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L'expertise d’Ombeline Soulier Dugénie (Avocate associée chez REDLINK)

Le droit de délaissement a I'eépreuve des volumes

La Cour de cassation affine sa jurisprudence sur les propriétaires éligibles
dans son avis du 20 mars 2025. Le droit de délaissement prévu par ['article
L. 311-2 du code de I'urbanisme ne s'applique pas aux parties de biens

organisés en volumes.

I. Rappel de la procédure du
droit de délaissement

Le droit de délaissement est un mécanisme
permettant au propriétaire d'un bien
immobilier grevé par certaines servitudes
d'urbanisme ou inclus dans un projet
d'aménagement public d'exiger de I'auto-
rité publique I'acquisition anticipée de ce
bien. Le droit de délaissement peut s'analy-
ser comme une expropriation anticipée du
bien a l'initiative du propriétaire.

Prévu principalement par les articles L. 230-1
a L. 230-6 et L. 311-2 du code de I'urbanis-
me, ce droit s"applique, entre autres, aux
biens situés sur des emplacements réservés
(PLU), dans des zones d’aménagement
concerté (ZAC), ou soumis a une déclara-
tion d'utilité publique (DUP).

(article R. 241-1 du code de I'urbanisme).
En cas de refus ou de silence de I'adminis-
tration pendant un délai d'un an, le pro-
priétaire peut saisir le juge de I'expropria-
tion pour qu'il prononce le transfert de
propriété et fixe le prix du bien (article L.
230-2 du code de l'urbanisme).

Il. Apport de I'arrét du 20 mars
2025

La cour d'appel de Versailles a saisi la Cour
de cassation de la question suivante: « le
droit de délaissement prévu a I'article L.
311-2 du code de l'urbanisme est-il appli-
cable a une partie d’'un bien organisé en
volumes? »

La Cour de cassation rappelle que la mise
en ceuvre du droit de délaissement est, en
zone d'aménagement concerté,

L'emplacement réservé permet Le f’r?'t de réservée aux propriétaires de ter-
notamment & une collectivité de délaisse- | rains batis ou non, et que ce droit
réserver des terrains pour la réali- ment ne n'est pas applicable aux lots de
sation future d'ouvrages ou s’applique  copropriété, qui ne portent que sur
d'équipements publics, en limitant pas aux une quote-part indivise du terrain.
temporairement les droits de parties de | Ce faisant, elle rappelle sa jurispru-
construction du propriétaire. A biens en dence déja établie excluant le droit
titre d'exemple, le PLU bioclima- volume. de délaissement les lots de copro-

tique de Paris a récemment aug-

menté le nombre de servitudes de mixité
sociale grevant les immeubles d’habitation.
Partant, lors de travaux significatifs
(restructurations lourdes, extension ou sur-
élévation) ou en cas de changement de
destination ou de sous-destination, une
part des logements doit étre réservée a des
logements sociaux (pastillage).

En contrepartie de cette atteinte, le pro-
priétaire bénéficie du droit de délaisse-
ment. Cette procédure vise a éviter que les
propriétaires ne soient indéfiniment péna-
lisés par les servitudes d’urbanisme affec-
tant son bien et entrainant une perte de
valeur.

Pour ce faire, le propriétaire doit adresser
une mise en demeure par lettre recom-
mandée avec accusé de réception, a la col-
lectivité concernée d'acquérir son bien

priété (Cass. 3e civ., 10 mars 1982,
n° 81-70.312).
Dans son avis du 20 mars 2025, la troisieme
chambre civile de la Cour de cassation
(n° 25-70.001) a donc précisé que le droit
de délaissement ne s'applique pas aux par-
ties de biens organisés en volumes.

La Cour de cassation a ainsi confirmé I'in-
compatibilité du régime des volumes avec
le droit de délaissement, estimant qu'un
propriétaire de volume, ne possédant pas
le terrain en pleine propriété, ne peut
bénéficier du droit d'imposer I'acquisition
anticipée prévue par ce mécanisme.

Ce faisant, la Cour de cassation n’a pas sui-
vi I'avis de Mme Vassalo, 1ére avocate
générale, proposant d'assimiler les proprié-
tés en volume aux terrains batis et ainsi
d'appliquer le droit de délaissement prévu

a l'article L.311-2 du code de I'urbanisme a
un bien organisé en volumes.

L'avocate générale considére que le droit de
délaissement pourrait s'appliquer aux
volumes car ces derniers, bien qu’'abstraits
géométriquement, constituent des biens
autonomes sur lesquels s'exerce un droit de
propriété réel, au méme titre que les ter-
rains batis. Elle souligne que les volumes
peuvent faire I'objet d'une aliénation,
d’une expropriation ou d’un droit de pré-
emption, ce qui révele leur proximité fonc-
tionnelle avec la notion de terrains visée a
I'article L. 311-2 du code de I'urbanisme.

La Cour de cassation retient donc, contre
I'avis de I'avocate générale, une interpréta-
tion stricte de I'article L. 311-2, lequel condi-
tionne I'exercice du droit de délaissement a
la qualité de propriétaire d'un « terrain »,
définie en opposition a celle de propriétaire
d’un « volume », cette derniére configura-
tion dérogeant au principe d’unité du sol et
du dessus prévu par I'article 552 du code
civil.

Ill. Implications concrétes pour
les propriétaires

Cet arrét a des conséquences pratiques
importantes pour les propriétaires de biens
en volumes, tels que ceux situés dans des
ensembles complexes (centres commerciaux,
pdles multimodaux ou grands ensembles
immobiliers). lls se voient privés de la possi-
bilité de contraindre les collectivités a
acquérir leur bien, méme en présence de
servitudes ou de projets d’'aménagement
affectant la valeur de leur propriété.

Si cette position permet de clarifier I'appli-
cation du droit de délaissement, elle exclut
une catégorie significative de propriétaires
des protections offertes par ce droit, créant
ainsi une inégalité entre les détenteurs de
volumes et les propriétaires de terrains. Une
approche plus nuancée, prenant en compte
les réalités économiques et les contraintes
des grands ensembles, pourrait étre envisa-

gée pour rééquilibrer cette situation.
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