l'article 10 de la loi du 31 décembre 1975 qui peuvent étre transposés (V. JCL Nolarial Formulaire, V° Préemption
fasc. 46Q)




f) Sanction de I'absence de notification

66. — Nullité de la vente -
La notification doit intervenir & peine de nullité de la vente « dans sa totalité et en une seule fois, de I''mmeuble ». La nullité encourue n‘affecte donc pas
seulement la vente du logement concerné, mais celle de I'entier immeuble

Il s'agit d'une nullité relative protectrice d'intéréts privés, qui obéit au régime de ce type de nullité et qui doit, en particulier, étre invoquée dans le délai de cing ans
édicté par I'atticle 1304 du Code civil

On a remarqué que malgré un amendement en ce sens non adopté, la loi n'a pas prévu de nullité pour défaut de production des documents annexes (B. Vial-
Pédroletti, préc. n® 16, n® 35).

Note de la rédaction — Mise a jour du 10/03/2020
66 . - Réforme du droit des contrats et des obligations

Du fait de la réforme de I'ordonnance n° 2016-131 du 10 février 2016, l'article 1304 relatif & la prescription de I'action en nullité est repris en partie a l'arficle 1144
du Code civil. Le délai de prescription de cing ans résulte de l'article 2224 du Code civil (Table de concordance, V. JCI. Notarial Formulaire, V° Conlrats et
obligations, fasc. 20)

D. - Droit de préemption subsidiaire

67. — Nous examinerons tout d'abord dans quels cas s'applique le droit de préemption subsidiaire (1°), et selon quelles modalités s'opére en pareil cas I'offre de
vente proposée au locataire (2°). Puis nous nous interrogeons quant aux suites de la notification effectuée (3°), et quant aux sanctions de I'absence de
notification (4%)

1° Cas d'application

68. ~ Hypothése prévue par la loi -
Un nouveau droit de préemption s'ouvre lorsque :

* « en raison de la vente d'au moins un logement a un locataire ou un occupant de bonne foi, Iimmeuble a fait I'objet d'une mise en copropriété » |

* et |e ballleur décide de vendre a un tiers les autres lots occupés a des conditions ou un prix plus avantageux.

69. — Mise en copropriété —
Si aucun des localaires ne préempte, la vente de I''mmeuble entier pourra se réaliser au profit de 'acquéreur pressenti. Et il n'y aura pas lieu de verifier si le prix

de cette vente est ou non plus avantageux que celui offert aux locataires pour leurs logements respectifs (V. n°59).

Il en est différemment si I'un des locataires préempte, ce qui fera naitre une copropriété, régie par la loi du 10 juillet 1965. La vente a des tiers acquéreurs des lots
non préemptés ne peut alors intervenir & un prix ou des conditions plus avantageux que ceux notifiés aux locataires non préempteurs, sans que ceux-ci se voient
offrir de nouveau la possibilité d'acquérir le logement qui leur est loué.

On a mis en évidence les inconvénients de ce droit de préemption subsidiaire, en allant jusqu'a mettre en cause la pertinence de cette procédure (Rapport
d'information préc. n® 4, p. 13 et 5.). En effet la personne initialement désireuse de procéder a un achat en bloc se montrera probablement peu intéressée par
l'acquisition du solde des lots non préemptés. Le vendeur devra alors vendre un par un chacun de ces lots, ce qui aura pour effet de prolonger la durée déja
significative de l'opération de vente et de faire supporter au vendeur le risque de lots invendus. Dans la recherche d'une solution conciliant les intéréts du
propriétaire et ceux du locataire, il a été suggéré de permettre a la personne intéressée par I'ensemble des lots non préeemptés de les acquérir « sous la forme
d'un lot unique de copropriélé » Cette solution permettrait a I'acquéreur du solde des lots de payer un prix proportionnellement proche de, ou équivalent au prix,
initialement envisagé pour la vente en bloc Pour le vendeur, cette solution éviterait un délai supplémentaire dd a la vente distincte de chaque logement et, le cas
échéant, a la purge du droit de préemption subsidiaire. Enfin, le locataire bénéficierait d'un nouveau droit de préemption en vertu de I'article 10 de la loi du

31 décembre 1975, lors de la vente ultérieure de son logement consécutive a la subdivision du solde des lots non préemptés. La parole est a la fois au législateur
el au marché, car il est peu probable que I'acquéreur pressenti de li'mmeuble en bloc ait le désir de devenir copropriétaire d'une partie de [immeuble, serait-ce en
un lot unique, chaque fois qu'il désirera réaliser des travaux avant de revendre, ce que I'existence d'une copropriété rend souvent complexe.

70. - Vente a des conditions ou un prix plus avantageux -

En évoquant le cas d'une venle a “des conditions ou un prix plus avantageux”, 'article 10-1, |, A, alinéa 5 emploie les mémes termes que ceux utilisés par I
article 16, 11, alinéa 4 de la loi du 6 juillet 1989 et par l'article 10 de la loi du 31 décembre 1975 Les commentaires de ces textes relalifs a cette notion de
conditions ou prix plus avantageux peuvent donc étre ici transposés (V. JCI Notanal Formulaire. V* Préemption, fasc. 410 et 460)

Comme on I'a remarqué, la comparaison des prix & effectuer a ce stade. pour chaque lot non préempté, améne rétrospectivement a établir une certaine
corrélation entre le prix de vente de li'mmeuble entier et celui des logements considerés en détail, sauf a admettre que le droit de préemption subsidiaire est
appelé a étre largement mis en ceuvre (Principaux apports de la lai Aurillac, préc. n® 15, p. 320) C'est ce qui parait condamner la mise en ceuvre de ce droit de
préemption, la pratique usant de fagon quasi-systématique de la voie alternative de I'engagement de prorogation des baux (V. n* 27 4 43)




2° Modalités de I'offre

71. - Responsabilité du notaire -

Selon larticle 10-1, I, A, alinéa 5 de la loi du 31 décembre 1975, “le notaire doi, lorsque le propriétaire n'y a pas préalablement procédé, nolifier au locataire ou
occupant de bonne foi les nouvelles conditions et prix, & peine de nullité de la vente".

L'obligation ainsi impartie au notaire n'est que subsidiaire - il n'effectuera la notification que si « le propriétaire » n'y a pas préalablement procédé.
La prudence s'impose. Il sera, dans certains cas, particuliérement délicat d'apprécier si la vente intervient dans des conditions ou & un prix plus avantageux. Le
notaire prendra donc soin, s'il estime que la notification est nécessaire, de vérifier que les parties en cause sont d'accord pour y procéder, et qu'elles partagent

son analyse (une preuve de cet accord devrait &tre établie et conservée)

Si les parties estimaient ne pas devoir procéder 4 cette notification, de deux choses I'une :

* ou bien le nolaire estimera que la vente est manifestement consentie a des conditions ou un prix plus avantageux et que la notification s'impose. Il devra
alors refuser d'instrumenter, la vente ne pouvant étre conclue en fraude des droits des locataires ,

*® oubien ily a doute quant a la nécessité de cette notification, et le notaire pourra alors passer outre, aprés établissement d'une reconnaissance de
conseils donnés.

Cette notification vaut offre de vente au locataire

La nofification doit reproduire, a peine de nullité, les dispositions de I'article 10-1, |, A.

3° Suite de la notification

72. - Procédure —
L'offre de vente est valable pendant une durée d'un mois & compter de sa réception

L'offre qui n'a pas été acceptée dans ce délai est caduque.

Sile locataire ou occupant de bonne foi I'accepte, il dispose, & compter de la date d'envoi de sa réponse au propriétaire ou au notaire, d'un délai de deux mois
pour la réalisation de l'acte de vente.

Si dans sa réponse, il notifie son intention de recourir & un prét, I'acceptation par le locataire ou occupant de bonne foi de I'offre de vente est subordonnée a
l'obtention du prét et le délai de réalisation de la vente est porté & quatre mois

Si a l'expiration de ce délai la vente n'a pas été réalisée, I'acceptalion de I'offre de vente est nulle de plein droit (L._n° 75-1351. 31 déc_1975.art. 10-1. I A, al. 5 et
6)

La loi du 13 juin 2006 a, en la matiére, adopté une procédure identique a celles prévues par 'article 15, Il de la loi du 6 juillet 1989 et l'article 10 de Ia loi du
31 décembre 1975 Elle appelle donc les mémes commentaires que les textes précités (V. JCL Notarial Formulaire. V° Préemption . fasc. 410 et 460).

4° Sanction de I'absence de notification

73. = Nullité -
La notification doit étre effectuée par le notaire « a peine de nullité de la vente » (L. n® 75-1351, 10 déc. 1975, art. 10-1, I, A, al. 5. - sur le régime de I'action en
nullité, V. o* 66)

E. - Dispositions fiscales

74. - Régime de faveur introduit par la loi du 13 juin 2006 -
Dans le régime de droit commun, les ventes d'immeubles sont soumises a des droits proportionnels départementaux (CG/, art. 1594, A) dont le taux, fixé par
défaut actuellement & 3,80 %, est susceptible de varier entre 1,20 % et 3,80 %, selon les départements (CG/. art. 1594 D).

Outre ce droit de venle proprement dit, ces ventes d'immeubles (et mutations assimilées) donnent normalement ouverture a une imposition proportionnelle
comprenant notamment une taxe additionnelle, au taux fixe de 1, 60 %, pergue au profit de la commune de situation des biens ou du fonds de péréquation
départemental (CGI art. 1595 bis, 17)

L'article 2 de la loi du 13 juin 2006 fait bénéficier d'un régime de faveur la vente d'un ou plusieurs lots, consécutive a la mise en copropriété d'un immeuble en
raison de l'exercice, par I'un des locataires ou occupants de bonne foi, du nouveau droit de préemption institué par I'article 10-1 nouveau de la loi du 31 décembre
1975. Ce régime permet de réduire

* jusqu'a 0,70 % le taux départemental des droits d'enregistrement ou de taxe de publicité fonciére (CGL art 1594 F sexies) ,

* jusqu'a 0,50 % le taux communal de la taxe additionnelle (CGL art. 1584 bis. — V. BO Finances Publiques, 01 avr. 2015, BOI-ENR-DG-60-10-20-
20150401, n® 70)

L'application de ce taux réduit n'est toutefois possible que si




* le taux réduit est adopté par la collectivité concernée ,
¢ ['opération immobiliére concernée consiste en une acquisition par lots de logements d'habitation occupés ;

* l'acquéreur prend 'engagement de maintenir pendant six ans le statut locatif des logements

Ce texte n'a pratiquement pas été commenté par I'administration (V. BO Finances Publiques, 12 sept. 2012, BOI-ENR-DMTOI-10-110-20120912).

1° Premiére condition : fixation du taux réduit par les collectivités concernées

75. - Modalités d'application -
L'application d'un taux réduit doit faire 'objet :

* d'une décision du conseil départemental pour les droits d'enregistrement ou la taxe de publicité fonciére, sans pouvoir toutefois étre fixé a un taux
inférieur 40,70 % ,

* d'une décision du conseil municipal pour la taxe additionnelle aux droits d'enregistrement ou la taxe de publicité fonciére, sans pouvoir toutefois étre fixé
a un taux inférieur 3 0,5 % .

Toutefois, cette mesure est purement facultative et dépend du choix des collectivités territoriales qui bénéficient de la ressource.

En outre, les décisions du département et de la commune sont indépendantes 'une de l'autre. Ainsi, un conseil municipal pourra décider d'appliquer un taux
réduit, qu'il fixera librement entre le seuil supérieur et le seuil inférieur, indépendamment du choix du conseil général d'appliquer un taux réduit, qui sera
également fixé librement entre le seuil supérieur et le seuil inférieur.

Dans les deux hypothéses, les délibérations sont notifiées aux services fiscaux, sauf exception, avant le 31 mars de chaque année (CG/, art. 1639 A,
Les décisions régulierement notifiées prennent effet le 1er juin. A défaut de vote, le taux en vigueur avant la nouvelle décision est reconduit.

Au 1er juin 2015, seul le département des Hautes-Pyrénées a usé de cette faculté (taux réduit de 3,80 % au lieu du taux de 4,50 %).

2° Deuxiéme condition : engagement de I'acquéreur

76. — Nature de I'engagement —
L'acquéreur doit s'engager, dans l'acte d'acquisition, 4 affecter le logement a la location pendant une période minimale de six ans. Le délai est décompté a

compter de la date d'acquisition du logement.

Ainsi, et selon le rapport de la commission des lois (Rapport de M. Decocq au nom de la Commission des lois : Doc. AN n° 2749, p. 22), pour bénéficier du taux
réduit, I'acquéreur devra :

= soit proroger le bail du locataire en place, s'il vient & expirer pendant la période d'engagement, de telle sorte que le local reste effectivement sous statut
locatif pour une durée d'au moins six ans & compter de la date d'acquisition ;

* soit, en cas de départ volontaire du locataire en place au jour de la vente, remettre en location le bien pour la durée de 'engagement restant a courir

Dans cette hypothése, le bail qui serait conclu avec le nouveau locataire devra respecter les régles de durée minimale (L._n* 89-462, 6 juill. 1989, art. 10).

En tout élat de cause, I'administration devra s'assurer de la remise effective sur le marché locatif de l'appartement concerné, selon des modalités qui ne sont pas
actuellement précisées

77. - Revente du lot par le nouvel acquéreur avant I'expiration de I'engagement —

Aucune disposition particuliére ne prévoit les conséquences de la revente du lot avant I'expiration du délai de six ans pendant lequel le logement concerné doit
atre affecté a la location. Toutefois, selon le rapport de la commission des lois précité, une revente au cours de la période d'engagement devra étre considérée
comme une ruplure de 'engagement de la part du premier acquéreur, qui perd alors sa qualité de bailleur

Cette interprétation, qui devra toulefois étre confirmée par I'administration, aurait notamment pour effet :
* pour le premier acquéreur d'entrainer 'application des sanctions prévues a l'article 1840 G ter du Code général des impdts tel qu'il est modifié par la loi
du 13 juin 2006 (V. n°.78) ,
* pour le nouvel acquéreur, de ne pas étre tenu par les obligations de 'ancien acquéreur et d'avair ainsi la possibilité de disposer du bien acquis
librement ,

« et dans I'hypothése ol certains baux conclus antérieurement a la secande vente se poursuivraient normalement, de ne pas avoir l'obligation de relouer
les biens pour lesquels le bail se terminerait avant I'expiration de la période de six ans

78. — Nature des sanctions encourues —
Les sanctions applicables sont celles prévues a l'articla 1840 G ter du Code général des impdts dans la nouvelle rédaction qui lui a été donnée par la loi du
13 juin 2006 Sont considérés comme une rupture d'engagement -




® le non-respect de la mise en location des logements concernés pendant la période de six ans ;

* la revente du bien dans cette méme période de six ans.

Le texte dispose que, lorsqu'une exonération ou une réduction de droits d'enregistrement, de taxe de publicité fonciére ou de taxe additionnelle aux droits
d'enregistrement ou 4 Ia taxe de publicité fonciére a été obtenue en contrepartie du respect d'un engagement ou de la production d'une justification, le non-
respect de I'engagement ou le défaut de production de la justification entraine I'obligation de payer les droits dont la mutation a été exonérée. Les droits, majorés
de l'intérét de retard de 0,40 % par mois (CG/_art. 1727. /1i), doivent étre acquittés dans le mois qui suit, selon le cas, la rupture de I'engagement ou I'expiration

du délai prévu pour produire la justification requise (Dr. fisc. 2006. n° 28, comm. 508)

lll. - Cession de parts ou actions

79. - L'article 10-1, Il, alinéa 2 de la loi rend applicables “es dispositions du I" (C'est-a-dire celles régissant les ventes d'immeubles) & certains cas de cessions de
parts ou d'actions

A. - Cas o le droit de préemption des | ires ou de la commune s'applique

80. - Cessions concernées —
Le droit de préemption institué par la loi du 13 juin 2006 est applicable dans le cas de :

® cession de la totalité des parts ou actions de sociétés ;

* lorsque ces parts ou actions portent attribution en propriété ou en jouissance a temps complet de chacun des logements d'un immeuble de plus de cinq

logements (L_n° 75-1351, 31 déc. 1975, art. 10-1. 1. al. 2).
Les sociétés concemnées sont les sociétés dites « d'attribution ». La formule utilisée, qui vise les parts ou actions portant attribution « & temps complet », exclut du
champ d'application du droit de préemption les cessions concernant des parts de sociétés dites de « multipropriété » ou sociétés d'attribution a temps partagé.
B. - Cas oil le droit de préemption n'est pas applicable

81. - Lien de parenté ou d'alliance —
Le droit de préemption n'est pas applicable a la cession de la totalité des parts ou actions susvisées, lorsqu'elle intervient entre parents ou alliés jusqu'au
quatrieme degré inclus (V. n° 36)
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Fasc. 134-20 : BAIL D'HABITATION
. — Locations soumises a la loi du 6 juillet 1989
. — Congé pour vendre et droit de préemption du locataire : régime spécial (accords collectifs du 9 juin 1998 et du 16 mars 2005)
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Points-clés

* L'accord collectif du 9 juin 1998 et I'accord du 16 mars 2005, qui lui est aujourd'hui substitué, prévoient, en cas de « congés collectifs » de vente,
une protection des locataires plus étendue que celle résultant de l'article 15-11 de la loi du 6 juillet 1989 (V. n° 3 et 4).

® Sont concernés uniquement les bailleurs du secteur Il et lll, tels que définis par l'article 41 ter de la loi du 23 décembre 1986 (V. n° 7). Sont exclus
les bailleurs HLM, les SCI familiales et les bailleurs personnes physiques (V. n° 10 ).

* Les accords s'appliquent en cas d'une vente par lots de plus de dix logements dans un méme immeuble (V. 1° 16 ). Sont décomptés les logements
occupés ou libres (V. n° 17).

Le bailleur doit respecter une phase d'information préalable des associations et des locataires (V. n° 25 ), avant de passer a la phase de préemption
(V. n° 36). Il doit purger successivement deux droits de préemption ; celui de I'article 10 de la loi du 31 décembre 1975 en notifiant une offre de vente
(V. n°37), puis celui de I'article 15-II de la loi du 6 juillet 1989, en notifiant un congé pour vendre (V. n° 41).

* |aprorogation du bail est prévue dans divers cas, afin de faciliter la réalisation de la vente ou les conditions du départ du locataire (V. n°45). L'
article 11-1 de la loi du 6 juillet 1989 a rajouté d'autres cas de prorogation, improprement dénommés « reconduction » du bail (V. n° 49 ).

* Le locataire qui ne peut donner suite a I'offre de vente faite par le bailleur peut proposer a ce dernier de faire acquérir le logement par un proche (V.
n°54).

Le bailleur ne peut congédier le locataire sans Iui faire une offre de relogement lorsqu'il justifie d'un revenu inférieur a 100 % (dans l'accord collectif de
2005) du plafond de ressources PLI en vigueur (V. n° 55).

Le bailleur est tenu de renouveler le bail dans certaines hypothéses, liées a I'age, a ['état de santé ou au handicap du locataire (V. n° 57).

L'irrespect des accords collectifs donne lieu a sanction (V. n° 62 ). L'accord collectif du 16 mars 2005, a la différence de I'accord du 9 juin 1998, prévoit
expressément la nullité du congé en cas de non-respect de ses dispositions (V. n° 67).

I. - Introduction

1. -« Vente a la découpe » et protection des locataires —

La hausse des prix sur le marché de I''mmobilier conjuguée a la pratique d'investisseurs institutionnels qui sont conduits, pour des motifs naturels de gestion, a
réaliser une partie de leur patrimoine de logements locatifs, en vendant par « bloc » des immeubles entiers a des opérateurs intermédiaires qui se chargent
ensuite de les revendre au détail, par appartement, a été ces derniéres années a |'origine d'un réel probléme social.

Les locatalres concernés par ces ventes ont certes des droits de préemption au stade de la vente de leurs appartements ; celui de I'article 10 de la loi du

31 décembre 1975 qui joue lorsque le bailleur vend un logement occupé et que cette vente est la premiére qui fait suite a la division d'un immeuble par lots (V.
JCL Bail & loyer. fasc. 234 ou JCI. Civil Code, Art. 1708 & 1762, V° Bail a loyer, fasc. 234 ou JCI. Notarial Répertoire. V° Bail & loyer, fasc. 234 ou JCI. Répertoire
pratique de droit privé, V° Bail a loyer, fasc. 234) et celui de l'article 15 de la loi du 6 juillet 1989 qui intervient au terme du bail, au travers d'un congé nolifié par le
bailleur qui vaut offre de vente (V. JCI. Bail 4 loyer. fasc. 134-10 ou JCI. Civil Code, Art. 1708 & 1762, V° Bail a loyer, fasc. 134-10 ou JCI. Notarial Répertoire, V/*
Bail 4 loyer. fasc. 134-10). Mais ces locataires n'ont souvent pas les moyens d'acheter, d'autant que les prix proposés a la revente sont plus élevés que le prix
payé pour l'achat de limmeuble entier. La mise en vente par lots « constituait pour les locataires une rupture d'autant plus traumatisante que ceux qui ne
pouvalent acheter leur appartement risquaient d'en étre expulsés en fin de bail » (V. Canu, note ss Cass. 3e civ., 5 mai 2004 : Rev. loyers 2004, p. 506). La
pratique des ventes en bloc successives dans un court laps de temps, qui n'ont qu'une vocation spéculative, n'a fait qu'amplifier la difficulté.

2. - Protections légales et conventionnelles —

D'ou une volonté politique depuis plusieurs années de renforcer la protection des locataires lors de ces opérations de grande envergure, improprement qualifiées
par la pratique de « vente en bloc » el de « vente a la découpe ». Dans un premier temps, le Gouvernement a privilégié la voie contractuelle au travers des
accords collectifs de location. L'article 41 de la loi du 23 décembre 1986 a créé une Commission nationale de concertation dont I'une des missions est de
favariser la conclusion d'accords entre les organisations de bailleurs et de localaires. Des accords collectifs, élaborés au sein de la Commission nationale de




concertation, peuvent ainsi étre conclus pour un ou plusieurs secteurs locatifs et ils s'imposent aux organismes signataires et a leurs adhérents dés leur signature
(art. 41 ter, al. 1er). lls peuvent ensuite, a lissue d'un mois apres la publication des accords au Journal officiel, par voie d'avis, étre rendus obligatoires par décret
pour tous les logements des secteurs locatifs concernés.

Il a ensuite renforcé la protection des locataires par la loi du 13 juin 2006, dite loi « Aurillac », en créant un nouveau droit de préemption qui intervient, cette fois-
ci, au stade de la vente en bloc (Sur ce droit de préemption, V. JCI. Bail & loyer, fasc, 234 ou JCI. Civil Code, Art. 1708 & 1762, V° Bail & loyer, fasc. 234 ou JCI
ar] ire, V" Bail & loyer, fasc. 234).

3. = Accords collectifs de location du 9 juin 1998 et du 16 mars 2005 —

En 1998, les associations de bailleurs et de locataires ont été réunies, a la demande du Gouvernement, pour signer un premier accord collectif de location relatif
aux congés pour vente par lots aux locataires dans les ensembles immobiliers d'habitation. Signé le 9 juin 1998 et rendu obligatoire par le décret du 22 juillet 1999
. cet accord collectif a organisé un régime particulier a respecter, plus protecteur de locataires que ne l'est le régime général résultant de l'article 15-II de la loi du
6 juillet 1989 (V. JCI. Bail & loyer. fasc. 134-10 ou JCI. Civil Code, Art. 1708 & 1762, V° Bail & loyer, fasc. 134-10 ou JCI. Notarial

fasc. 134-10), lorsqu'un propriétaire entend vendre plus de 10 logements dans un méme immeuble. Outre une procédure d'information préalable pour « favoriser
un climat plus serein entre locataires et bailleurs et permettre d'aboutir a des conditions plus satisfaisantes des transactions » (préambule de l'accord), I'accord a
prévu des mesures destinées a protéger les personnes fragiles qui ne peuvent acheter.

Un deuxiéme accord est intervenu le 16 mars 2005, qui reprend I'essentiel des dispositifs contenus dans le premier accord, tout en accordant une protection
accrue aux preneurs « fragilisés ». Il a été lui aussi étendu par un décret du 10 novembre 2006.

4. - Devenir de I'accord collectif du 9 juin 1998 —

Bien que I'accord du 16 mars 2005 n'ait rien dit sur le devenir de I'accord collectif de 1998, il est clair que ce dernier est voué a disparaitre. Les deux accords
collectifs s'appliquant aux mémes bailleurs (tout au moins depuis le décret du 10 novembre 2006) et visant les mémes opérations, il faut considérer que I'accord
du 16 mars 2005 s'est aujourd’hui subslitué & celui du 9 juin 1998, qui est abrogé de fait (en ce sens notamment, C. Fénardon, L'accord collectif de location du
16 mars 2005 relatif aux congés pour vente par lots aux locataires rendu obligatoire : JCP N 2007, n° 12, 1134, § 3). Néanmoins, et d'un point de vue transitoire,
ce premier accord reste aujourd'hui encore applicable a de nombreuses opérations, ce qui justifie que son étude ne soit pas écartée du présent Fascicule.

Il. - Domaine d'application des accords collectifs

5. - Domaine restreint —
Instituant un regime spécifique par rapport au droit commun du congé pour vendre tel que résultant de I'article 15-11 de la loi du 6 juillet 1989, les accords collectifs
de localion ont un domaine d'application restreint : ils ne s'appliquent qu'a certains bailleurs (A) et & certaines opérations (B).

A. - Les bailleurs concernés

6. — Similitude des deux accords -

Suile aux décrets d'extension intervenus dans le cadre des accords, les bailleurs assujettis a cette réglementation spécifique des congés pour vendre sont les
mémes dans |'accord collectif du 9 juin 1998 (1°) et dans ['accord collectif du 16 mars 2005 (2°). Néanmoins I'extension a des catégories de bailleurs autre que
ceux membres des organisations signataires s'étant faite a des dates différentes, I'application dans le temps de ces deux accords impose une étude distincte a

cet égard.
1° Dans I'accord collectif du 9 juin 1998

7.~ Bailleurs membres des organisations signataires -
Dans un premier temps, l'accord collectif ne s'est appliqué qu'aux membres des organisations de bailleurs qui 'avaient signé a savoir :

¢ |a SCIC (Société centrale immobiliére de la Caisse des dépbts) ;
* la FFSA (Fédération frangaise des sociétés d'assurances) ;
® |a FSIF (Fédération des sociétés immobiliéres et foncieres).

Cel accord collectif de location a été publié au BOMELTT du 10 septembre 1998 par le biais d'une circulaire (OHC/ DH/19 : V. le texte de cette circulaire in JCP N
1999. n° 1. p. 16) et a fait ensuite l'objet d'un avis au Journal officiel (JO 24 févr. 1999 ; JCP N 1999, n® 12, p. 533).

8. - Extension a de nouvelles catégories de bailleurs (D. 22 juill. 1999) -
A lissue d'un délai d'un mois aprés la publication de I'accord et sans opposition de la majorité des organisations représentatives, l'accord a été rendu obligatoire

par décreln® 99-628 du 22 juillet 1999 a tous les logements des secteurs localifs concernés, conformément a la procedure prévue par l'article 41 ter de la loi du
23 décembre 1986.

Les secteurs locatifs 1l et 1ll comprenaient a I'epoque :

* en ce qui concerne le secteur Il : les logements appartenant aux SEM, aux saciélés immabiliéres a participation majoritaire de la Caisse des dépots et
consignations, aux collectivités publiques, aux sociétés filiales d'un organisme collecteur de la contribution des employeurs a I'effort de construction et
aux filiales de ces organismes autres que celles liées aux organismes d'HLM ;

* en ce qui concerne le secteur Il : les logements apparlenant aux entreprises d'assurance, aux sociétés immobilieres créées en application de I
ordonnance n° 58-876 du 24 septembre 1958 relative aux sociélés immobiliéres conventionnées, aux sociétés immobilieres d'investissement créées en




et

application de la loi n° 63-254 du 15 mars 1963, aux élablissements de crédit et aux filiales de ces organismes autres que celles mentionnées aux deux

alinéas ci-dessus.

Il apparait donc qu'étaient concernés ceux que I'on dénomme les « investisseurs institutionnels », mais non pas les bailleurs privés.

9. - Suite au redécoupage par la loi du 13 décembre 2000 (Loi SRU) des secteurs locatifs définis par I'article 41 ter de la loi du 23 décembre 1986, le secteur il a
&é1é modifié et comprend depuis lors les « logements appartenant aux entreprises d'assurance, aux établissements de crédit et aux filiales de ces organismes et
aux personnes morales autres que celles mentionnées aux deux alinéas précédents ».

L'accord est devenu de la sorte applicable a tous les logements appartenant a des personnes morales (Pour une critique de I'extension de l'accord & un secteur

comprenant des bailleurs qui n'avaient pas participé & la concertation, V. Canu, A propos des accords et congés collectifs : Administrer mars 2002, p. 8), a
I'exception des « sociétés civiles de famille » (V. n° 10). Il semble que le législateur ait voulu par la empécher la manceuvre consistant, pour les sociétés
d'assurances ou les établissements de crédit concernés par 'accord, & vendre limmeuble occupé & une société exergant l'activité de marchands de biens,

échapper au systéme légal (V. Canu, Congés collectifs et loi SRU : Administrer mars 2001, p. 15).

pour

10. - Bailleurs exclus -

Ne sont en définitive pas concernés par ce dispositif spécifique et restent soumis au régime général du congé pour vendre tel que fixé par l'article 15-
6 juillet 1989, les bailleurs compris dans le premier secteur locatif, c'est-a-dire les organismes d'HLM et les bailleurs du quatriéme secteur, a savoir les
physiques et les sociétés civiles immobiliéres a caractére familial (constituées entre parents et alliés jusqu'au quatriéme degré inclus). Les autres sociétés civiles
et, a fortiori, les sociétés commerciales (SA ou SARL, titulaires d'un patrimoine immobilier locatif) sont donc assujetties a la procédure prévue par 'accord collectif

du 9 juin 1998.

Il de la loi du
personnes

11. - Application dans le temps —
L'accord callectif du 9 juin 1998 est applicable aux contrats en cours (V. en ce sens pour un congé délivré en 1995 : CA Paris, 6e ch. B, 21 févr. 2002 : JurisData

- 100427 : JCP N 2002. n° 44-45, 1595, note V. Canu). Concemant « les opérations en cours » lors de son entrée en vigueur, le point 6-1 de I'accord
prévoit que les bailleurs s'engagent a mettre en ceuvre les dispositions de l'accord en tenant compte de I'état d'avancement des opérations.

Par deux arréts récents, la Cour de cassation a pris position sur ce que pouvait étre une opération de vente en cours lors de I'entrée en vigueur de l'accord.

Elle a ainsi décidé que cet accord s'appliquait alors méme que la délibération décidant de procéder a la vente (qui émanait en I'espéce de la ville de Paris) est

intervenue le 3 juin 1996, antérieurement & l'entrée en vigueur de l'accord (Cass. 3e civ.. 24 juin 2009, 2 arréts, n° 08-14.731 et 08-14.732 : JurisData n® 2009-
048768 ; Bull. civ. lll, n° 156 ; Loyers et copr. 2009, comm. 200, obs. B. Vial-Pedroletti ; Defrénois 2009, p. 2333, note E. Savaux ; D. 2009, p. 2573, obs. A.

C. Monge ; Rev. loyers 2009, p. 388, note V. Canu, confirmant CA Paris, 6e ch. C, 19 févr. 2008 : AJDI 2008, p. 394). L'opération était en cours dans la mesure
ol au jour de la signature de I'accord, l'opération de vente était déja décidée dans son principe. Confirmée par la suite et rendue effective par la notification d'un

congé au locataire, cette opération devail respecter la procédure prévue par l'accord.

De méme, dans un deuxiéme arrét, les juges ont estimé que I'accord est également applicable & une société commerciale qui prend la décision des 1999 de
vendre plus de dix logements dans un méme immeuble, et qui notifie un congé pour vendre en juin 2004, sans que I'on puisse objecter que cet accord n'‘a été
rendu applicable a toutes les personnes morales bailleresses que par la loi du 13 décembre 2000 (Cass. 3e civ., 8 juill. 2009, n° 08-15.934 : JurisData n° 2009-

049102 ; Loyers et copr. 2009, comm. 200, obs. B. Vial-Pedroletti).

2° Dans I'accord collectif du 16 mars 2005

12. — Bailleurs membres des organisations signataires —
Jusqu'a la parution du décrel du 10 novembre 2006, I'accord collectif du 16 mars 2005 ne s'est appliqué qu'aux bailleurs membres des organisations qui I'avaient

signé, a savoir :
Parmi les membres du secteur |l :
* |a Fédération des sociélés d'économie mixte ;
* |CADE SA;
* |'Association des propriélaires sociaux ;
Parmi les membres du secteur Il :
¢ La Fédération francalse des sociétés immobilieres et foncieres ;
* |a Fédération frangaise des sociétés d'assurances.

13. - Extension par décret du 10 novembre 2006 -

Trois organisations de locataires (la CNL, la CGL et la CSF) s'élaient a l'origine opposées a I'extension de cel accord par décrel, si bien que l'accord ne s'est,
pendant un temps, appliqué qu'aux organisations signataires et a leurs adhérents, Mais, suite a lintervention de la loi du 13 juin 2006 qui a facilité le régime
d'extension par décret des accords collectifs, le décret n® 2006-1366 du 10 novembre 2006 (JO 11 nov. 2006) a pu rendre l'accord collectif du 16 mars 2005
obligaloire & tous les logements des deuxiéme et troisiéme secteurs localifs définis respectivement aux quatriéme et cinquieme alinéas de I'article 41 ter de la loi

du 23 décembre 1986,

Sont exclus du disposilif les mémes bailleurs que ceux énumérés a propos de ['accord collectif du 9 juin 1998 (V. n° 10).




14. - Entrée en vigueur et application transitoire de l'accord —
L'accord du 16 mars 2005 apporte les précisions suivantes sur ces points.

Il est mentionné (accord, 7.1) que l'accord est d'application immédiate pour toutes les opérations de vente & venir. Pour les opérations en cours au jour de sa
signature, il est d'application immédiate aux phases et actes de I'opération non encore réalisés. |l a été convenu que, de fagon générale, les bailleurs
examineraient les dossiers au cas par cas et mettront en ceuvre les dispositions du présent accord, en particulier celles concernant le traitement des cas
particuliers, évoquées au point 4 de I'accord.

Il a été jugé que si un congé pour vendre a été délivré par le bailleur a son locataire, qui a entrainé la déchéance de plein droit de tout titre d'occupation sur le
logement & une date antérieure & I'entrée en application de I'accord collectif du 16 mars 2005, le locataire ne peut pas revendiquer le bénéfice de cet accord (
Cass. 3e civ., 20 sept. 2006 : Rev. loyers 2006, p. 520, note B. Humblot-Gignoux).

B. - Les opérations concernées

15. - Opérations visées par les accords de 1998 et 2005 —

Les opérations soumises a la procédure spécifique sont les mémes dans les deux accords. Sont visées uniquement les ventes par lots de plus de dix logements
dans un méme immeuble (1°). Cette opération ne doit pas étre confondue avec une autre opération qui consiste pour un bailleur & vendre un immeuble en entier
comportant plus de dix logements, seuil récemment modifié par la Joi ALUR du 24 mars 2014 : est dorénavant visée la vente d'un immeuble comportant plus de
cing logements (2°). Cette deuxiéme opération reléve en principe, non des accords collectifs de location, mais de la loi Aurillac du 13 juin 2006.

1° Nécessité d'une vente par lots de plus de dix logements dans un méme immeuble
a) Vente par lots

16. — Vente aprés mise en copropriété de I'immeuble —
Etant entendu que la nécessité d'une vente exclut I'application des accords pour les actes a titre gratuit (donation), les actes déclaratifs comme le partage ou
encore une cession de parts sociales, la référence aux lots dans les accords signifie que limmeuble est vendu divisé.

Les accords collectifs visent la vente par lots de plus de dix logements sans distinguer entre une mise en copropriété récente ou ancienne. A propos de I'accord
collectif de 1998, la Cour de cassation a d résoudre la question de savoir si I'accord avait vocation & s'appliquer dans le seul cas d'un immeuble appartenant a
un propriétaire unique et faisant I'objet d'une premiére division en lots de copropriété ou si, au contraire, il s'appliquait a toutes les ventes postérieures a la mise
en copropriélé. Le doute vient de ce que I'accord renvoie, pour I'offre de vente que le bailleur doit notifier aux locataires, aux modalités de forme de I'article 10 de_
laloin® 75-1351 du 31 décembre 1975 qui institue un droit de préemption au profit du locataire uniquement lors de la premiére venle suivant la division.

Tres clairement, la Cour de cassation a décidé que le domaine d'application de I'accord collectif de 1998 était plus large que celui de l'article 10 de la loi du

31 décembre 1975 : peu importe qu'il s'agisse d'une premiére vente ou de toute autre vente consécutive a la division de I'immeuble ; peu importe que ce dernier
appartienne ou non a un seul propriétaire (Cass. 3e civ., 9 janv. 2008. n° 06-18.856 : JurisData n°> 2008-042187 ; Loyers et copr. 2008, comm. 54 ; Rev. loyers
2008, p. 165, obs. V. Canu).

Cass. 3e civ., 9 janv. 2008, n° 06-18.856, préc.

Mais attendu qu'ayanl exactement retenu que l'accord collectif du 9 juin 1998 et le décret du 22 juillet 1999 n'ont pas vocation a s'appliquer uniquement dans
le cas d'un immeuble appartenant 4 un méme propriétaire et qui fait I'objet d'une premiére division en lots de copropriété, et que cet accord renvoie pour
l'offre de vente aux modalités de forme de I'article 10 de la loi du 31 décembre 1975 mais pas a son champ d'application et relevé que la société Labiche
n'avait pas respecté les dispositions de I'accord collectif du 9 juin 1998, la cour d'appel, appliquant les disposilions combinées de |'article 15-11 de la loi du

6 juillet 1989 el de I'accord colleclif, en a déduit @ bon droit, abstraction faite d'un molif surabondant, que les congés étaient nuls et de nul effet ;

D'ou il suit que le moyen n'est pas fondé ; [...]
Bien évidemment, cetle jurisprudence eslt transposable a l'accord collectif de 2005 dont le contenu est identique.

En revanche, I'accord collectif du 9 juin 1998 (comme celui de 2005) n'est pas applicable en cas de vente par adjudication volontaire ou forcée ot la protection du
locataire est assurée par la procédure prévue par l'article 10, Il de la loi du 31 décembre 1975 (Cass. 3e civ.. 20 déc. 2018, n® 18-10.355. FS-P+B+| : JurisData
n°2018-024023 ; Loyers et copr. 2019, comm. 27).

Cass. Je civ., 20 déc, 2018, n° 18-10.355. FS-P+B+|, préc.

Attendu, selon l'arrét atlaqué (Aix-en-Provence, 9 novembre 2017), que la société Belles Feuilles (la société), marchand de biens, propriétaire d'un immeuble
situé [...], @ été placée en liquidalion judiciaire ; que le liquidateur judiciaire a saisi le juge-commissaire afin d'élre autorisé a procéder a la vente, par voie
d'adjudication judiciaire, d'un appartement situé dans cet immeuble et donné a bail a Mme Y., et de trois caves ;

Attendu que Mme Y. fait grief a I'arrét d'ordonner au liquidateur de procéder a la vente par voie d'adjudication judiciaire de ces locaux alors, selon le moyen :

1°/ que I'accord collectif du 16 mars 2005, applicable aux opérations de vente par lots de plus de dix logements d'un méme immeuble, rendu obligatoire par
le décrel n® 99-268 du 22 juillet 1999, s'applique a loute vente rentrant dans ses prescriplions méme en 'absence de tout cangé pour vendre délivré aux
locataires des logements inclus dans I'opération ; qu'en affirmant, pour juger que le liquidateur judiciaire de la société Belles Feuilles n'avait pas méconnu les
droits de Mme Y., que l'ordonnance ne fail aucune référence a un congé délivré ou a delivrer a cette demniére et ne précise pas que l'immeuble doit atre
vendu libre de toute occupation, la cour d'appel a violé les articles 1 et 2 de I'accord collectif du 9 juin 1998 ;




2°/ que la procédure d'information doit 8tre mise en csuvre par le bailleur de 'immeuble préalablement 4 toute décision de mise en vente consécutive a la
division de limmeuble en plus de dix logements ; qu'en affirmant que la décision ordonnant la mise en vente par voie d'adjudication des lots n. [..],  la suite
de la division de I'immeuble était réguliére dés lors qu'elle ne faisail pas obstacle & 'accomplissement a posteriori par M. Z. des formalités d'ordre public
nécessaires au respect des droits de Mme Y., la cour d'appel a violé I'article 1er de I'accord collectif du 9 juin 1998 ;

Mais attendu que, I'accord collectif du 9 juin 1998 n'étant pas applicable en cas de vente par adjudication volontaire ou forcée, ot la protection du locataire
est assurée par la procédure prévue par l'article 10, Il de la loi du 31 décembre 1975, c'est sans en violer les dispositions que la cour d'appel a ordonné la
venle aux enchéres publiques, par le liquidateur, de I'appartement donné & bail a Mme Y. ;

D'ou il suit que le moyen n'est pas fondé ;
Par ces motifs :

Rejette le pourvoi ;

b) Vente de plus de dix logements

17. = Calcul du seuil de dix logements —

Le seuil de dix logements doit &tre dépassé pour que I'accord collectif s'applique ; il faut au moins que 11 logements soient vendus. Ce seuil s'apprécie au jour de
la délivrance du congé (En ce sens : Cass. 3e civ.. 5 avr. 2006, n° 04-18.398 : JurisData n° 2006-033059 ; Loyers et copr. 2006, comm. 125, qui ne tient pas
compte du fait que le nombre d'appartements ait été porté a douze, quatre mois apreés).

Dans le silence de l'accord collectif de 1998, la question s'est posée de savoir comment il convenait de déterminer ce seuil. Une doctrine avertie a pu écrire que

« pour que I'accord soit applicable, il ne suffit pas qu'un bailleur concerné soit propriétaire de dix logements dans un immeuble ou envisage de mettre en vente dix
logements entiérement ou partiellement loués. Il faut que le propriétaire unique entende délivrer dix congés aux fins de vendre libre, lesquels ont pour effet de
libérer l''mmeuble et d'entrainer en conséquence sa mise en copropriété » (C. Bosgiraud, Une talentueuse énigme, I'accord collectif de location du 9 juin 1998
relatif aux congés pour vendre par lots : JCP N 2003, n° 45, 1559, n° 24. — Dans le méme sens, Ph. Pelletier, Les congés pour vente dans les ensembles
immobiliers d'habitation : Rev. loyers 2003, p. 558).

A s'en tenir a cette interprétation, ne devaient étre pris en considération dans le décompte que les seuls logements occupés par des locataires a qui, congé en
vue de la vente avait été donné. Devaient étre, en revanche, exclus les logements libres, les logements soumis aux dispositions de la loi du 1er septembre 1948
et toutes les locations auxquelles la loi du 6 juillet 1989 n'est pas applicable (par ex., les locations consenties a une personne morale).

Pourtant cohérente avec l'objectif des accords collectifs d'éviter I'éviction massive de locataires frappés par des « congés collectifs », cette interprétation a été
rejetée par un arrét de la troisieme chambre civile de la Cour de cassation du 5 mai 2004 (Cass. 3e civ., 5 mai 2004. n® 03-11.224 : JurisData n® 2004-023498 ;
Loyers et copr. 2004, comm. 163, note B. Vial-Pedroletti ; JCP N 2004, n° 41, 1472, note Ph. Pelletier ; Gaz. Pal. 2004, 2, jurispr. p. 3185, note M. Pialoux) qui
estime que [intention de vendre l'intégralité d'un immeuble comportant plus de dix logements suffit a rendre applicable I'accord du 9 juin 1998 sans qu'il y ait a
rechercher s'il s'agit de logements occupés par des locataires & qui un congé pour vendre a été délivré,

18. - L'accord collectif de 2005 a repris cette jurisprudence et mentionne « la mise en vente par lots de plus de dix logements, libres ou occupés ».

A s'en lenir a cette jurisprudence, il suffit & la limite qu'un seul congé pour vendre soit délivré pour que I'accord collectif soit appliqué, dés lors qu'au moins dix
autres logements sont vendus dans le méme immeuble. En revanche, la procédure spécifique instaurée par les accords collectifs ne devrait pas avoir & étre
respectée si aucun congé pour vendre n'est délivré et que le propriétaire ne délivre que des offres de vente aux locataires (En ce sens, C. Fénardon, L'accord
collectif de location du 16 mars 2005 relalif aux congés pour vente par lots aux locataires rendu obligatoire : JCP N 2007, n° 12, 1134, § 18). L'esprit des accords
collectifs exclut leur application dans ce cas de figure ou le bien est vendu occupé (Ph. Pelletier et V. Crucis-Busquet, Les ventes par lots : dix ans de
jurisprudence : Rev. loyers 2008, p. 304). Pourtant, la Cour de cassation en a décidé autrement. Confirmant la prise de position adoptée par la cour d'appel de
Paris dans plusieurs arréts (CA Paris, 6e ch. C, 15 mars 2005, n® 2003/09207 : JurisData n* 2005-266153 ; Loyers et copr. 2005, comm. 134), elle a considéré
que l'accord collectif du 9 juin 1998 ne s'applique pas seulement aux congés pour vendre mais aussi aux offres de vente (Cass. 3e civ., 5 sept. 2012, n° 11-
17.630 ; JurisData n® 2012-019553 ; Loyers et copr. 2012, comm. 286. — Cass. 3e civ.. 22 janv. 2014, n° 12-28.099 : JurisData n° 2014-001251 ; Loyers et copr.

2014, comm. 70).

Cass. 3e civ.. 5 sept. 2012, n° 11-17.630, préc.
Sur le moyen unique :

Attendu selon ['arrét attaqué (CA Paris, 3 févr. 2011), que, le 28 mai 2004, la société Valmy (la société), propriétaire d'un immeuble qu'elle désirait vendre
par lots, a notifié aux époux X..., locataires d'un logement dépendant de cet immeuble, une offre de vente au visa de l'article 10 de la loi du 31 décembre
1975 ; que les locataires, arguant de ce que les dispositions de |'accord collectif du 9 juin 1998 rendu obligatoire par le décret n® 99-628 du 22 juillet 1999
n‘avaient pas été respectées, onl assigné la bailleresse en nullité de l'offre de vente ; que M. X... est décédé en cours d'instance ;

Attendu que la sociélé fait grief a 'arrét d'accueillir la demande alors, selon le moyen :

1 que les stipulalions de I'accord collectif national de localion des bailleurs institutionnels du 9 juin 1998 sont applicables aux seuls locataires ayant regu
congé el non pas a ceux & qui seule une offre de venle a été faile ; que la cour d'appel, qui a appliqué néanmoins cet accord, tout en ayant relevé que les
localaires n'avaienl pas regu congé, a violé le lexte susvise ;

2° qu'aux termes de l'article 2.2 de I'accord collectif national de location de bailleurs institutionnels du 9 juin 1998, le bailleur doit informer les locataires de
I'état de Iimmeuble el des travaux a prévoir en leur communiquant divers diagnoslics et bilans techniques, au plus lard avec l'offre de vente visée a I
article 10 de la loi du 31 décembre 1975, les modalilés de réalisation des diagnoslics et bilans lechniques étant examinées par le bailleur el les associations




de locataires représentatives : que dans des conclusions reslées sans réponse, la société Valmy a fait valoir que, si elle avait fait effectuer le diagnostic
technique par une entreprise de son choix, elle avail également porté 4 la connaissance de I'association des locataires que le diagnostic n'était qu'en cours
de rédaction et qu'il serait consultable au bureau de vente avant d'étre adressé avec I'offre de vente, que cette information n'avait suscité aucune observation
emanant de ['association, qui n‘avail pas davantage demandé un complément d'investigation ou méme le choix d'une autre entreprise ; qu'en s'abstenant de
répondre a ce moyen d'ou il s'évingait que les modalités de réalisation des diagnostics et bilans techniques n'avaient suscité aucune réaction, de la part des
associations de locataires, préalable a ['offre de vente, la cour d'appel qui n'a pas recherché si, dans ces conditions, la concertation et I'information n'avaient

pas été complétes et suffisantes mais qui a prononcé la nullité de I'offre de vente a, en statuant ainsi, privé sa décision de base légale au regard des textes
susvisés

3° que l'article 2.2, alinéa 1er de l'accord collectif national de location des bailleurs institutionnels du 9 juin 1998 dispose que les modalités de réalisation des
diagnostics et bilans techniques sont examinées entre le bailleur et les associations de locataires, ce qui n'impose pas un accord préalable sur le choix de
l'entreprise chargée d'y procéder et sur sa mission, au demeurant déterminée par l'article 2.2, 3e alinéa du méme accord, I'examen pouvait intervenir aprés
la désignation du bureau d'études par le bailleur ; qu'en retenant que I'association de locataires n'avait pas été consultée, au préalable, sur les conditions de

réalisation des diagnostics, le choix des bureaux d'études et leur mission, pour prononcer en conséquence la nuliité de l'offre de vente que I'accord n'avait
pas prévues a, en statuant ainsi, violé le texte susvisé ;

4" que la cour d'appel ne pouvait imposer un accord portant sur le choix de I'entreprise chargée des diagnostics et sur sa mission, tandis que celle-ci était
déja déterminée : qu'elle a ainsi derechef violé ['article 2.2, alinéa 1er de I'accord collectif national de location des bailleurs institutionnels du 9 juin 1998 ;

5° qu'en loute hypothése, ['article 2.2 de I'accord collectif national de location des bailleurs institutionnels du 9 juin 1998 ne stipule pas que lirrégularité de
l'offre de vente serait sanctionnée par la nullité ; qu'en pronongant néanmoins celle-ci, la cour d'appel a violé ces dispositions ;

Mais attendu, d'une par, qu'ayant constaté que la société Valmy, le 28 mai 2004, avait avisé 'association de locataires de limmeuble et la mairie de
I'arrondissement de son intention de mettre en vente par lots l'intégralité de cet immeuble comportant plus de dix logements, la cour d'appel, qui a retenu, a
ban droit, que 'accord collectif du 9 juin 1998 rendu obligatoire par le décret du 22 juillel 1999 ne concernait pas seulement la mise en ceuvre des congés
pour vendre mais également la mise en ceuvre des offres de vente, en a exactement déduit que Mme X..., 4 laquelle avait été notifiée, le 7 décembre 2004,
une offre de vente, était fondée a se prévaloir des informations prévues par cet accord ;

[-]

D'ou il suit que le moyen n'est pas fondé ;
Par ces motifs :

Rejette le pourvoi ; [...]

19. - Notion de logement —

Le décompte du seull se fait par rapport au logement, c'est-a-dire par rapport au local qui sert a I'habitation du locataire. Sont exclus les locaux commerciaux et
professionnels.

Un arré!l de cour d'appel a pu considérer que les chambres de services — qui sont des accessoires des appartements — ne doivent pas étre assimilées a des
logements, non plus que la loge de la gardienne, qui est attribuée en raison de I'exercice d'une fonction (CA Paris, 6e ch. C, 9 mai 2006 : AJDI 20086, p. 645).

Ne doivent pas non plus étre pris en compte dans le calcul du nombre de « logements » les pieces de moins de 9 m2 (en application de l'article 4 du décret du
30 janvier 2002 qui fixe & neuf métres carrés la surface minimale habitable d'un logement), les caves et les débarras. |l s'agit de piéces de petite dimension

destinées a constituer des annexes des logements ou des parties communes (CA Paris, 6e ch. B. 15 juin 2006, n° 05/05167).

20. — Etalement des ventes dans le temps —

Les accords collectifs de location ne précisent pas si la mise en vente de plus de dix logements doit étre simultanée. Quid si elle est successive, le propriétaire
élalant les ventes sur plusieurs années ? Deux décisions peuvent étre citées, qui ont décidé que l'accord devait étre respecté, méme si la vente des logements
n'était pas simultanée ou limitée dans le temps (CA Paris, 6e ch. C, 28 nov. 2006 : AJDI 2007, p. 138. — CA Paris, 6e ch. B, 6 déc. 2007 : AJDI 2008, p. 213).

Ainsi, il a 6té décidé que si un immeuble comprend 30 lots dont 18 d'entre eux constituent des locaux d'habitation, et que 13 de ces derniers lots ont été vendus
par le bailleur du 4 aoft 2004 au 30 novembre 20086, il y a lieu de constater qu'a la date de délivrance du congé, le 31 décembre 2003, le propriétaire avait bien
lintention de procéder a la vente par lots de plus de 10 logements dans le cadre d'une seule et unique opération spéculative. Peu importe que ces ventes n'aient
débuté que plusieurs mois aprés la délivrance du congé et que cette opération se soit déroulée sur plus de deux années. Le bailleur aurait d0 en l'espéce
respecter les procédures d'information édictées par I'accord collectif du 9 juin 1998. Il en résulte que le congé délivré par lui n'a pu produire aucun effet (CA Paris,
6e ch. B, 6 déc. 2007, préc.).

Une telle salution s'impose d'autant plus lorsqu'il est démontré que I'étalement des ventes dans le temps a pour unique but de contourner le seuil légal et d'éviter
l'accord collectif (Pour un étalement jugé frauduleux, V. CA Paris, 6e ch. C, 28 nov. 2006, préc.).

La Cour de cassation s'est ralliée a cetle position des juges du fond, estimant que les accords collectifs de location n'imposent pas que l'opération globale de
venles par lots de plus de dix logements dans un méme immeuble s'exécute dans une certaine durée (Cass. 3e civ.. 18 janv. 2012, n° 11-30.003 : JurisData
n® 2012-000327 : Loyers et copr. 2012 comm. 66. — Cass. 3e civ.. 13 sept. 2018, n° 17-20.180 : JurisData n” 2018-015483 ; Loyers et copr. 2018._comm. 244).

Cass. e civ. 18 janv. 2012, n° 11-30,003, préc.
Sur le moyen unique :

Vu les dispositions des accords collectifs du 9 juin 1998 et 16 mars 2005, respectivement rendus obligatoires par le décret du 22 juillet 1999 et le décret du_
10 novermbre 2006 & tous les logements des secteurs localifs Il et 1ll, ensemble I'article 41 ter de la loi du 23 décembre 1986 dans sa rédaction modifiée par
la loi du 13 décembre 2000, l'article 10 de la loi du 31 décembre 1975 et l'article 15, Il de |a loi du 6 juillet 1989 ;




Attendu qu'il résulte de ces textes que sont applicables aux bailleurs personnes morales, autres que les sociétés civiles immobiliéres constituées
exclusivement entre parents et alliés jusqu'au quatrigme degré inclus, les dispositions des accords collectifs des 9 juin 1998 et 16 mars 2005 lorsqu'ils
décident de metire en vente par lots plus de dix de logements dans un méme immeuble ;

Attendu selon ['arrét attaqué (CA Paris, 14 ocl. 2010), que la société en nom collectif Corbert (la société), propriétaire depuis le 16 juin 1998 de Iimmeuble
dont dépend I'appartement donné a bail aux époux X..., a, le 28 septembre 2007, notifié & ceux-ci un congé pour vendre ; que les locataires

s'étant maintenus dans les lieux, elle les a assignés aux fins de faire juger le congé valable ; que les preneurs, arguant d'une méconnaissance des
exigences des accords collectifs du 9 juin 1998 et du 16 mars 2005, ont soulevé la nullité du congé ;

Attendu que pour accueillir la demande de la bailleresse ['arrét retient qu'il est constant que la société a, de mars 1999 a mai 2002, vendu onze logements, et
d'aoiit 2000 & décembre 2003, délivré quatre congés pour vendre non suivis de ventes dont 'un & I'encontre des époux X..., que toutefois il ne peut étre
déduit aucune conséquence du congé délivré a ces derniers dés lors qu'il a été annulé, qu'eu égard a la longueur de la période écoulée entre 2003 et 2007,
il n'est pas démontré une volonté de scission des différentes phases d'une méme opération globale, de sorte d'échapper a I'application des accords

collectifs, que n'est pas établie la décision de la société d'une opération unique de mise en vente par lots de plus de dix logements ;

Qu'en statuant ainsi, alors qu'elle avait relevé que la société, avait mis en vente par lots plus de dix logements dans le méme immeuble, la cour d'appel, qui
s'est déterminée exclusivement sur le temps écoulé entre la derniére vente et le congé délivré aux époux X..., a ajouté & la loi une condition que celle-ci ne
comporte pas et ainsi violé les textes susvisés ;

Par ces motifs :

Casse et annule dans toutes ses dispositions, l'arrét rendu le 14 octobre 2010, entre les parties, par la cour d'appel de Paris ; remet, en conséquence, la
cause et les parties dans I'état ou elles se trouvaient avant ledit arrét et, pour étre fait droit, les renvoie devant la cour d'appel de Paris, autrement composée |

(]

¢) Vente dans un méme immeuble

21. - Notion d'identité —

Dans l'accord du 9 juin 1998 comme dans celui de 2005, les ventes doivent concerner le « méme immeuble », notion qui n'est pas définie par les accords
collectifs. L'application de cette notion peut poser des difficullés, notamment en cas de copropriétés comportant plusieurs batiments. Il faut sans doute prendre en
considération I'entité juridique, comme lorsqu'un immeuble constitue une copropriété autonome de celle constituée par le batiment voisin (En ce sens,

Ph. Pelletier et V. Crucis-Busquet, préc. n° 18, spéc. p. 3095).

L'entité doit également étre distincte matériellement. Que décider en effet en présence de deux immeubles accolés, dont l'accés s'opére par une seule et méme
cage d'escalier, ou en présence d'immeubles imbriqués, mais qui ont des entrées totalement indépendantes ? Cette hypothése-la a donné lieu a un arrét de la
Cour de cassation statuant sur I'application de I'article 101l de la loi du 31 décembre 1975 qui exclut le droit de préemption du locataire en cas de vente d'un
batiment entier, A propos de deux baliments qui appartenaient 4 un méme propriétaire et qui n'étaient ni indépendants juridiquement (ensemble enregistré sous
une référence cadastrale unique), ni indépendants matériellement (chaque batiment avait une entrée propre, mais l'accés a certains lots du batiment ne pouvait
se faire que par l'autre batiment), 'arrét a pu décider que I'ensemble immobilier présentait les caractéristiques d'un batiment unique (Cass. 3e civ., 7 juill. 2009,
n° 08-13.195 ; JurisData n® 2009-049355 ; Loyers el copr. 2009, comm. 229).

Celle jurisprudence est parfaitement transposable a 'hypothése envisagée par les accords collectifs.

2° Distinction avec la vente d'un immeuble entier de plus de cinq logements (anciennement dix logements)

22. - Articulation des accords collectifs de location avec la loi Aurillac -

L'opération soumise aux accords collectifs de location ne doit pas étre confondue avec une autre opération qui, elle, reléve de la loi Aurillac du 13 juin 2006. Cette
loi a créé un nouveau droit de préemption au profit des locataires lorsqu'un bailleur prend la décision de vendre en une seule fois un immeuble entier de plus de
dix logements (V. JCI._Bail & loyer. fasc. 234 ou JCI._Civil Code, Art. 1708 4 1762, fasc. 234 ou JCI. Notarial Répertoire. V" Bail 4 loyer. fasc. 234). Avant que la Joi.
ALUR du 24 mars 2014 ne vienne modifier ce seuil, ce disposilif, encadré par I'article 10-| de la loi du 31 décembre 1975, présentait un point commun avec les
accords collectifs de location : les deux visaient en effet des opérations d'une certaine ampleur, puisque les ventes devaient concerner dans les deux cas plus de
dix logements. Malgré ce seuil identique, il existait et existe toujours des différences profondes entre ces deux dispasitifs.

— D'abord, ce ne sonl pas les mémes bailleurs qui sont concernés. Tous les bailleurs, personnes physiques ou morales, sont soumis a cette loi Aurillac, alors que
les accords collectifs ne s'appliquent qu‘aux bailleurs personnes morales relevant des secteurs locatifs Il et Il tels que définis par l'article 41 ter de la loi du
23 décembre 1986.

— Ensuile, l'opéralion est trés différente. Pour que la loi Aurillac s'applique, il faut non seulement qu'un certain nombre de logements soient vendus, mais encore
que la vente porte sur un immeuble entier. C'est la vente « en bloc » d'un immeuble qui est visée par cette loi. Il est vrai que la vente de plus de dix logements
dans un méme immeuble, telle qu'envisagée par les accords collectifs, peut correspondre a la vente d'un batiment entier. Pour autant, le cumul de l'article 10-| de
la loi du 31 décembre 1975 et des accords collectifs ne se posera pas dans ce cas-la en raison d'une autre différence.

— En effel, I'article 10-I de la loi du 31 décembre 1975, comme d'ailleurs I'article 10 de cette méme loi, suppose une vente en cours de bail, autrement dit, la vente
d'un immeuble occupé. C'est au contraire la vente de tout ou partie d'un immeuble libre qui est envisagée par les accords collectifs. Que la vente par lots de plus
de dix logements corresponde ou non 4 la vente de l'immeuble entier, elle suppose la délivrance préalable de congés pour vendre : « La délivrance d'au moins un
congé pour vendre est I'une des conditions d'application de I'accord collectif et 'article 10-| est écarté dans ce cas de figure » (C. Fénardon, Application et
articulation des droits de préemption du localaire d'habitation : JCP N 2007, n® 25, 1194, n*® 87).




Mais celte opinion doctrinale, qui prenait appui sur l'intitulé méme des accords collectifs de locatifs relatifs « aux congés pour vendre par lots », n'a pas été suivie
par la jurisprudence qui s'est orientée vers une application plus générale de ces accords, en considérant que l'accord collectif du 9 juin 1998 s'applique également

dans 'hypothése d'une offre de vente sans délivrance d'un congé Cass. 3e civ.. 5 sept. 2012, n° 11-17.630, préc. n° 18 et confirmant CA Paris. 3e ¢h.. 17 nov..
2011, n° 10/11589 : JurisData n° 2011-026765 ; Loyers et copr. 2012, comm. 31. - V. déja : CA Pari. h ; 5.n° 7 : JurisData
0°2005-266153 ; Loyers et copr. 2005, comm. 134).

La solution est évidemment transposable a 'accord collectif du 16 mars 2005.

23. - Complémentarité des deux dispositifs —

En définitive, les accords collectifs et la loi Aurillac sont des dispositifs complémentaires qui ont chacun un domaine d'application propre, qui peut correspondre
aux hypothéses suivantes :

*® siun bailleur autre que ceux mentionnés aux secteurs Il ou Il vend un immeuble entier de plus de dix logements, il y a lieu d'appliquer la loi Aurillac ;

si un bailleur du secteur Il ou Ill vend plus de dix logements dans un méme immeuble, mais sans vendre limmeuble entier, il y a lieu d'appliquer les
accords collectifs ;

si un bailleur du secteur Il ou Ill vend plus de dix logements qui correspondent a la vente de Iimmeuble dans son intégralité, il y a lieu 1a encore
d'appliquer les accords collectifs dés lors que I'objectif du bailleur est de vendre limmeuble libre, en notifiant des congés aux locataires ;

si ce méme bailleur du secteur Il ou 1l a, au contraire, pour objectif de réaliser cette méme opération globale en cours de bail, il devra respecter le droit
de préemplion de la loi Aurillac (sauf si I'acquéreur pressenti opte pour la prorogation des baux : V. sur ce point, JC/_Bail a loyer. fasc. 234 ou JCI. Civil
Code. Ant. 1708 4 1762, fasc. 234 ou JCI. Notarial Répertoire, \V° Bail a loyer, fasc. 234) et notifier des offres de vente aux locataires.

Ill. - Modalités d'application des accords collectifs

24, - Différentes phases de la procédure —

Les accords collectifs du 9 juin 1998 et du 16 mars 2005 imposent au propriétaire qui entend vendre plus de dix logements dans un méme immeuble de respecter
une procédure qui comporte deux phases bien distinctes. En amont de la phase de préemption (A), le propriétaire doit commencer par informer les locataires (B).
S'ajoute & cela un dispositif de prolection des locataires (C), particulierement a I'égard de ceux qui ne peuvent pas acheter.

Le mandataire liquidateur, qui n'agit pas en son nom personnel, doit respecter, en cas de délivrance d'un congé pour vendre, les obligations du bailleur imposées
par I'Accord collectif du 9 juin 1998 (ou de I'accord du 16 mars 2005), dont I'application n'est pas conditionnée a la situation in bonis du bailleur (Cass. 3e civ.
13 sept. 2018, n° 17-20,180, FS-P+B+| : JurisData n° 2018-015483 ; Loyers et copr. 2018, comm. 244).

A. - Phase d'information
1° Information des associations de locataires

25. - Concertation avec les associations -

Préalablement & la décision d'un bailleur de mettre en vente par lots plus de dix logements dans un méme immeuble, celui-ci doit d'abord informer de son
intention les associations de locataires représentatives au sens de l'article 44 de la loi du 23 décembre 1986 (décidant que I'accord collectif du 9 juin 1998 ne vise
que les associations et non les groupements de locataires tels que définis dans la loi du 23 décembre 1986, V. Cass. 3e civ.. 11 déc. 2013. n° 12-13.441 :
JurisData n° 2013-032336 ; Loyers et copr. 2014, comm. 74).

Pour étre représentalive en vertu de ce texte, une association de locataires doit remplir I'une ou l'autre des conditions suivantes :

* représenter au moins 10 % de locataires de l'immeuble ou du groupe d'immeubles ;

e @lre affiliée a une organisation siégeant a la Commission nationale de concertation.
L'accord de 2005 est venu préciser, ce que ne disait pas l'accord collectif de 1998, que cette information doit se faire par écrit.

En pratique, il arrive que les associations n'existent pas préalablement a l'intention de vendre du bailleur, mais qu'elles se constituent en réaction a la mise en
place d'un processus de ventes collectives. Les accords ne précisent pas si, dans un tel cas, le processus de mise en vente doit recommencer avec consultation
préalable de l'association entre-temps créée. Un arrét a, pour sa part, considéré que l'association constituée entre la convocation et la tenue de la réunion
d'information devait &lre conviée a la procédure (CA Paris, 6e ch. B, 7 févr. 2008, n® 06/20843 : JurisData n® 2008-358075). La Cour de cassation a confirmé
cette analyse (Cass. 3¢ civ., 31 ocl. 2012, n° 11-19.876 [pourvoi ¢/ CA Paris, 4e ch., 5 avr. 2011] : JurisData n° 2012-024325 ; Loyers el copr. 2013, comm. 1) :

Cass. Je civ., 31 oct. 2012, n° 11-19.876, préc.

Sur le moyen unique :

Vu les dispositions des accords collectifs du 9 juin 1998 rendus obligatoires par le décrel n® 99-628 du 22 juillel 1999 el notamment ses articles 1.1 et 2.2,
ensemble l'article 41 ter de la Joi du 23 décembre 1986 et I'article 10 de la loi du 31 décembre 1975

Attendu, selon I'arrél attaqué (CA Paris, 5 avr. 2011), que la Sociéte immobiliére de Paris Poissonniére (la SIPP), propriétaire d'un immeuble qu'elle
souhailail vendre par lols, aprés avoir tenu une réunion d'informalion le 22 mars 2005, a nolifié a M. et Mme X., localaires d'un appartement dans cet
immeuble, une offre de vente au visa de l'article 10-1 de la loi du 31 décembre 1975 ; que M. el Mme X. onl assigné la SIPP en nullité de cette offre au motif
que la bailleresse n'avail pas satisfait a 'obligation d'information prescrite par I'accord collectif du 9 juin 1998 |




e 1a SIPP a salisfait 4 son obligation d'information, I'arrét retient que le 11 mars 2005, date a laquelle le

Attendu que pour rejeter cette demande et dire qu
a réunion générale

propriétaire a fait part aux locataires de son intention de procéder a la mise en vente de limmeuble, et le 22 mars 2005, date de |
dinformation, 'association des locataires n'était pas constiluée et que cette situation excluait sa participation aux modalités de réalisation du diagnostic
technique ;

Qu'en statuant ainsi, alors qu'elle constatait que la SIPP avait été informée dés le 7 avril 2005 de la constitution d'une association de locataires, la cour

d'appel, qui n'a pas recherché si la bailleresse étail en mesure d'examiner avec cetle association les modalités de réalisation des diagnostics et bilans

techniques, n'a pas donné de base légale a sa décision :

Par ces motifs :
appel de Paris : remet, en conséquence, la cause

Casse et annule, dans toutes ses dispositions, I'arrét rendu le 5 avril 2011, entre les parties, par la cour d"
e Paris, autrement composée : [...]

et les parties dans 'état ou elles se trouvaient avant ledit arrét et, pour étre fait droit, les renvoie devant la cour d'appel d

Le refus d'associer aux procédures d'information I'association des locataires entraine la nullité du congé et de I'offre de vente (CA Paris. 6e ch B, 7 févr. 2008,

0° 06/20843, préc.).

Celte réunion a pour but d'examiner avec les associations de locataires « notamment les modalités de l'information future des locataires » (Accords 1998 et 2005,

n® 1-1). Plus précisément, en ce qui concerne linformation sur 'état de limmeuble, que le bailleur sera amené a fournir au locataire, il doit examiner avec les
associations de locataires « les modalités de réalisation de diagnostics et bilans techniques » (Accords, n° 2-2).

Les associations de locataires, lorsqu'il en existe, sont donc consultées en premier, alors méme que lintention de vendre du bailleur n'est qu'officieuse. Elles

seronl ensuite appelées a participer 4 la réunion d'information a laquelle le bailleur se doit de convier les locataires (Accords préc., n® 1-2).

2° Information des locataires
a) Information collective

26. ~ Réunion d'information collective —

A partir du moment ot le bailleur est prét a rendre publique son intention de vendre, il doit en informer tous les locataires concemés. A cette fin, il doit organiser
au moins une réunion collective d'information a laquelle sont conviés tous les locataires, quelles que soit la date d'expiration de leur bail et leurs associations.
Celle réunion est un préalable nécessaire a la suite de la procédure. L'organisation d'une réunion postérieurement & la délivrance des congés et des démarches
d'information auprés des locataires pris individuellement ne peuvent pallier I'omission de la réunion d'information prévue par l'accord collectif. En cette situation le
congé doit étre déclaré irrégulier pour inobservation d'une formalité d'ordre public, ce qui entraine sa nullité (CA Paris, 6e ch. C. 12 sept 2006, n° 05/01507 :
JurisData n” 2006-310599).

27. - Convocation a la réunion ~

L'accord collectif de 1998 était muet sur les modalités de convocation a cette réunion. L'accord de 2005 est venu préciser que ['invitation des locataires et des
associations 4 la réunion est faile par écrit et que, dans le cas d'un immeuble appartenant a un propriétaire unique, il est également procédé a un affichage dans

les parties communes indiquant les date, lieu et heure de ladite réunion.

En revanche, les accords sont muets sur le délai qu'il convient de respecter entre la convocation et la réunion. D'ou une certitude et des appréciations différentes

4 ce niveau des juges du fond. Ainsi, un arrét a pu décider que le fait que seulement huit jours se soient écoulés entre la convocation et la tenue de la réunion
dinformation des locataires ne caractérisait pas de la part du bailleur un comportement déloyal visant a empécher la concertation (CA Paris. 6e ch. C, 21 mars

2006. n° 2004/08158 : JurisData n° 2006-296577 ; Lovers el copr. 2006, comm. 129). En revanche, un délai de moins de dix jours laissé aux locataires entre la
letire de convocation el celle de la réunion d'informalion a été jugé insuffisant pour leur permettre de s'informer sur leurs droits (CA Paris, 6e ch. B, 7 févr. 2008,

0° 06/20843 : JurisData n° 2008-358075 ; Loyers et copr. 2008. comm. 128).

28. - Information générale fournie aux locataires —
Cette réunion est l'occasion de fournir aux locataires et associations une information qualifiée de « générale » qui suppose qu'ait été préétablie « une

documentation dans une forme accessible » (accords collectifs préc., point 1-2).
Gelle information doil rappeler les dispositions de la loi sur l'offre de vente et porte également sur les différents paints suivants évoqués par les deux accords
(point 2.1°)

.

les phases Importantes de l'opération de vente et les droits respectifs des locataires et des propriétaires « tels que définis par la loi et le présent

accord » ;
les régles générales de fonctionnement des copropriétes, notamment au regard du rdle de 'assemblée générale, du syndicat des copropriétaires et du
syndic, ainsi que la nature et le niveau des charges particuliéres aux copropriétaires par rapport a ceux des charges locatives ;

les conditions de crédit du moment telles que connues el proposées par plusieurs établissements financiers, ainsi que la possibilité de recourir aux préts
du 1 % logement ;

Jes prix moyens au métre carré au moment de la mise en venle, avec le cas écheant les criléres de différenciation des prix entre les logements, et le ou
les avantages éventuellement accordés aux locataires (pour une période de 6 mois) par rapport aux acquéreurs extérieurs, en particulier en fonction de

l'ancienneté du locataire dans les lieux et de la durée du bail restant a courir ;

* Jinformation par le bailleur des possibilités de relogement, par location ou accession, notamment dans son propre parc.




L'accord de 2005 est venu renforcer le dispositif d'information en imposant en plus :

® Tlinformation par le bailleur des dispositifs Iégaux el réglementaires destinés a protéger les locataires en difficulté, notamment en raison de leur age ou
de leurs ressources ;

® linformation par le bailleur des dispositifs légaux et réglementaires destinés a faciliter les opérations pour les locataires.

29. - Information sur I'état de I'immeuble et sur les travaux —

Les accords collectifs prévoient également que les locataires doivent étre informés « sur I'état de I'immeuble et sur les travaux ». A cette fin, les diagnostics et
bilans techniques, dont les modalités de réalisation sont examinées entre le bailleur et les associations de locataires, sont mis dés que possible a disposition des
locataires et en tout état de cause leur sont communiqués avec I'offre de vente prévue & l'article 10 de la loi du 31 décembre 1975 (Accords collectifs, 9 juin 1998

et 16 mars 2005, n® 2-2). En outre, ils doivent également étre mis a disposition, s'ils existent, des représentants des locataires au sens de l'article 44 de la loi du
23 décembre 1986.

Ces diagnostics el bilans techniques peuvent étre effectués par des organismes spécialisés d'expertise technique. lls portent « sur les éléments essentiels du
bati, les équipements communs et de sécurité susceplibles d'entrainer des dépenses importantes pour les futurs copropriétaires dans les années qui suivront la

venle. Il s'agit en particulier du clos, du couvert, de l'isolation thermique, des conduites et canalisations collectives, des équipements de chauffage collectif, des
ascenseurs, de la sécurité en matiére d'incendie » (n° 2-2).

Ce diagnoslic technique doit étre plus approfondi que celui que prévoit l'arlicle L. 111-6-2 du Code de la construction et de ['habitation préalablement a la mise en
copropriété d'un immeuble datant de plus de quinze ans (en ce sens : CA Paris, 6e ch. C, 3 juill. 2007, Reberat ¢/ SAS Gramont, cité par V. Canu, Accord
collectif, vente par lots et diagnostic technique : Rev. loyers 2007, p. 382, note 17. — CA Paris, 25 oct. 2012, 4e ch.. n®> 11/15771 : JurisData n® 2012-024477 ;
Loyers et copr. 2013 comm. 40). Ainsi, serait nul le congé qui comporte en annexe un diagnostic technique imprécis (CA Paris, 6e ch. B, 26 mars 2009 :
JurisDala n® 2009-377809 ; Loyers et copr. 2009, comm. 202).

CA Paris, 25 oct. 2012, n° 11/15771, préc.
(]

En application du point 2-2 de l'accord collectif de location du 16 mars 2005, relatif aux congés pour vente par lots aux locataires dans les ensembles
immobiliers d’habitation applicable au litige, le bailleur ayant décidé de mettre en vente plus de dix logements dans un méme immeuble doit informer les
locataires sur I'état de limmeuble et sur les travaux. En I'espéce, un diagnostic intitulé « rapport de diagnostic Technique loi “SRU" dans le cadre d'une mise
en copropriété d'un immeuble a usage d'habitation construit depuis plus de quinze ans » a été annexé a l'offre de vente notifiée le 14 février 2008 a la
localaire. Or, l'obligation pour le bailleur de faire réaliser un diagnostic technique spécifiquement adapté aux exigences du point 2-2 des accords collectifs ne
peul étre remplacée par un diagnostic établi en vue de la mise en copropriété d'un immeuble de plus de quinze ans, dont le contenu est moins étendu et
moins précis, en ce qu'il ne requiert qu'un contréle de I'état apparent de I'immeuble. Il ressort de la lecture de ce rapport que ce dernier n'a que la portée d'un
constal ; il ne comporte pas d'enseignement technique sur la qualité des ouvrages, installations et équipements décrits, la seule circonstance qu'lls soient
neufs ou rénovés ne donnant aucune information sur leur qualité et partant, sur leur viabilité, alors que cette indication est déterminante pour mesurer le
risque de dépenses importantes dans les années suivant la vente. Le manquement du bailleur & son obligation d'information entraine, en application de I'
article 114, alinda ler. du Code de procédure civile visant les nullités non prévues par un texte dés lors qu'il s'agit d'une formalité d'ordre public, la nullité de
l'offre de vente, & charge pour celui qui I''nvoque de prouver le grief que lui cause ce manquement. Ce dernier cause nécessalrement un grief au locataire
mis dans [impossibilité de donner un consentement éclairé. Par suite, I'offre de vente est annulée, de méme que le congé pour vendre. Le bail est donc
reconduit (CA Paris, 4e ch,. 25 oct. 2012, n® 11/15771 : JurisData n® 2012-024477 ; Loyers et copr, 2013, comm. 40).

30. - En l'absence d'associalions de locataires représentatives, un état de limmeuble doit étre établi. A propos du contenu de cet état, la cour d'appel de Paris a

décidé qu'il devait étre identique & celui prévu pour les diagnostics et bilans techniques (CA Paris. 6e ch. C. 3 juill. 2007, n° 06/22579 : JurisData n® 2007-337247.
~ V. dans le méme sens : CA Paris, 6e ch. C. 18 sepl. 2007. n° 06/22577 : JurisData n° 2007-341477).

CA Paris, 6e ch. C, 3 juill. 2007, n” 06/22579, préc.

5'il est vrai que I'accord collectif du 9 juin 1998 ne mentionne que I'établissement d'un état de limmeuble en I'absence d'associations de locataires
représentatives, il n'en demeure pas moins que l'obligation d'information des locataires, destinée a leur permettre de prendre une décision éclairée, ne
saurail en ce cas lre rédulte par rapport a celle en présence d'associations de locataires préciséement plus averties. Il en résulte que le contenu de I'état de
limmeuble doit étre identique & celui prévu par I'accord pour les diagnostics et bilans techniques, c'est-a-dire porter sur les éléments essentiels du bati et les
équipements communs et de sécurité susceptibles d'entrainer des dépenses importantes pour les copropriétaires dans les années qui suivront la vente. En
labsence d'élément précis sur la sécurité incendie, lsalation thermique et les ascenseurs, l'information donnée au locataire sur I'état de l'immeuble est
insuffisante pour lui permettre de prendre une décision en toute connaissance de cause, peu Important que I'état effeclif de ces composants implique ou non
des travaux a court ou moyen terme. Le manquement du bailleur & son obligation d'information préalable, qui a nécessairement causé un grief au locataire
mis dans impossibilité de donner un cansentement éclairé, rend nulle I'offre de vente et, partant le congé pour vente

A propos de l'information concernant les travaux, déja prévue dans ['accord collectif de 1998, 'accord de 2005 est venu fixer une date butoir au propriétaire. Ce
deuxiéme accord impose la communication, au plus tard avec I'offre de vente prévue a I'article 10 de la loi du 31 décembre 1975, d'un récapitulatif des travaux
réalisés dans les parties communes les cing derniéres années et des colts exposés. |l fournit, dans les mémes conditions, une liste des lravaux qu'il serait
souhaitable d'entreprendre & court el moyen terme. Il indique eventuellement quelle partie de ces derniers, il serait prét a prendre en charge avant la premiére
venle.

31. - Réglement de copropriété -

La possibilité de consulter le futur réglement de copropriété doit étre annoncee dés qu'elle est matériellement possible, par voie d'affichage dans les parties
communes, précise l'accord (n° 2-4). Il est communiqué aux représentants des locataires au sens de l'article 44 de la loi du 23 décembre 1986. Pour satisfaire
aux dispositions de l'accord, il y aura lieu de préétablir le réglement de copropriété.




32. - Contrats de prestation de service —
Apreés l'information générale, I'ensemble des contrats de prestation de service liés a I'exploitation de Iimmeuble sont consultables, & leur demande, par les

associations de locataires représentatives (n® 2-5).
b) Information individuelle

33. - Confirmation écrite a chaque locataire —

Suite 4 la réunion collective, le bailleur doit confirmer par écrit & chaque locataire les modalités envisagées pour la vente (n° 1-2). Cette confirmal
importante car elle fait courir un délai de trois mois, pendant lequel le bailleur ne peut adresser au locataire d'offre de vente (V. n° 36 ). C'est pourquoi il convient
de la notifier au moins par lettre recommandée avec avis de réception, afin que sa date soit établie de maniére incontestable.

tion par écrit est

34. - Contenu de I'information —

La confirmation écrite reprend les informations générales sus-évoquées qui, en pratique, ont déja été données lors de la réunion collective. S'y ajoute une
information plus personnalisée a destination des locataires susceptibles de se porter acquéreurs. Il est cependant précisé que cette information est donnée par le
bailleur a titre indicatif et ne constitue pas une offre de vente.

A cette information écrite doivent étre joints (n° 2-3) :

* ['élal descriptif de division de Iimmeuble pour les lots concernant le locataire ;

® une fiche individuelle précisant le prix du logement.

Les accords collectifs ajoutent que le locataire pourra évoquer avec le bailleur I'état du logement et la prise en charge par ce dernier des dépenses d'amélioration
et des travaux qui ne relévent pas des réparalions locatives (n° 2-3).

3° Information du maire

35. — « Une information est donnée au maire de la commune ou de 'arrondissement du siége de I'immeuble » indiquent les accords collectifs (n° 1-2). Cette
information doit intervenir « dés la décision de vente », c'est-a-dire a une époque ol les modalités des ventes envisagées ne sont pas nécessairement fixées. En
I'absence de précision des accords concernant le contenu de linformation a donner, il semble que le bailleur ait simplement a indiquer au maire qu'il a l'intention
de mettre en vente par lots plus de dix logements dans un immeuble situé a tel endroit (en ce sens, J. Lafond, Les baux d'habitation : LexisNexis, 2007, n° 1394,

p. 558).
B. - Phase de préemption

36. - Double droit de préemption des locataires —

Une fois les locataires informés, le bailleur peut mettre en ceuvre l'opération de vente qui va permettre aux locataires de préempter. Le processus de préemption
esl le méme dans les deux accords. Il est déclenché par une offre de vente (1°) qui est notifiée aux locataires dans les termes prévus a ['article 10 de la loi du

31 décembre 1975 (V. JCI. Bail 4 loyer. fasc. 234 ou JCL._Civil Code, Art. 1708 & 1762, fasc. 234 ou JCI. Notarial Répertoire, V" Bail a loyer, fasc. 234 ou JCI.
Répertoire pratique de droit privé, V° Bail @ loyer, fasc. 234). Le propriétaire doit cependant respecter un délai de trois mois au moins aprés la confirmation écrite
donnée A chaque locataire, avant d'effectuer cette notification. Une fois cette offre de vente notifiee, les accords prévoient qu'un congé pour vendre (2°) peut étre
envoyé conformément aux dispositions de l'article 15-I de la loi de 1989.

1° Offre de vente de l'article 10 de la loi du 31 décembre 1975
a) Purge préalable du droit de préemption de I'article 10

37, - Critiques doctrinales -

La nécessité de commencer par notifier une offre de vente aux locataires avant de leur adresser un congé pour vendre a fait l'objet de criliques unanimes au
lendemain de l'accord collectif de 1998 (V. en particulier, C. Bosgiraud, Une talentueuse énigme : I'accord collectif de location du 9 juin 1998 relalifs aux congés
pour vente par lots : JCP N 2003, n° 45, 1559, § 40 ; Ph. Pelletier, Les congés pour vente dans les ensembles immobiliers d'habitation : Rev. loyers 2003, p. 563).
Malgré ce, les signataires de 'accord collectif de 2005 ont décidé de maintenir cette double notification, de purger ces deux droits de préemption.

Celte exigence es! incohérente au regard de la jurisprudence qui avail eu I'occasion de dire, a propos du régime classique du congé pour vendre, qu'il n'était pas
nécessalre de purger au préalable le droit de préemption de l'article 10 de la loi du 31 décembre 1975 lorsque la premiére vente suivant la division de limmeuble
on lots de copropriété intervenail en fin de bail. La Cour de cassation avait jugé qu'il n'existe pas de hiérarchie entre ces deux droits de préemption, qui ne sont
pas cumulables, chacun ayant un domaine d'application propre (Cass. 3e civ., 14 déc. 1994 : JurisData n® 1994-002348 ; JCP N 1995, n°® 46, p. 1596, note

M. Dagot ; Loyers et copr. 1995, camm. 146, note B. Vial-Pedraletti). En effet, I'offre de vente suppose la vente d'un logement occupé landis que le congé pour
vendre suppose la vente d'un logement libre. Or, I'application des accords collsctifs conduit a purger le droit de préemption de ['article 10 de la loi du 31 décembre
1975 alors qu'un congé va ensuite étre délivré au locataire (C. Fénardon, L'accord collectif de location du 16 mars 2005 relatif aux congés pour vente par lots aux
locataires rendu obligatoire : JCP N 2007, n° 12, 1134).

Il faut cependant observer que depuis que la Cour de cassation a décidé que les accords collectifs avaient vocation a jouer au stade de l'offre, alors méme que

celle-ci ne serail pas suivie d'un congé pour vendre (V. n° 18), celte argumentation critique n'esl plus pertinente.

38. - Sanction de l'absence de purge préalable -
Il n'ampéche que lorsqu'un propriélaire a bien lintention de délivrer des congés pour vendre, il a toul intérél a purger cumulativement ces deux droils de




préemption. A ce jour en effet, les décisions rendues révélent que les juridictions appliquent 4 la lettre les exigences des accords et sanctionnent par une nullité le
congé pour vendre qui n‘aurait pas été précédé d'une offre (CA Paris, 6e ch. C, 20 févr. 2007 : JurisData n® 2007-327684 ; Loyers el copr. 2007, comm. 94. — CA
Paris, 6e ch. C, 8 janv. 2008 : JurisData n° 2008-351975).

CA Paris, 6e ch. C, 8 janv. 2008, préc.

En labsence de notification de ['offre de vente prévue par I'article 10 de la loi du 31 décembre 1975, il y a lieu de déclarer nul le congé pour vente de lots de
plus de dix logements dans le méme immeuble. L'irégularité de la procédure a nécessairement causé grief au localaire puisque le congé pour vente de la loi
du 6 juillet 1989 porte sur un immeuble susceplible de présenter une valeur plus importante que la valeur retenue dans le cadre de ['offre de vente de la loi
du 31 décembre 1975.

b) Régime de I'offre de vente

39, — Modalités et contenu de la notification de I'offre —
Les accords précisent que le bailleur doit adresser au locataire « une offre de vente en application de I'article 10 de la loi du 31 décembre 1975 ».

Il faut rappeler que ce renvoi a I'article 10 de la loi du 31 décembre 1975 ne concerne que les modalités de I'offre de vente et non son champ d'application (Cass.

deciv. 9Jany. 2008 n* 06-18.856 : JurisData n® 2008-042187 ; Loyers et copr. 2008, comm. 54 ; Rev. loyers mars 2008, p. 165, obs. V. Canu. — V. n° 16 ). Peu
imparte donc que la vente projetée ne soil pas la premiére vente consécutive a la division de limmeuble ou encore que ce dernier ait été placé dés l'origine sous
le statut de la copropriété : l'offre de vente doit étre systématiquement adressée aux locataires sans qu'il y ait de distinctions a établir.

Conformément a l'article 10 de la loi du 31 décembre 1975, I'offre doit

¢ é&ire notifiee par lettre recommandée avec demande d'avis de réception (ou par acte d'huissier) a tous les locataires bénéficiaires du droit de préemption ;

contenir lndication du prix de vente du local occupé par le locataire et des conditions de vente ;

* reproduire les cing premiers alinéas de l'article 10 de la loi du 31 décembre 1975 et, en cas de pluralités de locataires, les paragraphes | et Il de
I'article 4 d décret d'application du 30 juin 1977 ;

* informer les locataires d'un droit de préemption d'une colleclivité publique.

Doivent étre annexés a I'offre, s'ils n'ont été mis plus 16t 4 la disposition des locataires, les diagnostics et bilans techniques et, depuis I'accord de 2005, le
récapilulalif des travaux réalisés dans les parties communes les cing derniéres années ainsi que la liste des travaux qu'il serait souhaitable d'entreprendre a court
ou moyen terme.

40, - Incidences de I'offre —

Une fois l'offre notifiée, le locataire dispose, conformément a ['article 10 de la loi du 31 décembre 1975, d'un délai de deux mois pour prendre sa décision de
préempter ou non. Cetle offre produit par ailleurs deux incidences spécifiques aux accords collectifs. Ceux-ci donnent en effet la possibilité a certains proches du
localaire d'acquérir le bien a sa place (V. n° 54 ). De plus, cette offre de vente peut faire naitre au profit du locataire un droit de prorogation (V. n° 45 ).

Une fois nolifiée l'offre de vente, le congé pour vente peut étre envoyé canformément aux dispositions de I‘article 15 de la loi du 6 juillet 1989.

2° Congé pour vente de I'article 15-1l de la loi du 6 juillet 1989

41. ~ Délai a respecter entre I'offre et le congé ? -

Les accords collectifs précisent qu'« une fois notifiée l'offre de vente [prévue a l'article 10 de la loi du 31 décembre 1975], le congé pour vente peut étre envoyé
conformément aux dispositions de l'article 15 de la loi du 6 juillet 1989 » (n® 1-5). Mais ces accords ne prévoient pas de délai minimum & respecter entre la
notification de l'offre &t I'envol du congé, ce qui suscite l'nterrogation suivante : faul-il attendre que le locataire ait réagi sur l'offre, autrement dit, attendre
l'expiration du délai de deux mois ou ast-il possible de notifier le congé immédiatement aprés l'offre ?

A défaut de précision dans les accords, les deux solutions semblent envisageables et dépendront en réalité des circonstances. En effet, si 'échéance du bail est
proche, le bailleur aura lout intérét & nolifier trés rapidement apres ['offre un congé pour éviter que ce dernier ne soit considéré comme tardif (Ph. Pelletier, préc.,
p. 564). Une décision a dailleurs admis qu'un congé pouvail élre valablement délivré aussitt aprés la réception de l'offre par le locataire (CA Paris, 6e ch. B,

21 sept. 2006 : Dict. perm. Gestion immobiliére : Bull. n® 388, févr. 2007, p. 1522). Il a par ailleurs été justement observeé (Ph. Pelletier, préc.) que ce congé
présente une ulilité tant que le locataire, qui a accepté l'offre, n'a pas réalisé définitivement la vente. En effet, I'acceptation de I'offre par le locataire peut devenir
caduque s'il ne réalise pas la vente dans le délai de deux ou qualre mois suivant le cas prévu par l'article 10 de la loi du 31 décembre 1975, Si, comptant sur la
réalisalion de celte vente, le bailleur n'a pas délivré congé, le bail se trouvera donc reconduit, pour une durée de six ans.

Dans I'hypath@se contraire ol I'échéance du bail est plus éloignée, le bailleur peul attendre I'expiration des délais légaux avant de notifier un congé qui s'avérera
inutile si la vente a é1é finalisée.

42. - Dissociation de I'offre et du congé -
Una autre difficullé d'inlerprétation est apparue lorsque la loi du 13 décembre 2000 (dite Joi SRU) a introduit dans l'article 15, 11, de la loi du 6 juillet 1989 un alinéa

supplémentaire ainsi rédigé :

Dans les cas de congés pour vendre prévus a l'article 11-1, Toffre de vente au profit du locataire est dissociéa du cangé.




La doctrine s'est interrogée sur le sens a donner & ce texte et plusieurs interprétations ont été proposées :

* |a premiére interprétation consiste & considérer que lintervention législative a eu uniquement pour but de confirmer que dans le cadre des accords

collectifs, il y a bien un mécanisme dérogatoire au droit commun du congé pour vendre. La nécessité d'une double notification, d'une purge successive
de deux droils de préemption, I'un au travers d'une offre, l'autre au travers d'un congé, qui a été décriée par la doctrine, serait ainsi légalisée ;

* |a dissociation entre ['offre de vente et le congé pourrait également signifier que le congé ne s'accompagne pas d'une nouvelle offre, que ['offre visée par

Jarticle 11-1 est celle de l'article 10 de la loi du 31 décembre 1975 et non pas celle de ['article 15 de la loi de 1989 (J. Lafond, La loi SRU et les baux
d'habitation : JCP N 2001. n* 11, p. 573. § 78 ; J.-L. Puygauthier, Le congé pour vendre : Defrénois 2002, p. 749). Autrement dit, c'est a l'occasion de la
nolification de I'offre de vente que le localaire exercerait son droit de préemption et, s'il ne préempte pas, un congé n'‘ouvrant pas droit 4 préemption lui
serait délivré, I'obligeant en principe & quitter les lieux (Sous réserve des mécanismes protecteurs, V.n"43);

une troisiéme interprétation, plus prudente, semble privilégiée par la doctrine dans l'attente d'une position jurisprudentielle. L'offre de vente visée par

I'article 11-1 serait bien celle que doit contenir normalement un congé pour vendre. Mais, dans le cadre des accords collectifs de location, cette offre est
dissociée du congé, ce qui signifie que le locataire doit recevoir, aprés la premiére offre de I'article 10 de la loi de 1975 et le congé de la loi de 1989, une
nouvelle offre de vente ouvrant un droit de préemption (C. Bosgiraud, Une talentueuse énigme : I'accord collectif de location du 9 juin 1998 relatif aux
congés pour vente par lots : JCP N 2003, n° 45, 1559, § 42 s. — C. Fénardon, L'accord collectif de location du 16 mars 2005 relatif aux congés pour
vente par lots aux locataires rendu obligatoire : JCP N 2007, n° 12, 1134, § 44. — V. Canu, note ss CA Paris, 6e ch., 20 nov. 2003 :

Administrer févr. 2004, p. 38).

43, - Modification du prix de vente -
Les accords collectifs sonl également muets sur la question de savoir si le prix de vente proposé dans I'offre peut étre modifié lors de la notification de la

deuxiéme offre, dissociée du congé.

(| paraitrait logique d'admettre un prix différent sachant que le prix fixé dans I'offre de vente notifiée en application de la loi du 31 décembre 1975 correspond a la
valeur d'un bien occupé tandis que I'offre de vente issue d'un congé pour vendre correspond a la vente d'un bien libre de tout occupant (Ph. Pelletier, prec.,
p. 565. — R. Hallard, Le nouveau régime applicable aux congés pour vente par lots aux locataires dans les ensembles immobiliers d'habitation : I'accord collectif

de location du 16 mars 2005 : Inf. rap. copr. sept. 2007, p. 19).

La jurisprudence semble implicitement admettre cette modification du prix lorsqu'elle décide que le défaut de purge préalable de l'article 10 de la loi du

31 décembre 1975 « cause nécessairement grief aux locataires dés lors que le droit de préemption de la loi du 31 décembre 1975 porte sur un immeuble occupg
d'une valeur nécessairement moindre que celle de I'mmeuble libéré sur lequel porte le droit de préemption de la loi du 6 juillet 1989 » (CA Paris, 6e ch. C,

20 févr. 2007 : JurisData n® 2007-327684 ; Loyers et copr. 2007, comm. 94. — Adde, dans le méme sens : CA Paris, 6e ch. C, 8 janv. 2008 : JurisData n” 2008-
351975).

Il reste que la modification du prix suppose un certain décalage dans le temps entre la notification des deux offres. Si la deuxiéme offre est notifiée trés peu de
temps aprés la premiére, une telle différence de prix n'aura sans doute pas lieu d'étre.

C. - Dispositif de protection des locataires

44, - Finalités des mesures -
Les accords collectifs de location onl mis en place une série de mesures destinées a protéger les locataires a l'occasion de ces opérations de ventes collectives.

Ces mesures onl pour finalité soit de faciliter l'opération de vente (V. § 3 des accords relatif aux « conditions destinées a faciliter les opérations »), soit de
protéger les locataires qui ne peuvent pas acheter (§ 4 relatif au « traitement des cas particuliers ») en leur accordant un droit d'occupation prolongé. A l'évidence,
un tel dispositif n'existe pas lorsqu'un congé pour vendre est délivré en application du seul article 15-11 de la loi du 6 juillet 1989 ou qu'une offre de vente est
notifiée suite a la premiére venle suivant la division d'un immeuble (L_n" 75-1334. 31 déc. 1975, art. 10).

Sont envisagées successivemenl par les deux accords des possibilités de prorogation du bail (1°), d’achat par un proche du locataire (2°), de relogement du

locataire (3°), ou encore de renouvellement de son bail (4°).

Quel impact ces disposilifs protecteurs des accords collectifs peuvent-ils avoir sur l'acquéreur du bien loué ? Un arrét a justement eslimé que si la prorogation du
bail que le locataire avait abtenu du tribunal en application de l'article 3-2 de l'accord collectif doit &tre respectée par 'acquéreur, ce dernier n'a pas, en revanche,
# proposer aux preneurs un relogement comme le prévoit l'article 4-1 de 'accord collectif. Ce texte ne s'impose que dans la relation du propriétaire initial de
J'ensemble immobilier et du locataire (CA Pars. 4@ ch.. 24 juin 2014, n® 12/17929 : JurisData n® 2014-014944 ; Loyers et copr. 2014, comm. 235).

1° Prorogation du bail

45, - Sources conventionnelles et légales -
Au départ, la possibilité de proroger les baux des locataires, c'est-a-dire de reporter dans le temps le lerme contractuel, n'était prévue que par les accords

collectifs de location (). Le législateur est cependant venu jeter le trouble en créanl d'autres cas de prorogation qui sont réglementés par l'article 11-1 de la loi du
6 juillet 1989 (b). La doctrine s'es! interrogée sur la combinaison de ce texte avec les accords collectifs de location (V. particuliérement, J. Lafond, Les baux
d'habitation . LexisNexis, 2007, n® 1402 s. — V. Canu, Congés collectifs et Lai SRU : Administrer mars 2001, p. 15. — Ph. Pelletier, Les congés pour vendre dans
les ensembles immobiliers d’habitation : Rev. loyers 2003, p. 572). L'interprétalion la plus cohérente consiste a conclure que ces deux lypes de prorogation sont
susceplibles de s'appliquer cumulativement (c) dans le temps, dans la mesure ol ils sont susceplibles de jouer a des moments différents. En effet, la prorogation
issue des accords colleclifs nait de ['offre de vente tandis que celle prévue par l'article 11-1 de la loi du 6 juillet 1989 suppose la délivrance d'un congé pour

vendre.




a) Prorogations prévues par les accords collectifs

46. - Prorogations nées de I'offre de vente -

Les accords collectifs prévoient différents cas de prorogation qui ont pour caractéristiques communes dlintervenir au stade de l'offre de vente : ils sont liés a l'offre
notifiée en application de ['article 10 de la loi du 31 décembre 1975. L'accord collectif de 1998 avait prévu un seul cas de prorogation, demandé par le locataire.
L'accord collectif de 2005 I'a maintenu tout en ajoutant d'autres qui cette fois-ci s'imposent au bailleur.

47. - Prorogation demandée par le locataire -
Afin de faciliter la réalisation de la vente ou les conditions du départ du locataire, les accords collectifs de 1998 et 2005 (point 3-1) précisent que le locataire peut
demander au bailleur une prorogation du droit d'occupation de son logement. Cette demande peut étre présentée « lorsque I'obtention d'un prét, la vente d'un

bien immobilier, le départ a la retraite, une mutation professionnelle ou toute autre circonstance dament justifiée nécessite un délai supplémentaire ». Le localaire
doit donc justifier sa demande.

Cette prorogation n'est cependant possible que si la durée du bail restant a courir est inférieure a 30 mois a compter de l'offre prévue a I'article 10 de la loi du
31 décembre 1975 el elle peut permettre de porter 4 trente mois la durée d'occupation du logement. Comme le remarque justement un auteur, « il ne s'agit pas
d'une prorogation de trente mois ». La prorogation doit simplement permettre au locataire de voir son droit au bail prorogé de telle sorte qu'il bénéficie dans tous

les cas de trente mois a compter de I'offre de vente pour quitter son logement. Ainsi, si 'offre est notifiée vingt mois avant le terme initial, son terme sera prorogé
de dix mois (C. Fénardon, art. préc. n® 42, spéc. n° 31).

Exemple
Soit un bail conclu le 1er janvier 2004 et prenant fin le 31 décembre 2010.

Une offre de vente notifiée le 1er mai 2010 (soit moins de trente mois avant la fin du bail) permettra de prolonger la durée d'occupation jusqu'au
1er novembre 2012 (soil trente mois).

Le bail est ainsi prorogé de 22 mois environ.

Bien que les textes ne le précisent pas expressément, le bailleur doit pouvoir s'opposer a cette demande de prorogation. C'est ce qui résulte implicitement de
I'accord de 2005 qui précise pour les autres cas de prorogation qu'il admet qu'elles sont de droit.

Dans I'hypothése ou le bailleur ferait droit a la demande du locataire, il doit confirmer son accord par écrit au plus tard quatre mois avant la date d'expiration de
bail.

48. -~ Prorogations de droit -

Les accords collectifs ont rajouté deux nouveaux cas de prorogation qui, sauf opposition du locataire, sont automatiques, s'imposent au bailleur (accord 3.2).
C'estle cas :

* du locataire occupant le logement depuis plus de six ans a la date de I'offre de vente. Dans un tel cas, la durée de cette prorogation est calculée a raison
d'un mois par année d'ancienneté ;

* du locataire ayant a sa charge des enfants scolarisés, cette prorogation allant jusqu'au terme de I'année scolaire.

Dans ces deux cas, la prorogation ne peut cependant &tre supérieure a trente mois a compler de la date de l'ofire de vente, le bailleur devant, au plus tard quatre
mois avant I'expiration du bail, notifier au locataire la durée de cette prorogalion par lettre recommandée avec avis de réception.

Exemple
Soit une offre de venle notifiée le 1er mai 2010.
Le locataire occupe les lieux depuis 10 ans & la date de l'offre de vente.

Le bail qui devait prendre fin le 1er janvier 2011, soit 9 mois aprés la notification de l'offre sera prorogé pour une durée de 10 mois, soit jusqu'au
1er novembre 2011.

En cas d'enfant scolarisé, le bail pourra étre prorogé jusqu'au 30 juin 2012

b) Prorogations prévues par l'article 11-1 de la loi du 6 juillet 1989

49, - Cas de prorogations nées du congé pour vendre -

Pour répondre aux veeux des signataires de ['accord collectif de 1998, le Iégislateur a prévu deux nouveaux cas de prorogation du balil, improprement qualifiés de
« reconduction » par le législateur (Pour une critique de celte qualification, V. par exemple, F. de /a Vaissiére, Le point sur les ventes a la découpe aprés la loi
Aurillac - AJDI 2006, p. 616 et 619). Réglementés a l'article 11-1 de la loi du 6 juillet 1989, ils sont liés a la notification du congé pour vendre. L'objectif est d'éviter
une éviclion trop rapide du locataire, en instituant un régime spécifique, dérogataire au droit commun. Alors que l'effet normal d'un congé est de mettre fin au bail
# sa date d'échéance, le dispositif légal permet de « reconduire » le bail malgré la délivrance d'un congé.

— Le premier cas résulte de l'article 11-1, texte ajouté & la loi du 6 juillet 1989 par la loi SRU, n® 2000-1208 du 13 décembre 2000. Ce texte, modifié par la |oi
ALUR du 24 mars 2014, dispose :

T ——— e - ————




Quand un congé pour vendre conforme aux dispositions de I'arlicle 15 est délivré par un bailleur relevant de secteurs locatifs définis aux quatrieme el

cinquieme alinéas de larticle 41 ler de 1a loi n* 88-1290 du 23 décembra 1986 précitée, dans le cadre d'une vente par lots de plus de cinq logements dans le

méme immeuble, le bail peut &tre expressément reconduit pour une durée inférieure a celle prévue par l'article 10.

Il résulte du texte que cette « reconduction » peut conduire 4 prolonger le bail jusqu'a six ans au-dela de son terme initial, le bailleur étant par hypothése une
personne morale.

Mais il s'agit d'une prorogation facultative pour le bailleur. Elle na aucun caractére obligatoire et suppose le consentement du bailleur (CA Paris. 62 ch. C
Z.mars 2006, n° 2004/22141 : JurisData n° 2006-296575 ; Loyers et copr. 2006, comm. 126).

- Le deuxiéme cas a élé rajouté par la loi Aurillac n® 2006-685 du 13 juin 2006, qui, tout en créant un nouveau droit de préemption au profit du locataire en cas
de vente en bloc (V. JCI._Bail 4 loyer. fasc. 234 ou JCI. Civil Code, Art. 1708 a 1762, fasc. 234 ou JC|_Notarial Répertoire, V° Bail 4 loyer. fasc. 234), est venue

modifier ou compléter certaines dispositions de la loi du 6 juillet 1989.

Ainsi, le premier alinéa de l'article 11-1 a été complété par la disposition suivante :

Quand ce congé pour vente intervient moins de deux ans avant le terme du bail, la reconduction du bail est de droit, & la demande du locataire, afin de lui
permettre, dans tous les cas, de disposer du logemenl qu'il occupe pendant une durée de deux ans a compter de la notification du congé pour vente.

Il s'agit, cette fois~ci, d'une prorogation de droit, a laquelle le bailleur ne peut pas s'opposer.

Attention : La nouvelle régle qui a fait passer le seuil de plus de dix logements a plus de cing logements est d'application immédiate et concerne les conges
délivrés aprés le 27 mars 2014.

50. ~ Le cas de figure visé est donc celui d'un congé prématuré, assez fréquent en pratique. Rien n'interdit en effet au bailleur, qui doit au minimum respecter un
délai de préavis de six mois, d'anticiper et de délivrer prématurément son congé, pour se prémunir de tout congé tardif. Généralement, les congés sont délivrés
huit, dix mois avant le terme du bail, étant précisé que les effets de tels congés sont alors reportés a I'échéance du terme et qu'ils ne modifient pas la période
pendant laquelle le locataire peut préempter. L'hypothése d'un congé délivré plus de deux ans avant le terme du bail est en revanche beaucoup plus rare en
pratique,

A supposer donc que le congé intervienne moins de deux ans avant le terme du bail, le locataire pourra demander la reconduction afin de disposer “dans tous les
cas” du logement qu'il occupe pour une durée de deux ans a compter de la notification.

Exemple
La durée de la reconduction dépendra en fait de la date a laquelle le congé pour vendre a été notifié :

* elle sera au maximum de 18 mois pour un congé délivré trés exactement 6 mois avant I'expiration du terme du bail ;
* alle sara de 15 mois pour un congé délivré 9 mois avant le terme ;

* elle sera de 12 mois pour un congé délivré 1 an avant le terme.

Ces exemples démontrent que plus le congé est notifié 1t, plus la durée de la reconduction est diminuée, ce qui est logique, sachant que la finalité de cette
reconduclion est de permellre au locataire d'avoir le temps de trouver un nouveau logement.

51. - Stratégle du bailleur -

Le bailleur devra faire son choix el décider d'une stratégie. Soit il délivre le congé plus de deux ans avant le terme du bail et il évite ainsi une reconduction
imposée ; soit il délivre le congé dans le cadre défini par le nouveau texte et il s'expose a une durée d'occupation au-dela du terme initialement prévu, plus ou
moins longue. Malgré les apparences, il ne semble pas qu'une délivrance trés prématurée du congé soit avantageuse pour le bailleur qui va se trouver alors
engagé par son offre iniliale sans pouvair la modifier ou la retirer en fonction de nouvelles circonstances. Particuliérement, le prix de vente proposé sera figé et le
bailleur s'expose & une moins-value si le prix du marché immobilier évolue entre-temps.

52. - Régime de la prorogation —
A propos des deux cas précités, I'article 11-1 précise que la reconduction du bail est établie par écrit entre les parties au plus tard quatre mois avant I'expiration
du bail en cours et qu'a l'expiration de la durée fixée par les parties pour le bail reconduit, celui-ci est résilié de plein droit.

Il en résulte que le bail prend fin sans qu'il soit nécessaire de délivrer un nouveau congé. Le bail est en effet résilié par I'effet du congé qui avait été délivré avant
la reconduction et dont les effels avaient été suspendus pendant la durée de la prorogation,

Il faut toutefois réserver le cas du preneur qui refuserait de quilter les lieux parce qu'il conteste la validité du congé. En effet, la Cour de cassation a précisé que la
demande de prorogation du bail en application de I'article 11-1 de la loi du 6 juillet 1989 n'empéche pas le locataire de se prévaloir de la nullité de l'offre et du
congé pour vendre (Cass. 3e civ.. 18jany. 2012, n° 11-10 389 : JurisData n* 2012-000329 ; Loyers et copr. 2012, comm. 67. — CA Paris. 4e ch.. 25 oct. 2012

0 11215771 : JurisRata n° 2012-024477 ; Loyers el copr. 2013, comm. 40).

Cass. Je civ., 18 jany. 2012, n° 11-10.389, préc.

Sur le moyen unique




Attendu. selon l'arrél attaqué (CA Versailles, 10 nov. 2010), que la société Paris Neuilly Levallois (la sociélé), propriétaire d'un appartement pris a bail par les
€époux X..., a fail part aux locataires, par leltre du 23 mai 2005, de son intention de procéder a une vente par lots de plus de dix logements dans le méme
immeuble, leur offrant la possibilité d'acquérir le leur en application de l'article 10 de la loi du 31 décembre 1975 ; que, par acte du 18 oclobre 2007, elle leur
a notifié un congé pour vendre au visa de l'article 15, Il de la loi du 6 juillet 1989, a effet du 30 avril 2008 ; que les époux X... ont, le 30 avnl 2008, demandé
lapplication & leur profil des dispositions de I'article 11-1 de la loi du 6 juillel 1989 ; que la société, par courrier du 7 avril 2009, leur a indiqué que leur bail
prendrait fin le 17 octobre 2009 ; que les preneurs s'étant maintenus dans les lieux au-dela de cette date, la bailleresse les a assignés aux fins de faire

déclarer le congé valable et obtenir leur expulsion ; que les locataires ont soulevé la nullité de I'offre de vente et du congé, faute pour la bailleresse d'avoir
satisfait aux exigences des accords collectifs des 9 juin 1998 et 16 mars 2005 ;

Altendu que la sociélé fait grief a I'arrét de prononcer la nullité de l'offre de vente et du conge pour vendre, alors, selon le moyen :

1" que T'article 11-1 de la loi du 6 juillet 1989 tel que modifié par la loi du 13 juin 2006 prévoit qu'en cas de congé pour vendre signifié par le bailleur moins de
deux ans avant le terme du bail, le locataire peut demander la « reconduction » du bail pour une durée de deux ans, cette reconduction étant de droit ; que la
reconduction ainsi prévue entraine par conséquent la formation d'un nouveau contrat de bail entre les parties, dont la particulanté est d'étre résilié de plein
droit a son terme ; qu'il en résulte que le localaire ne peut plus invoquer la nullité du congé pour vendre ayant mis fin au bail précédent, celui-ci ayant été
remplace par le nouveau bail conclu en application du texte precité ; qu'en décidant cependant en I'espéce que « le seul fait de solliciter que le bail soit
prorogé a compter de la date prévue pour son terme ne peut [-..) caractériser I'accord des volontés sur I'expiration de la convention qui régissail les parties et
sur son remplacement par une reconduction du contrat en vertu de l'article 11-1, sans prendre en compte le fait qu'a |a suite de la demande du locataire, le
bail initial était reconduit de plein droit, ce qui donnait naissance & un nouveau bail, la cour d'appel a violé ['article 11-1 de la loi du 6 juillet 1989 » ;

27 qu'en tout état de cause, en cas de congé pour vendre signifié par le bailleur moins de deux ans avant le terme du bail, l'usage par le locataire de la

faculté d'obtenir la reconduction de plein droit du bail pour une durée de deux années a compler de la notification du congé vaut nécessairement
renonciation de sa part a contester la validité du congé qui lui ouvre cette possibilité ; qu'en I'espéce, aprés avoir recu le 18 octobre 2007, un congé pour
vendre avec effet au 30 avril 2008, les époux X... ont sollicité I'application de I'article 11-1 de Ia loi du 6 juillet 1989 tel que modifié par la loi du 13 juin 2006 et
oblenu la reconduction de leur bail jusqu'au 18 octobre 2009 ; qu'en décidant cependant que le fait d'avoir sollicité cette reconduction du bail ne valait pas
renonciation des locataires a demander la nullité du congé, la cour d'appel a violé les articles 11-1 et 15, Il de Ia loi du 6 juillet 1989 ;

3° que la sollicitation et I'obtention par le locataire de la reconduction de plein droit de son bail en vertu de I'article 11-1 de Ia loi du 6 juillet 1989 valent
renonciation a contester la validité du congé pour vendre qui ouvre cette possibilité, peu important que la locataire ait ou non appréhendé l'intégralité des
conséquences juridiques de sa situalion locative ; qu'en effet, le bailleur n'étant tenu d'aucune obligation d'information sur ce point, un locataire normalement
diligent doit s'informer de la portée de la reconduction du bail prévue par ce texte ; qu'en retenant en I'espéce « qu'a défaut de justification de ce que les
localaires appréhendaient lintégralité des conséquences juridiques de leur situation locative », le seul fait que les époux X... aient obtenu la reconduction de

plein droit de leur bail ne valail pas renonciation de leur part a contester la validité du congé pour vendre, la cour d'appel a derechef violé les articles 11-1 et
15, Il de la loi du 6 juillet 1989 ;

47 que nul ne peut se contredire au détriment d'autrui ; qu'en I'espéce, aprés avoir sollicité et obtenu la reconduction de plein droit de leur bail pour une durge
de deux ans en application de I'article 11-1 de la loi du 6 juillet 1989, les époux X... ont fait volte-face et prétendu, au terme de ces deux années, contester la
validité du congeé leur ayanl ouvert droit 4 cette reconduction automatique du bail ; qu'en ne déclarant pas irrecevable cette prétention comme contraire au
principe interdisant de se contredire au détriment d'autrui, la cour d'appel a violé I'article 6-1 de la Convention de sauvegarde des droits de 'homme et des

libertés fondamenlales, ensemble I'article 122 du Code de procédure civile ;

Mais attendu qu'ayant relevé, a bon droit, que la renonciation & un droit ou une action ne peut se présumer et que, pour étre utilement opposée par celui qui
s'en prévaul, elle doit étre certaine, expresse et non équivoque, la cour d'appel a pu, sans méconnaitre I'article 6-1 de la Convention de sauvegarde des
droits de I'homme et des libertés fondamentales, retenir que le seul fait pour les locataires d'avoir sollicité que le bail fGt prorogé a compter de la date prévue

pour son lerme en application de l'article 11-1 de la loi du 6 juillel 1989, ne pouvait faire obstacle a la recevabilit¢ de leur demande tendant a faire constater
que l'offre de vente el le congé délivrés étaient nuls ;

D'ou il suit que le moyen n'est pas fondé ;
Par ces motifs
Rejette le pourvol ;

()

c) Articulation des divers cas de prorogation

53, - Application cumulative ou distributive des cas de prorogation ? —
Les deux théses ont élé proposées en docltrine. Pour certains, le législateur aurait envisagé une application distributive de ces mesures protectrices du locataire
(. Lafond, préc. n® 45, spéc. n® 1403). L'article 11-1 ne s'appliquerait que dans les cas ol I'accord collectif ne serait pas lui-méme applicable, notamment lorsque

certains bailleurs el locataires ne sont pas concernés, faute de décret d'extenslon (ce qui n'est pas le cas avec les deux accords collectifs actuellement
applicables).

Pour d'autres, il est possible de cumuler ces différents cas de prorogation car ils interviennent a des stades différents ; la prorogation de plein droit du bail
résullant de l'accord collectif du 16 mars 2005, développe ses effets 4 compter de la notification de I'offre de vente tandis que la « reconduction » envisagée par
le législateur intervient au stade du congé pour vendre (Ph. Pelletier et V. Crucis-Busquet, Les ventes par lots : dix ans de jurisprudence : Rev. loyers 2008, p. 313

).

En altendant qu'une évenluelle décision prenne position sur cette question, il semble cohérent d'appliquer cumulativement les délais de prorogation prévus par
les accords collectifs et la |oi.




Ainsi, le bailleur devra notifier le congé pour vendre en tenant comple de la nouvelle date d'échéance du bail telle que reportée du fait de la prorogation
conventionnelle. El le congé nolifié moins deux ans avant le terme du bail générera lui-méme un deuxiéme report dans le temps du terme du bail.

2° Acquisition par un proche du locataire

54, — Faculté de substitution —

Les accords prévoient que les personnes ne pouvant acquérir leur logement peuvent proposer au bailleur comme acquéreur un certain nombre de leurs proches.
Dans l'accord collectif du 9 juin 1998 (accord, pt 3.2) étaient visés comme acquéreurs potentiels, le conjoint ou le concubin notoire vivant avec le locataire depuis
au moins un an 4 la date de l'offre de vente, un ascendant ou un descendant. L'accord collectif du 16 mars 2005 (accord, pt 3.3) a élargi la liste pour tenir compte
de l'intervention entre-temps de la loi du 15 novembre 1999 qui a créé le PACS Ainsi, figure parmi les acquéreurs potentiels le partenaire avec lequel le locataire
est lié par un PACS. De méme, peuvent dorénavant se substituer au locataire un ascendant ou un descendant de son conjoint, de son concubin ou de son
partenaire pacsé.

Celtte liste est certainement limitative et le locataire ne pourrait imposer comme acquéreur d'autres personnes que celles énumeérées.

L'acquéreur substitué au locataire, a qui le bailleur ne peut refuser la vente (V. Canu, Les congés pour vendre par lots : Rev. loyers 2001, p. 429. — Ph. Pelletier,
préc. n® 45, spéc. p. 570) bénéficie des mémes conditions de vente et de délai que celles proposées au locataire.

3° Relogement du locataire

55, - Locataires concernés —

L'accord de 2005, comme l'accord de 1998, obligent le propriétaire & proposer un relogement au locataire qui ne se porte pas acquéreur de son logement
(Accord, n® 4-1). Cette abligation intervient au stade de la délivrance du congé. Cependant, elle ne concerne que certains locataires. L'accord collectif de 1998
visait les locataires justifiant d'un revenu inférieur & 80 % du plafond de ressources applicable au prét localif intermédiaire (PLI) en vigueur. Dans I'accord collectif
de 2005, le revenu du locataire doit désormais étre inférieur a 100 % de ce plafond.

Le congé ne pouvan! &tre délivré au locataire sans qu'une proposition de relogement lui soit faite, le bailleur a tout intérét a s'enquérir a 'avance du niveau de
revenu du locataire. En effet, un congé délivré sans offre de relogement ne serait pas valable, I'accord collectif de 2005 prévoyant expressément que le non-
respect de cetle obligation entraine de plein droit la nullité du congé pour vendre (V. n° 66 ). Le locataire devant « justifier » de ce plafond de ressources pour
bénéficier du relogement, on peut en déduire qu'il doit en informer le propriétaire au plus tét, au stade de l'information donnée par le bailleur sur 'opération de
vente ou lorsqu'il regoit I'offre de vente de I'article 10 de la loi du 31 décembre 1985. En cas de revenus non justifiés ou transmis tardivement au bailleur, les
tribunaux pourraient &tre enclins a considérer que le congé délivré sans offre de relogement est néanmoins valable (En ce sens, R. Hallard, Le nouveau régime
applicable aux congés pour vente par lots aux locataires dans les ensembles immobiliers d'habitation : I'accord collectif de location du 16 mars 2005 : Inf. rap.
copr. sept. 2007, p. 21).

56. — Conditions du relogement —

Le contenu des accords collectifs n'est pas exactement le méme sur ce point. Dans l'accord de 1998, il est fait référence a « une proposition de relogement
compalible avec les besoins du locataire el situé, si cela est souhaité par le locataire el dans la mesure du possible pour le bailleur, dans une commune ou un
quartier voisin du lieu de résidence du locataire » (Accord, pt 4.1).

Dans l'accord collectif de 2005, l'offre de relogement doit correspondre aux « conditions mentionnées au premier paragraphe du |ll de I'article 15 de la loi n® 89-
462 du 6 juillel 1989 » (Accord, pt 4.1),

Il résulte de ce renvol & l'article 15-111 (qui traite du relogement des locataires agés de plus de 70 ans et aux ressources madestes) que le logement proposé doit
correspondre aux basoins et aux possibilités du locataire et étre situé dans les limites géographiques prévues a l'article 13 bis de la loi du 1er septembre 1948,
c'est-a-dire :

¢ dans le méme arrondissement ou les arrondissements limitrophes ou les communes limitrophes de l'arrondissement ol se trouve le local, objet de la
reprise, si celui-ci est silué dans une commune divisée en arrondissements ;

* dans le méme canton ou dans les cantons limitrophes de ce canton inclus dans la méme commune ou dans les communes limitrophes de ce canton si la
commune est divisée en cantons ;

* dans les autres cas sur le territoire de la méme commune ou d'une commune limitrophe, sans pouvoir étre éloigné de plus de 5 km.

Les accords ajoutent que « le bailleur propose notamment et en priorité au locataire les logements qui deviennent vacants dans son parc, el qui ne font pas I'objet
d'un droil de réservation. Dans ce cas, le loyer du logement proposé bénéficie par rapport aux loyers de relocation d'une remise en pourcentage égale a celle
dont bénéficie le locataire dans son logament actuel. Le loyer en résullant ne peut cependant étre supérieur au loyer moyen praliqué pour un logement
comparable dans la méme zone géographique » (Accards colleclifs, n® 4-1).

4° Renouvellement du bail

a) Cas de renouvellement

57. - Accord collectif du 9 juin 1998 -
Dans le premier accord collectif de location, il était prévu que « lorsqu'un locataire ne peut se porter acquéreur de son logement et qu'il ne peut déménager en




raison de son &ge supérieur a 70 ans, de son état de santé présentant un caractére de gravité reconnue, d'un handicap physique ou d'une dépendance
psychologique établie, ou de sa situation dament justifiée, son bail est renouvelé » (n° 4-2).

L'expression utilisée in fine — « ou de sa situation ddment juslifiée » - laisse a penser que d'autres situations pouvaient étre prises en compte.

Pour se prévaloir d'un droit au renouvellement, le locataire devait donc, d'une part se trouver dans l'une des situations prévues par le lexte (age, état de santé,
handicap...) et, d'autre part démontrer qu'en raison de celte situation, il lui était impossible de déménager.

En application de cet accord, un arrét de la cour d'appel de Paris (6e ch.) du 21 février 2002 (CA Paris, 21 févr. 2002 : JurisData n® 2002-190427 ; JCP N 2002,
0”44, 1595, obs. V. Canu) a jugé que pouvait se prévaloir de cette disposition une locataire qui présente « un tableau pathologique marqué par une anxiété
généralisée » et sur la considération d'un rapport médical que le « démeénagement redouté risque effectivement du fait de la dépendance psychologique de
l'intéressée d'avoir sur son étal mental et somalique des répercussions extrémement dommageables » précision faite que « la relation & son appartement joue un
réle prépondérant et participe du maintien de son équilibre physique instable ».

58. - Accord collectif du 16 mars 2005 —

Le nouvel accord collectif est venu clarifier les cas de figure dans lesquels le locataire a droit 4 voir son bail renouvelé. Trois cas de renouvellement automatique
sont prévus :

*® le cas du locataire dont I'état de santé présente un caractére de gravité reconnu médicalement (point 4.2) ;

* le cas du localaire agé de plus de 70 ans & la date d'expiration du bail, ce renouvellement n'étant pas applicable si le locataire est assujetti a Iimpét de
solidarité sur la fortune (point 4.3) ;

le cas du locataire titulaire d'une rente d'invalidité du travail correspondant a une incapacité au moins égale a 80 % ou d'une allocation servie a une
personne dont l'infirmité entraine au moins 80 % d'incapacité permanente (point 4.4).

Contrairement a la rédaction de I'accord collectif de 1998, ces trois cas apparaissent comme étant limitatifs.

b) Régime du renouvellement

59. - Renouvellement de plein droit —
Si le locataire se prévaul de I'une des situations visées par les accords, le renouvellement intervient de plein droit, sans que le bailleur puisse s'y opposer.

Ce renouvellement se fera pour une durée de six ans, en application de I'article 10 de la loi du 6 juillet 1989 puisque, par hypothése, le bailleur est une personne
morale. A l'expiration de ce bail renouvelé, un nouveau congé pourrait étre délivré au locataire, mais qui ne sera efficace que tout autant que le locataire n'est
plus dans l'une des situalions lui ouvrant droit & renouvellement.

60, —~ Renouvellement et congé pour vendre —

Le renouvellemnent du bail, prévu par I'arlicle 4-2 de I'accord collectif, suppose que le locataire ait regu un congé pour vendre : il ne joue pas au stade de I'offre de
vente (CA Paris, 4e ch., 15 déc. 2009 : JurisData n° 2009-380441 ; Loyers et copr. 2010, comm. 67). En effet, il n'est pas justifié a ce stade puisque le locataire
qui refuse d'acheler conserve son droit d'occupation jusqu'au terme. Ainsi, si 'offre de vente n'a pas été suivie d'un congé pour vendre car le propriétaire a trouvé
un acquéreur disposé a acheter le bien occupé, ce dernier est obligé de respecter le bail en cours jusqu'a son terme, mais pas au-dela.

CA Paris, 4e ch., 15 déc. 2009, préc.

(]

Considérant que la Société FC Transactions a consenti a M. et Mme Oberlander, le 14 février 2001, a effet du 25 juin 2001 et pour une durée de six années,
un bail d'habitation régi par les dispositions de la loi du 6 juillet 1989 et portant sur un appartement au 5e étage de limmeuble du 27 rue Ballu & Paris (lot
n* 1501) outre une cave,

Considérant que la Sociélé Valmy, alors propriétaire, a notifié 8 M. et Mme Oberlander le 21 mai 2004 une offre de vente concernant les lieux loués, ce en
vertu de l'adicle 10 de la loi n® 75-1351 du 31 décembre 1975 ;

Considérant que M. et Mme Oberlander n'ont pas accepté cette offre de vente et ont été avisés, par courrier en date du 16 novembre 2006 de la SCP de
notaires Thibierge-Pdne-Fremeaux-Palud-Sarazin-Sagaut-Chaput a Paris, de la réalisalion de la vente des biens & eux loués par la Société Valmy a M. Axel
Essid le 15 novembre 2006 ,

Considérant que M. Essid a nolifié le 8 décembre 2006 a M. et Mme Oberlander un congé pour reprise pour habiter les lieux objets du bail du 14 février
2001, ce congé élanl a effet du 24 juin 2007 ;

Considérant que M. Essid sollicite la validation de ce congé et I'expulsion des localaires, demandes dont il a été débouté en premiére instance au titre de la
reconduclion du bail jusqu'au 24 juin 2013 en vertu de l'article 4-2 de I'accord collectif du 9 juin 1998 dont I'appelant comme la société Valmy contestent
l'application que soufiennent au conltraire les époux Oberlander ,

Considérant que cet article 4-2 dispose que « lorsqu'un locataire ne peut se porter acquéreur de son logement et qu'il ne peut déménager en raison de son
fge supérieur & 70 ans, de son étal de santé présentant un caractére de gravité reconnue, d'un handicap physique ou d'une dépendance psychologique
élablie, ou de sa situation diment justifiée, son ball est renouvelé » ;

Considérant qu'une telle disposition n'a nécessairement vocalion a s'appliquer que dans le cas o le locataire susceptible d'en bénéficier est, en relation
avec la mise en vente du lot qu'il occupe dans le cadre d'une opération de mise en vente par lots de plus de dix logements dans le mé&me immeuble, dans la




ui implique qu'il soit destinataire d'un congé pour vente 3 défaut de quoi I'article 4-2 de I'accord

situation de voir son bail prendre fin et de déménager ce q
on logement et ne peut

collectif du 9 juin 1998 serait dépourvu de toute portée en ce qu'il prévoit que lorsque le locataire ne peut se porter acquéreur de si
déménager, pour les causes précitées, son bail est renouvelé |

Or considérant que M. el Mme Oberlander n'ont été destinataires d'aucun congé pour venle dans le cadre de l'opération de la société Valmy de mise en

vente par lots de plus de dix logements dans immeuble du 27 rue Ballu a Paris mais seulement d'une offre de vente notifiée le 21 mai 2004 au visa de I
article 10 de la loi du 31 décembre 1975 sans incidence sur leur titre d'occupation ainsi que sur I'éventuelle poursuite de leur bail au-dela de son terme
contractuel du 24 juin 2007 ;

Considérant que M. el Mme Oberlander ne peuvent donc valablement se prévaloir des dispositions de I'article 4-2 de I'accord collectif du 9 juin 1998 pour

prétendre au renouvellement de leur bail du 25 juin 2007 au 24 juin 2013.

-]

) Articulation avec les cas de prorogation du bail

61. — Possibilité d'un cumul des deux dispositifs —
La décision précitée permet de conforter ['opinion selon laquelle le renouvellement du bail peut se cumuler avec I'un des cas de prorogations prévus par les

accords (J. Lafond, Les baux d'habitation : LexisNexis, 2007, n° 1411. — C. Fénardon, Les conséquences de la vente du logement loué sur la durée du bail : JCP.
N 2008, n° 13. 1155, § 53. — Ph. Pelletier et V. Crucis-Busquet, Les ventes par lots : dix ans de jurisprudence, préc. n° 45 : Rev. loyers 2008, p. 311). En effet, les
deux dispositifs voient leur mise en ceuvre éventuelle s'apprécier a des dates différentes. Pour la prorogation du bail, c'est la date de I'offre de vente faite dans le
cadre de I'article 10 de la loi du 31 décembre 1975 qui compte ; pour le renouvellement du bail, c'est la date de I'expiration du bail. De plus, la prorogation peut
bénéficier a tout locataire, méme non fragile, alors que le renouvellement vise les locataires affaiblis par I'age, la maladie ou un handicap.

Un locataire peut donc bénéficier successivement d'une prorogation de son bail et d'un renouvellement.

IV. - Sanction de ['irrespect des accords
A. - Accord collectif du 9 juin 1998

62, — Silence de I'accord —
L'accord du 9 juin 1998 n'a prévu aucune sanction en cas de non-respect des prescriptions édictées. La doctrine s'est interrogée sur les incidences de ce silence

(B. Vial-Pedroletti, Accords collectifs de location : sanction de l'irespect de la procédure : Loyers et copr. 2008, étude 7). Faute de nullité textuelle, certains
auteurs ont considéré que l'accord collectif de 1998 « édicte plus des principes ou des recommandations définissant I'esprit dans lequel il est souhaitable de
délivrer des congés... que de véritables régles de droit » (V. Canu, Les congés collectifs ou congés pour vente par lots : Administrer 2001, p. 10. — Dans le méme
sens, Ph. Pelletier, Les congés pour vente dans les ensembles immobiliers d'habitation : Rev. loyers 2003, p. 576 s. - C. Bosgiraud, Une talentueuse énigme :
I'accord collectif de location du 9 juin 1998 relatifs aux congés pour vente par lots : JCP N 2003, n° 45, 1559). Il en résulte qu'une irrégularité ne peut pas
entrainer une nullité du congé pour vendre, mais peut seulement déboucher sur des dommages-intéréts, a raison du préjudice causé par l'inexécution de I'accord,

ou sur une condamnation & une exécution forcée de I'accord.

Fondée sur le principe selon lequel « il n'y a pas de nullité sans texte », cette doctrine autorisée a trouvé peu d'écho en jurisprudence.

63. - Jurisprudence favorable a la nullité -
Celle-ci a é1é favorable a la nullité, particulierement la cour d'appel de Paris qui a annulé de nombreux congés pour les raisons suivantes :

» inaobservation de la procédure d'information des locataires, que la réunion d'information prévue par I'accord colleclif n'ait pas eu lieu ou que le bailleur
n'ait pas associé a cette procédure I'association des locataires (CA Paris. 6e ch.. sect. C, 12 sept. 2006, n* 05/01507 : JurisData n° 2006-310599. — CA_
Paris. 6e ch., sect. C. 19 févr. 2008, n° 05/16156 : JurisData n® 2008-358074. — CA Paris, 6e ch., sect. B, 7 févr. 2008, n° 06/20843 : JurisData n°> 2008-
358076). Une information insuffisante donnée sur I'état de limmeuble a aussi été sanctionnée (CA Paris, 6e ch., sect. C, 3 juill. 2007, n® 06/22579 :
JurisData n® 2007-337247. — CA Paris, 6e ch., sect. C. 18 sept. 2007, n* 06/22577 : JurisData n® 2007-341477) ;

* absence d'examen des modalités de réalisation des diagnostics et bilans techniques par le bailleur et les associations de locataires (Cass. 3e civ.

20 févr. 2008, n° 06-21.122 : JurisData n® 2008-042834 ; Loyers et copr. 2008, comm. 76 ; Rev. loyers 2008, p. 165, obs. V. Canu ; D. 2008, p. 692, obs.
Y. Rouquet ; AJDI 2008, p. 485, note B. de Laeger. — V. sur ce point, V. Canu, Accord collectif, vente par lots, et diagnostic technique : Rev. loyers 2007,

p. 380) ou diagnoslic technique imprécis (CA Paris, 6e ch. B, 26 mars 2009 : JurisData n°® 2009-377809 ; Loyers el copr. 2009, comm. 202, obs. B. V.-P.)

défaut de purge préalable du droit de préemption de l'article 10 de la loi du 31 décembre 1975 (CA Paris, 6e ch., sect. B, 20 nov. 2003 : Rev. loyers
2004, p. 413 ; Administrer févr, 2004, p. 37. — CA Paris. 6e ch.. sect. C, 20 févr. 2007, n° 05/15560 : JurisData n® 2007-327684 ; Loyers et copr. 2007,
comm. 94. - CA Paris, 6e ch.. secl. C. 8 jany. 2008, n° 05/14586 : JurisData n® 2008-351975) ;

* irrespect du délai de (rois mois entre la confirmation de l'offre de vente et I'envoi de 'offre de vente (CA Paris, 6e ch. sect. B, 20 nov. 2003 : Rev. loyers
2004, p. 413 ; Administrer févr. 2004, p. 37).

64. - La Cour de cassation a pris parti pour ce courant majoritaire, en s'appuyant sur le caractére d'ordre public de 'accord (Cass._3e civ.. 20 févr. 2008, n° 06-
21.122, préc.).

Cass. 3e civ., 20 févr, 2008, n" 06-21,122, préc.




Sur le moyen unique

Attendu selon l'arrét attaqué (CA Paris, 21 sept. 2006), que la société Gramont (la société), propriélaire d'un immeuble qu'elle désirait vendre par lots, a
nolifié a chacun des époux Benacom, locataires d'un logement dépendant de cet immeuble, une offre de venle au visa de ['article 10 de |a loi du

31 décembre 1975 el, le méme jour, un congé pour vendre au visa de I'article 15-11 de la loi du 6 juillet 1989 ; qu'elle les a assignés afin de faire déclarer les
offres de vente et les congés valables : que les locataires ont soulevé la nullité de ces actes, faute pour le bailleur d'avoir satisfait aux exigences de I'accord
collectif du 9 juin 1998 rendu obligatoire par le décrel n* 99-628 du 22 juillet 1999 ; Attendu que la société fait grief a Farrét de prononcer la nullité des offres
de vente alors. selon le moyen, que I'article 2.2 de I'accord collectif du 9 juin 1998 prévoit que le bailleur doit informer les locataires de I'état de limmeuble et
des travaux a prévoir en leur communiquant divers diagnostics et bilans techniques, au plus tard avec l'offre de vente visée a l'article 10 de la loi du

31 décembre 1975 : qu'en l'absence de toute précision légale, ce formalisme, qui a pour objet de protéger le consentement des destinataires de ['offre au
cas ol s se rendraient acquéreurs de [immeuble, ne saurait étre sanctionné autrement que par la nullité du contrat de vente conclu ou, en cas de refus de
l'offre de vente, par la mise en ceuvre de la responsabilité civile délictuelle du bailleur si le défaut d'information a causé un préjudice au locataire ; que le
défaut d'information ne saurait donc avoir aucune incidence sur la validité intrinséque de I'offre de vente, laquelle est régulidre dés lors qu'y figurent les
mentions obligatoires prévues par Iarticle 10 de la loi du 31 décembre 1975 ; qu'en décidant cependant en 'espéce que les irrégularités relatives au
diagnostic technique avaient pour conséquence de rendre nulles les offres de vente faites le 13 juillet 2004 aux époux Benacom, offres pourtant parfaitement
réguliéres en la forme, la cour d'appel a violé les articles 10 de la loi du 31 décembre 1975 et 2.2 de l'accord collectif du 9 juin 1998 ;

Mais attendu qu'ayant, par motifs propres et adoptés, énoncé, a bon droit, que les modalités de réalisation de diagnostics et bilans techniques devaient, aux
termes des dispositions d'ordre public du paragraphe 2.2 de I'accord du 9 juin 1998, faire l'objet d'un examen par le bailleur et les associations de locataires,

el constaté qu'un tel examen n'avail pas eu lieu, la cour d'appel en a exactement déduit la nullité des congés pour vendre et celle des offres de vente
notifiées aux preneurs ;

D'ot il suit que le moyen n'est pas fondé ;
Par ces molifs :

Rejette le pourvoi ;

65. — Etendue de la nullité —

Dans 'arrét précité de la Cour de cassation, les juges ont déduit de lirrégularité qui portait sur I'absence d'examen préalable et concerté des modalités de
realisation des diagnostics techniques, la nullité a la fois des congés pour vendre et des offres de vente notifiées au preneur.

Il résulte de cette sanction que, non seulement le bail est reconduit pour 6 ans (le bailleur étant par hypothése une personne morale), mais encore qu'il faudra

reprendre I'ensemble de la procédure prévue par I'accord, depuis la concertation avec les associations de locataires au sujet de la réalisation des diagnostics (en
ce sens, V. Canu, préc. n® 63).

La Cour de cassation esl allée encore plus loin concernant la portée de la nullité. Dans un arrét récent, elle a estimé qu'outre la nullité de l'offre et du congé pour

vendre, le locataire pouvait également obtenir la nullité de la vente consentie au tiers (Cass. 3e civ., 23 juin 2010, n° 09-13.153, n® 09-13.327 : JurisData n° 2010-
070004 ; Loyers el copr. 2010, comm. 218, confirmant CA Paris, 6e ch., sect. B, 29 janv. 2009, n° 07/07753 : JurisData n® 2009-000448 ; Loyers et copr. 2009,
comm. 114).

Cass. 3e civ., 23 juin 2010, n°® 09-13.153, n° 09-13.327, préc.
[]
Sur le premier moyen du pourvoi principal n® G 09-13.153 et le moyen unique du pourvoi principal n® X 09-13.327, réunis

Allendu que M. Narbey, la SCP et la société Belles Feuilles font grief a 'arrét de déclarer nulle la vente consentie a Mme Mac Donnell et d'accueillir ses
demandes subséquentes el celles de Mme Denoyelle, alors, selon le moyen :

1% que l'article 41 fer de la loi du 23 décembre 1986 précise que les accords, conclus au sein de la Commission nationale de concertation, susceptibles

d'étre rendus obligatoires par décret, portent notamment sur les suppléments de loyers pour les organismes d'habitation a loyer modérs, la maitrise de
l'évaluation des charges récupérables, la grille de vétusté, 'amélioration et I'entretien des logements et des parties communes, les locaux résidentiels a
usage commun ; qu'en faisanl applicalion du décrat n® 99-628 du 22 juillat 1999 ayant rendu obligatoire I'accord du 9 juin 1998 conclu au sein de la
Commission nationale de concertation bien que contraignant, en cas de vente, le bailleur a adresser au preneur une offre de venle, cel accord ait excédé les
limites du domaine d'intervention prévu a larticle 41 ter précilé, et que le décrel ait été partant entaché d'illégalité, sans soumeltre au préalable aux
juridictions adminisiralives la queslion préjudicielle de la légalité du decret, la cour d'appel a violé la loi des 16 et 24 aodt 1790, ensemble les articles 49 el 96
du Code de procadure civile ;

2° qu'en toute hypothése, 'accord du 9 juin 1998 se borne & imposer au baillaur qui vend dix logements la délivrance d'une offre de vente au preneur, sans
sanctionner la méconnaissance de cette obligation par la nullité de la vente que seule la loi peul prévoir ; qu'en pronongant néanmoains la nullité de la vente
du ter février 2002 en raison de l'absence d'une offre adressee dans des conditions conformes & I'accord du 9 juin 1998, la cour d'appel a violé cet accord,
ensemble l'article 41 ler de |a loi du 23 décembre 1986 ;

3" que I'nobservation par le bailleur des formalités prévues par l'accord du 9 juin 1998, rendu obligatoire par le décret n* 99-628 du 22 juillel 1999, est
sanclionnée par la nullité du congé pour vendre ; que par lui-méme, un lel manquement est, en revanche, sans effet sur la vente intervenue ultérieurement
entre le baillsur et un tiers ; qu'en se fondant, dés lors, sur la seule méconnaissance par le bailleur des dispositions de l'accord du 9 juin 1998 pour déclarer
nulle la vente inlervenue entre la société Belles Feuilles el Mme Mac Donnell, la cour d'appel a violé ce lexte, ensemble les articles 10 de la loi du

31 décembre 1975, par fausse application, et 15-Il de la loi du 6 juillet 1989, par refus d'application ;

Mais attendu, d'une part, que M. Narbey et la SCP n'ayant pas soutenu devant les juges du fond que le décrat du 22 juillet 1999 était entaché d'illégalité, ce
moyen esl nouveau, mélange de fail et de droll ;

Attendu, d'aulre part, qu'ayant relevé que I'offre de vente prévue a l'article 10 de la loi du 31 décembre 1975 avait été adressée 4 Mme Denoyelle le
4 seplembre 2001, antérieurement & la réunion des locataires et a l'envoi de la leftre de confirmation constituant le point de départ du délai de trois mols a




respecter avanl d'envoyer cette offre, la cour d'appel en a exactement déduit que, les dispositions d'ordre public de I'accord du 9 juin 1998 n'ayant pas été
respectées, ['offre de vente el le congé pour vendre délivrés 8 Mme Denoyelle étaient nuls et qu'en conséquence la vente élait frappée de nullité |

D'ou il suit que le moyen, pour partie irrecevable, n'est pas fondé pour le surplus ;

-]

66. — Cette décision, favorable au locataire, n'est pas a I'abri des critiques car ni I'accord collectif de 1998, ni I'article 15-II de la loi du 6 juillet 1989 ne prévoient
une telle sanction. La Cour de cassation a néanmoins admis la nullité de la vente, qu'elle a considérée comme une conséquence, semble-t-il, inéluctable de
I'annulation du congé pour vendre. A chercher une explication, il faut se tourner vers la motivation de la cour d'appel qui avait motivé cette sanction en prenant
appui sur l'article 10 de la loi du 31 décembre 1975, relatif au droit de préemption accordé au locataire lors de la premiére vente par lots suivant la mise en
copropriété de limmeuble. Il est vrai que I'accord collectif renvoie & ce texte pour la notification de l'offre de vente qui doit étre effectuée dans le cadre d'un congé
collectif, mais la Cour de cassation avait cependant décidé précédemment que ce renvoi avait une portée limitée, concernant plus la forme que le fond et que les
accords collectifs conservaient un domaine d'application autonome, distinct de celui de l'article 10 (Cass. 3e civ., 9 janv. 2008. n° n° 06-18.856, préc. n® 16 :

D. 2008, act. jurispr. p. 294, note G. Forest). La cohérence aurait voulu que les sanctions restent également propres a chaque texte, d'autant que les irrégularités
(ou I'absence) de notification pouvant donner lieu & I'annulation de la vente dans le cadre de I'article 10 de la loi de 1975 ne sont pas celles qui avaient été
commises dans le cas présent.

B. - Accord collectif du 16 mars 2005

67. — Nullité du congé pour vendre —
L'accord collectif de 2005 a comblé le vide laissé par I'accord collectif de 1998 en prévoyant expressément que « le non-respect des dispositions prévues aux
paragraphes 3.2, 3.3, 4.1 a 4.4 de I'accord entraine de plein droit la nullité du congé pour vendre ». Il s'agit des articles organisant :

® les cas de prorogation du bail ;
* les cas de vente a une personne liée au locataire ;
*® les cas de renouvellement du bail ;

* |es cas de relogement du locataire.

Aucune sanction n'est, en revanche, prévue pour le cas ou d'autres dispositions de I'accord ne sont pas respectées, notamment celles organisant l'information de
localaires.

La loi « Aurillac » du 13 juin 2006 a cependant modifié I'article 15-I1 de la loi du 6 juillet 1989 qui prévoit dorénavant dans son avant-dernier alinéa :

En outre, le non-respect de l'une des obligations relatives au congé pour vente d'un accord conclu en application de l'article 41 ter de |a loin® 86-1290 du
23 décembre 1986 tendant a favoriser l'investissement locatif, l'accession a la propriété de logements sociaux et le développement de I'offre fonciére, et
rendu obligaloire par décret, donne lieu a I'annulation du congé.

Cetle disposition plus générale pourrait permettre de sanctionner par la nullité un congé délivré en violation des modalités d'information des locataires ou de toute
autre régle prévue par l'accord de 2005 (en ce sens, R. Hallard, Le nouveau régime applicable aux congés pour vente par lots aux locataires dans les ensembles
immobiliers d'habitation : I'accord collectif de location du 16 mars 2005 : Inf. rap. copr. sept. 2007, p. 22. - Contra, Ph. Pelletier et V. Crucis-Busquet, Les ventes
par lots : dix ans de jurisprudence, préc. n® 45 : Rev. loyers 2008, p. 313).

La guestion de la nullité de I'offre de vente reste cependant posée dés lors que cette sanction n'est envisagée ni par I'accord, ni par I'article 15-11 de la loi du

6 juillet 1989. La jurisprudence aura a se prononcer sur ce point et devra choisir entre étendre la solution admise par la Cour de cassation a propos de I'accord de
1998 ou, au contraire, s'en lenir aux termes littéraux des textes postérieurs (V. en faveur pour cette solution, Ph. Pelletier et V. Crucis-Busquet, Les ventes par
lots : dix ans de jurisprudence, préc., spéc. p. 307 et 308).
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Annexe 1. - Accord collectif de location du 9 juin 1998

Annexe 2. - Accord collectif du 16 mars 2005

Notes

1.~ NDLR. - Trois organisations de locataires (la CNL, la CGL et la CSF) se sont opposées a I'extension de cet accord par décret. L'accord ne s'applique qu'aux
organisations signalaires et & leurs adhérents.
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Réponse ministérielle a question écrite n°
75830 ( M. Michel) (JOAN Q 27 juillet 2010,
p. 8353)

Réponse ministérielle a question écrite n° 75830 (M. Michel)
(JOAN Q 27 juillet 2010, p. 8353)

M. Jean Michel attire I'attention de M. le secrétaire d'Etat chargé du logement et de I'urbanisme sur ce

qui semble &tre une difficulté d'application de l'article 1°" de la loi n° 2006-685 du 13 juin 2006. Il est
constant que, «préalablement a la conclusion de la vente, dans sa totalité et en une seule fois, d'un
immeuble a usage d'habitation ou a usage mixte d'habitation et professionnel de plus de dix logements
au profit d'un acquéreur ne s'engageant pas a proroger les contrats de bail a usage d'habitation en cours
a la date de la conclusion de la vente afin de permettre a chaque locataire ou occupant de bonne foi de
disposer du logement qu'il occupe pour une durée de six ans a compter de la signature de l'acte
authentique de vente qui contiendra la liste des locataires concernés par un engagement de prorogation
de bail, le bailleur doit faire connaitre par lettre recommandée avec demande d'avis de réception a
chacun des locataires ou occupants de bonne foi l'indication du prix et des conditions de la vente, dans
sa totalité et en une seule fois, de 'immeuble ainsi que l'indication du prix et des conditions de la vente
pour le local qu'il occupe». Des interprétations divergentes se font part quant a I'application de cette
disposition pour de petits immeubles composés uniquement de chambres meublées (exemple 27
chambres), louées pour un mois, trois mois, six mois ou au maximum un an. La vente d'un tel immeuble
a pour condition sine qua non pour l'acquéreur de disposer obligatoirement de toutes les chambres
meublées afin d'effectuer les travaux de rénovation souvent importants. Aussi il est demandeé si l'article
1" précité de la loi du 13 juin 2006 s'applique pour un immeuble uniquement composé de chambres
meublées et s'il y a lieu de notification a tout occupant de I'immeuble de la vente envisagée. Il lui
demande donc de bien vouloir préciser ce qu'il en est.

Réponse :

En cas de vente en bloc, conformément a l'article 10-1 de la loi n° 75-1351 du 31 décembre 1975, le
locataire ou occupant de bonne foi bénéficie d'un droit de préemption lorsque I'acquéreur ne s'engage
pas a proroger les baux en cours pendant six ans. Ce droit de préemption, issu de la loi n° 2006-685 du
13 juin 20086, prévoit en effet que le bailleur, préalablement a la cession en bloc d'un immeuble a usage
d'habitation ou a usage mixte d'habitation et professionnel de plus de dix logements, doit, sous peine de
nullité de la vente, notifier & chaque locataire les conditions de prix et de vente de I'immeuble entier ainsi
que du logement qu'il occupe et lui offrir un droit de préemption. Ce droit de préemption prend naissance
lorsque certaines conditions sont réunies, notamment lorsqu'il s'agit de la vente d'un immeuble a usage
d'habitation ou & usage mixte d'habitation et professionnel. En conséquence, sous réserve de
l'interprétation des juges des tribunaux de l'ordre judiciaire, les locataires ou occupants de bonne foi de
chambres meublées bénéficient de ce droit de préemption, obligeant ainsi le bailleur a adresser a
chaque locataire ou occupant de bonne foi la notification.
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