ORDRE DES
adoHiThis-EXFIRTS

Larticle R.442-1 d°) du Code de I'urbanisme
prévoit gue les divisions de terrains effeciuees
conformément & un permis de construire valant
division (PCVD), tel que prévu par l'article
R.431-24 du méme code, ne constituent pas
des lotissements et ne sont soumis ni a décla-
ration préalable, ni & permis d’'aménager.

Cette exonération du régime du lotissement
s'explique par le fait que l'instruction du projet a
déja éte effectuée et qu'une seconde validation
par la procédure de lotissement n‘a pas d'inté-
rét.

Le PCWVD peut &fre délivré a plusieurs pétition-
naires et donc maitres d'ouvrage, ce qui facilite
la réalisation d'opérations complexes portées
par un opéerateur prive et un bailleur social
subventionne ou une collectivité (soumise a
I'obligation de recours a un marche public pour
construire) ou par plusieurs investisseurs pour
des constructions a destinations diverses.

La possible pluralité de maitrises d'ouvrage
engendre cependant des difficultés liées au
transfert partiel du permis a des particuliers qui
édifieront chacun leur propre maison indivi-
duelle. Ce montage a souvent pour objectif de
permetire de se soustraire aux obligations de
viabilisation des terrains lices a la procédure du
lotissement ou de s'exonerer de toute vente en
VEFA.

Les risques pour les preneurs de ce type de lots
a batir sont multiples. Le recours & un PCVD
dans le cadre de la construction de maisons
individuelles par une pluralité de constructeurs

particuliers a notamment pour effet de les priver
des garanties offertes par la procédure du lotis-
sement, et de les soumettre aux risques liés a
la défaillance du co-titulaire du permis et a la
solidarité attachée & cette co-titularité (caducité
du PCWVD en cas d'interruption de chantier de
plus d'un an, insalvabilite. ).

Face & ces pratiques, déja pointées du doigt
par le Conseil Supéneur du Notariat et I'admi-
nistration dans le cadre de la réponse ministé-
rielle « VAUZELLE », I'Ordre des géoméires-
experts a adopte une directive ordinale le 10
décembre 2013, interdisant tout recours a une
guelconque opération impliquant un PCVD et la
construction de maisons individuelles par une
pluralité de maitres d'ouvrages particuliers, que
ce soit au stade de I'élaboration du projet, ou
lorsque le géométre-expert serait amener a
préter son concours, une fois le permis obtenu.

« Toute cession de droits a construire une
maison individuelle, emportant cession de
l'assiette de la construction a édifier, entre dans
le champ d’application des lotissements ef ne
doit pas éfre appliquee dans le cadre d'une
scission de permis de construire valant division
fonciére selon le plan de division avant méme
de commencer a construire. »

Le recours au PCVD est parfaitement adap-
té pour les ventes en I'état futur d'achéve-
ment ou montages d'opérations complexes;

+  C'est le détournement de son objet qui est
dénoncé, dans le cadre de montages affe-
rents a la réalisation des maisons d'habi-
tations individuelles par une pluralité de
maifres d'ouvrages.



