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Préface

Laétitia Lequeux et Sonia Ben Mansour ont constitué une équipe soudée qui a pratiqué pendant
plusieurs années et 3 haute infensité, leurs compétences juridiques en qualité de cadres d'en-
freprise pour un groupe national de premier plan de promotion immobiliére, en coordonnant une
équipe d'une quinzaine de juristes en régions.

Aprés avoir contribué 3 rationaliser, dans leur domaine d'action, les pratiques de leur entreprise,
elles ont souhaité nous offrir, fruit de leur expérience, un panorama exhaustif du montage juridique
opérationnel d'un programme immobilier de promotion immobiliére.

Le praticien spécialiste d'un domaine réduit du droit de l'urbanisme, 3 qui I'on a fait I'amitié d'in-
froduire cet ouvrage, contemple ce fravail avec un immense respect.

« Encadrer juridiquement », si I'on ose écrire, un programme immobilier est un défi permanent,
comme le montre I'étendue des domaines abordés par les auteures.

Droit immobilier foncier, droit civil, droit des sociétés, droit de I'urbanisme, droit de I'environ-
nement, droit de la vente immobiliére, droit de la construction, droit fiscal immobilier, droit des
assurances, droit pénal, etc. : toutes les subtilités de ces matiéres propres aux opérations immo-
biliéres doivent éfre maftrisées et les textes applicables observés pour contribuer 3 la réussite de
I'opération immobiliére.

Si I'on ajoute 3 cette complexité « statique » les mouvements profonds et incessants de réformes
qui concernent chacun des champs du droit applicables 3 I'opération immobiliére, demeurer un
excellent généraliste du droit de I'opération immobiliére nécessite un investissement permanent
pour rester 3 jour des évolutions législatives et jurisprudentielles.

Malgré ce constat, les auteures rendent la dimension juridique d'un programme immobilier com-
mensurable, en le présenfant de la maniére la plus synthétique et linéaire possible, de la recherche
du foncier 3 I3 livraison de I'immeuble neuf.

A jour des évolutions les plus récentes, cet ouvrage constitue un outil fort utile pour les personnes
qui souhaitent comprendre le déroulement juridique d'une opération de promotion immobiliére,
puis agir.

Olivier BONNEAU

Docteur en droit public, spécialiste en droit public et en droit de I'urbanisme, dirige en qualité
d'avocat associé gérant le département droit public immobilier & énergie du cabinet
RIVIERE AVOCAT.
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La recherche du foncier est indispensable 3 foute opération d'aménagement du ferri-
foire! ; il constitue en effet le socle du logement, de I'agriculture, des espaces natfurels
ou des activités économiques.

Pour autant, I'importante augmentation des prix des biens immobiliers et du colt de
consfruction due 3 Ia pénurie de matériaux et 3 Ia hausse du prix de I'énergie vient di-
rectement impacter le démarrage de nouvelles opérations. Or, ces augmentations signi-
ficatives se répercutent sur le co0t des fonciers.

Citons ainsi quelques indicateurs économiques de référence? :

— l'indice du prix des logements (IPL] : entre le 1¢ trimestre 2021 et le 1° frimestre
20223, le prix des logements (neufs et anciens confondus) a augmenté de 7 % en France
métropolitaine ;

Indice du prix des logements

= Logements neufs Logements anciens
= Ensemble

glissement annuel en %
16 T

]
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2000-T1 2004-T1 2007-T 2010-M 203m 2016 2019M 202212

Source : INSEE

1 Cf. « Marché des terrains 3 batir : les prix ont presque triplé entre 2000 et 2018 », Notaires de France
avril 2020, www.immobilier.notaires.fr/documents/Notesimmobilieres/Foncier-Avril%202020-Analyse-de-
taillee.pdf.

2 Du lundi 18 juillet au vendredi 22 juillet 2022, les députés onf examiné en séance le projet de loi portant
mesures d'urgence pour |3 protection du pouvoir d'achat aprés un examen en commissions du 11 au 13 juillet.
Le projef de loi a été adopté en premiére lecture dans I3 nuit du vendredi 22 juillet au samedi 23 juillet, lors de
I3 séance du soir. « Mesures d'urgence pour la protection du pouvoir d'achat », AN, dossier législatif en version
repliée, www.assemblee-nationale.fr/dyn/16/dossiers/mesures_urgence_pouvoir_achat ; 5228955.

3 INSEE, « Indice du prix des logements. Données trimestrielles du T1-2001 au T1-2022 »,
wwuw.insee.fr/fr/statistiques/

MONTAGE OPERATIONNEL D'UN PROGRAMME IMMOBILIER





