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1/ Le juge de I'exces de pouvoir : la légalité des actes dhanisme

1.1 Généralités

Le juge de I'exces de pouvoir est le juge des recours a fin d’annulation des actes
administratifs, qui recouvrent, en matiere d’urbanisme :

- des actes reglementaires, c’est-a-diredecuments d’'urbanismetraduisant
la planification de I'espace, tels que les POS, les PLU, lessadsmunales, les
ScoT, les schémas d’aménagement régional ;

- des _actes individuels, correspondant aux differentesautorisations
d’'urbanisme » tels que les permis de construire ou de démolir, les arrétés de
non-opposition aux déclarations préalables de travaux, les permis d’aménager, y
compris les refus opposes aux demandes des pétitionnaires ;

- certains_actes ni réglementaires ni individuels, tels que le classaihemd
commune en zone montagne ou d’une route en voie de grande circulation, ou
encore la création d’une zone d’aménagement différé (ZAD). ‘
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Le tribunal administratif peut étre saisi directement parraquérant
justifiant d’'un intérét lui donnant qualité pour agir, maigssi par la voie
d’'un déféré du préfet, au titre du contrdle de légalite.

Le contrGle du juge de I'exces de pouvoir porte tant sur_laallés
externe de l'acte attaquée, notamment le respect des regies d
compétence et de procédure (régularité de I'enquéte pelig
consistance de I'évaluation environnementale, etc.) quesa legalite
Interne, c’est-a-dire sa conformité aux regles de fondieaiples :

- soit dans le cadre d’'un contréle normal, par exemple pouedpect
des regles de protection du littoral posées par I'ancienlarnt. 146-6
du code de l'urbanisme ;

- soit dans le cadre d'un contrble restreint a l'erreur nesid
d’appréciation : c'est notamment le cas pour l'apprécratdune
eéventuelle atteinte au caractere des lieux avoisinants. ‘
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En dehors des cas ou la voie de I'appel n’est pas ouverte et@ariseil
d’'Etat statue en premier et dernier ressort, il peut étrevéehppel du
jugement du tribunal administratif devant la cour admnaiste d’appel
puis, ultérieurement, il peut étre formé pourvoi en caegatievant le
Conseil d’'Etat.

Le juge de cassation s’assure de la conformité de l'arrétradke de
droit, et méme si un controle de la qualification juridiguesdaits est
parfois exerce, les faits de I'espece sont souverainenpmaréaies par
les juges du fond.
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1.2 Les regles spéciales de procédure contentieuse

»Le déclenchement du délai de recours des tiersontre une autorisation
d’'urbanisme est de 2 mois a compter ¢Ujdur d’'une période continue de 2 mois
d’affichage de l'autorisation sur le terrain (art. R. 600-2 CU).

L'affichage doit normalement perdurer pendant toute la durée du chantier, mais Il
suffit qu’il dure 2 mois pour que le délai soit déclenché. Si I'affichage est
interrompu pendant cette période minimale de 2 mois d’affichage continu,de dél
de recours ne commence pas a courir.

Cet affichage doit étre effectué de telle facon que les mentions gu’il caenpor
soient lisibles de la voie publique ou, lorsque le terrain n'est pas dessemmpar
voie publique, depuis une voie privée ouverte a la circulation du public (CE, 27

juillet 2015, V., B, n° 370846).

Il doit également comporter, dans un objectif d’'information des tiers, lesiomsnt
prescrites par le Code de I'urbanisme.
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Les tiers peuvent débuter leur action par un recours gra¢grmande
faite au Maire de revoir sa position) et/ou un recours hadmgue
devant le Préfet de departement (en lui demandant de faigeudu
defére préfectoral), intentés dans un délai de 2 mois a @nge
I'affichage de I'autorisation sur le terrain. Si ni le Mamele préfet ne
donnent une suite favorable au recours gracieux et au r®cour
hiérarchique dans un délai de 2 mois, le tiers bénéficie douveau
délai de 2 mois (a compter de la reponse négative, implicite o
explicite) pour saisir le tribunal administratif ...... a.la condition
d’avoir également notifié au bénéficiaire du PC leur resagnacieux
et/ou hiérarchique.

Quelles gu’aient éeté les modalités d’affichage de I'agw@ion, le
delai de recours est, cependant, expir& a I'expiration d’un délai
d'un an a compter de l'achevement de la construction ou de
I'aménagement »(art. R. 600-3 du méme code), ce dont témoigne‘
déclaration d’achevement des travaux, prévue par l'aricl462-1 du
code de I'urbanisme.
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» Le préfet peut saisir le tribunal administratif dans un délai de 2
mois compter de la transmission de 'arrété litigieux.

Le délai de recours contentieux est interrompu lorsque kfePr
indique par lettre au Maire que l'acte lui semble entachkédalité
et lui demande de le retirer (recours gracieux du préfet).

Le recours gracieux du préfet doit étre notifié au bénéfieidu PC,
a défaut de quoi il ne suspend pas le délai du recours coetenti

Le préfet peut assortir son deféré préfectoral d’'une regeBtréfére-
suspension.
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» Le demandeur de 'autorisation peut contester :

e |le refus de PC ou de PA, ainsi que la déclaration d’opposition a déclaration
préalable ;

e |a décision de retrait de I'autorisation prise dans les 3 mois de son addpt
application de l'article L.424-5 du CU) ;

e les clauses relatives a l'exigibilité des taxes et participationaniieres aux
déepenses d’équipements publics, qui sont divisibles et peuvent donc étre
contestées isolément.

Il peut commencer son action par un recours gracieux (maire) et/ou un recours
hierarchique (préfet) intenté dans les 2 mois de la notification de Igsidac
contestée, ce qui prorogera le délai du recours contentieux.

L'autorité saisie d'un recours gracieux (maire) ou hiérarchique (pr¢fat le
pétitionnaire doit lui en accuser réception en lui indiguant notamment le délai de
naissance d’'une décision implicite de rejet. Si cette formalité n’esapaomplie,

les délais de recours ne seront pas opposables au pétitionnaire. ‘

Rappel : le délai de recours contentieux n’est opposable au demandeur que s'il a
étée mentionné dans la décision contestee.
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» Les recours« a l'encontre d'un certificat d'urbanisme, d'une
decision de non-opposition a une déclaration préalable dund
permis de construire, d'aménager ou de démoldowent,« a peine
d’irrecevabilité » étre notifiés a l'auteur de la décision et au titulaire
de l'autorisation dans un délai de quinze jours (art. R. 6D0O-

Cette formalité vise« dans un but de sécurité juridique, a permettre
au bénéficiaire d'une autorisation d'urbanisme, ainsiegiiauteur de
cette décision, d'étre informes a bref délai de I'existafiaa recours
contentieux dirigé contre elle »elle implique la notification du texte
intégral du recours (CE, 28 novembre 20X4, et commune de
Cachan B, n° 367968-368108) ;

Nota : I'obligation de notification des recours n’est pasogable
lorsque I'affichage sur le terrain n’en faisait pas ment{Qi, avis,
19 novembre 2008, Société Sahelac et Juventin, A, n° 31.7279) ‘
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» Pour pallier le« risque d’instabilité juridique pl'illégalité pour vice
de forme ou de procédure de certains documents d’'urbanismene
les SCoT ou les PLW« ne peut étre invoquée par voie d'exception,
apres l'expiration d'un délai de six mois a compter de lagd&ffet du
document »(art. L. 600-1 du code de I'urbanisme).
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P Par dérogation au principe de « [I'économie de
moyens »,« lorsqu'elle annule pour exces de pouvoir un acte
intervenu  en matiere d'urbanisme [...], la juridiction
administrative se prononce sur l'ensemble des moyens de la
requéte qu'elle estime susceptibles de fonder |'annuladio la
suspension, en l|'état du dossier(art. L. 600-4-1), les autres
moyens pouvant étre implicitement écartés, afin de pereneit
I'administration, avant d’envisager le cas échéant degreenne
nouvelle décision, de connaitre 'ensemble des illégalient était
entachée l'autorisation annulée et, par suite, de séculese
décisions ultérieures.
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» L'annulation par le juge administratif d’'un SCoT, d'un PLW o
d’'une carte communale a pour effet de remettre en vigueurle
document d’urbanisme immédiatement antérieur(art. L. 121-8).

Il en résulte que la Iégalité des autorisations d’urbanistappreécie

sur le fondement de ce document remis en vigueur. Lanmumati
d'un document d'urbanisme illégal n’impligue donc pas
nécessairement l'annulation d'un permis intervenu sur son
fondement (16 novembre 2009¢ciéte Les Résidences de Cavaliere
B, n° 308623), ce permis pouvant étre legal au regard du dectum
d’'urbanisme antérieur ainsi remis en vigueur.
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» Lannulation du refus opposé a une demande d'autorisation
d’'urbanisme impligue qu’'un nouveau refus ne peut étre oppdS
I'intéresse« sur le fondement de dispositions d’'urbanisme intervenues
postérieurement a la date d’'intervention de la décisionwdéa »(art.

L. 600-2 du code de l'urbanisme), comme un plan local d’udras,
sous réserve de la confirmation par l'intéressé de sa desndaas le
delai de 6 mois a compter de la notification de la décisiorudége.

Le pétitionnaire dont la demande a fait I'objet d'une démsillégale
ne peut ainsi se voir opposer des regles adoptées apresiesttande
initiale ; il conserve donc les bénéfices de I'applicatioss degles

anciennes
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2/ Le juge de l'urgence : une saisine de plus enuyd fréequente

Conformément aux regles générales de la procedure adratiist
contentieuse, le recours pour exces de pouvoir n’a pas deteas
suspensif : ainsi, la saisine du juge administratif ne fag pbstacle
a 'engagement des travaux par le bénéficiaire de l'awdtas

d’'urbanisme attaquee.

Garantissant lintervention du juge a bref délai, les pdorés
d’'urgence, qui permettent notamment d’obtenir la suspende

ces travaux, ont donc connu un important développement ces
dernieres années.
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» Le « référé-suspension ¢art. L. 521-1 du CJA) permet au juge administratif
(qui statue dans le mois) de prononcer la suspension de I'exécution d’'un acte
administratif si deux conditions cumulatives sont réunies :

e |'existence d’une situation d’'urgence,
e I'existence d’'un doute sérieux quant a la legalité de I'acte.

La condition d’'urgence est présumée remplie lorsque la demande de suspension
porte sur un permis de construf€k, 27 juillet 2001, Commune de Tulle, B, n°
230231, sur un permis d’aménager ou une décision de non-opposition a
déclaration préalable de travaux, eu égard a leur caractere diffient
réversible.

Cette présomption d’'urgence peut étre renversee lorsqu’un intérét publiclsétta
a la réalisation des travaux, tel que la protection des personnes handif@géee

22 mars 2010, S.r, B, n° 324768 la sauvegarde d’'un monument historique
(CE, 28 septembre 2011, SCI 30 rue de Thionville et autres, B, n° 345&

347736) .
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Lorsqu’'une demande de suspension de I'exécution d’un permis de construire ou
d’aménager est présentée par le préfetéféré-suspension »a commune ou
I'EPCI), « il est fait droit a cette demande si I'un des moyens invoqués parait
[...] propre a créer un doute sérieuxsur la legalité du permis (article L. 2131-6

du CGCT), sans qu’il soit besoin d’établir I'urgence a suspendre (CE, 23 auvril
2003,Commune de Roquebrune-Cap-Mayti) n° 251946).

Si la demande de suspension est présentée par le préfet dans les dix jours a
compter de la réception de l'acte, cette seule demawndentraine la
suspension xle tout acte « en matiere d’'urbanisme » jusqu’a ce que le juge ait
statué, et ce« des I'enregistrement de la demande de suspension au greffe du
tribunal administratif »(CE, 8 juillet 2011 B., A, n° 342113).

Cette suspension des I'enregistrement du recours, si elle joue de plein droit
lorsque le référé émane du préfet, doit en revanche étre demandée par la
commune ou 'EPCI qui, le cas échéant, souhaitent en bénéficier (art. L. 600-3

du Code de I’urbanisn)e ‘
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» Le « référé-liberté >{art. L. 521-2 du CJA) joue un role plus mineur
en matieére d’'urbanisme.

En effet, sa mise en ceuvre suppose l'existence duakeinte grave et
manifestement illégale & une liberté fondamentale, alors qu’'un permis
de construire, par exemple, est accordé sous réserve desdble tiers

et « n'est ainsi susceptible de porter par lui-méme aucunerdadeau
droit de propriété » (CE, juge des réféerés, 11 octobre 200dm@wune
de Saint-Bauzille-de-Putois, A, n° 238869) ;

» Le « référé mesures utiles ¢art. L. 521-3 du CJA) permet au juge

d'ordonner toute mesure utile, méme en l'absence de dacisio

administrative préalable, par exemple enjoindre a un mad@efaire
dresser un proces-verbal d’infraction en cas de pourseiteayaux de
construction en dépit d’'une ordonnance suspendant le peduai
construirg(CE, Sect., 6 février 2004, M., A, n° 256719).
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3/ Le juge de la responsabilité : les préjudices causés gdas autorités
publigues

La demande indemnitaire peut notamment étre fondée sur une déciseopapris
un maire agissant en qualité d’agent de I'Etat (CE, 20 juillet 280digté
Immobart A, n° 278611).

3.1/ Les régimes de responsabilité

En matiere d’'urbanisme, les recours indemnitaires tendent principaleniant a
mise en ceuvre de la responsabilité des autorités en raison des fautéssapriel
commises. Ces fautes correspondent :

» Soit a une illégalite, entachant par exemple un PC, un refus de PC, urdeefus
lotir ou un arrété interruptif de travaux, la responsabilité de la colleétpouvant
cependant ne pas étre engageée lorsque l'acte illégal était, en réaliide s
fond.

» Soit a des_agissements fautifs, qui peuvent consister en la fournitur‘
renseignements erronés ou incomplets, en des revirements de I'adrmonstea
des retards, en une négligence, ou encore en des actions d’obstruction.
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Exemple : La responsabilité financiere de la commune est
engagee du fait d’'un refus illegal de permis de construire
(CE, 7 mars 1990, n° 69881, Ministere de I'Urbanisme
c/Bore-de-Loisy : remboursement des honoraires
d’architecte reglés par le pétitionnaire, mais pas
d'indemnisation des bénéfices attendus de la revente de
'immeuble).

Il n'est pas indispensable d’obtenir I'annulation de la
décision avant de présenter un recours indemnitaire.
L'illegalitée du refus de permis peut étre établie dans le
cadre du recours indemnitaire.
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Exemple : En délivrant, sans I'assortir de prescriptior&cgies, un
permis autorisant une construction sur un sol instable,
I'administration engage sa responsabilité financiereirRigterminer

le préjudice indemnisable, il y a lieu de tenir compte le cdés
travaux de construction, y compris les intéréts d’emprguaides ont
financés, deduction faite de la valeur de revente de I'infrtee(CE,

29 nov. 1999, n° 187749, Epoux Diennet).

Le juge tient toutefois compte des fautes ou des imprudences
commises par le pétitionnaire pour exonerer de tout ougddi sa
responsabilité la collectivité ayant délivré le permieghl (CAA
Douai, 2 fev. 2012, n° 10DA01448, Valle®C illéegalement accorde
sur un terrain comprenant possiblement une marniere, nais |
pétitionnaire était également informé de ce risgue

Le délai de prescription du recours indemnitairdodnéficiaire d’un
permis de construire jugé illégal contre la collet# qui I'a délivré ‘
est de 4 ans (prescription quadriennale).
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La commune condamnée a indemniser le pétitionnaire dispasse
action en garantie contre la personne publique ayant asssgttuction

de la demande et ayant commis une faute dans l'exercice de cet
mission, sauf bien entendu en présence d'une clause Iweitaiu
exonératoire de responsabilit€AA Lyon, 29 déc. 2005, n° 00-1297, Des
Georges et de Fromont de Bouailldemande instruite pour le compte de
la Ville de Lyon par la Cté urbaine).

Par exception au_ principe de non-indemnisation des seestu
d’'urbanisme legalement instituees (art. L. 105-1 du CU) toutefois ne
revét pas un caractere général et absolu, la responsaaihte faute des
collectivites peut étre mise en ceuwes'il résulte de ces servitudes une
atteinte a des droits acquis ou une modification a |'étatéarur des
lieux » (par exemple [linstitution d'une servitude administrati‘
empéchant de construire alors gu’'un PC vient d’étre obtenu)
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3.2/ Les conditions d’engagement de la responsabilité

L'engagement de la responsabilité pour faute des autorités publigues suppose

I'existence de préjudices certains et directs :

»Un prejudice seulement éventuel ne peut étre indemnisé . perte des loyers

gu'aurait rapportés I'immeuble s'il avait eté edifie (CE, 12 mars 19864, B,

n° 55890), perte de béneéfices ou manque a gagner decoulant de I'impossibilité de

réaliser une opération immobiliere (CE, 15 avril 200&mmune de Longuevill8,
n° 371274) ;

»De méme, en l'absence de lien direct de causalité, ne peut étre inderanisé |
préjudice subi par un architecte du fait du refus illégal de permis de consippasé
a l'un de ses clientfCE, 9 déecembre 1983, Gillet, A, n° 26445).

» En revanche, lorsque l'acquéreur avait, lors de l'acquisition d’'une parcelle, une

assurance suffisante, donnée par la commune et par I'Etat, sur sa constajdebil
préjudice resultant du caractere finalement inconstructible de la fmr
directement lié aux illégalitts commises par I'administration (CE, av
2015, Ministre de I'égalité des territoires et du logement ¢/ Commune de Crozon et
Société MasarinB, n° 367167).

(@))

D
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4/ La lutte contre les recours malveillants ou abusifs

Si l'article R. 741-12 du CJA permet de longue date au juge de prononcer une
amende pour recours abusif, 'ordonnance du 18 juillet 2013 relative au
contentieux de l'urbanisme a introduit de nouveaux outils visant a limiter les
recours malveillants ou abusifs.

4-1/ La définition de l'intérét donnant qualité pour agir

L'article L. 600-1-2 du code de l'urbanisme précise les criteres peamiette
déterminer I'existence d'un intérét donnant qualité pour agirune personne
autre que I'Etat, les collectivités territoriales ou leurs groupements ou une
association n'est recevable a former un recours pour exces de pouvoir contre un
permis de construire, de demolir ou d'aménager que si la construction,
I'aménagement ou les travaux sont de nature a affecter directement les conditions
d'occupation, d'utilisation ou de jouissance du bien gu'elle détient ou OS‘_‘

régulierement ou pour lequel elle bénéficie d'une promesse de vente, de
d'un contrat préliminaire [...] »
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Ces dispositions impliquent :

e d’'une part, que le requerant précisdatteinte qu’il invoque pour justifier

d’'un intérét lui donnant qualité pour agir, en faisant état de tous éléments
suffisamment précis et étayés de nature a établir que cette atteinte est
susceptible d’affecter directement les conditions d’occupation, d’utilisation
ou de jouissance de son bien »

e et, d'autre part, que le défendeur, appostdéous éléments de nature a
établir que les atteintes alléguées sont dépourvues de réaldeé eui permet
ensuite au juge de I'exces de pouveide former sa conviction [...] au vu des
éléments ainsi versés au dossier [...], en écartant le cas échéant les
allegations qu’il jugerait insuffisamment étayées mais sans pour autant
exiger de I'auteur du recours qu’il apporte la preuve du caractere certain des
atteintes qu’il invoque $CE, 10 juin 2015Brodelle et GingA, n° 386121).

Le Conseil d’Etat a néanmoins admis qu’eu égard a sa situation partiguliere
le voisin immeédiat justifie_en principe d’'un intérét a agir lorsqu’il fatat
d’éléments relatifs a la nature, a 'importance ou a la localisation depde)
construction(CE, 13 avril 2016, M. B., n°® 389798).
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Parallelement, l'article L. 600-1-3 du CU précise desosmaiie
'intérét donnant qualité pour agir s’apprecie sauf [...]
circonstances particulieres, [...] a la date d'affichage eaimne de la
demande du pétitionnaire ,»alors que pareil intérét s’apprécie
habituellement a la date d’introduction du recours (CE, 86etinbre
2002,Société Cottage Woop8, n° 249860).

De méme, l'article L. 600-1-1 du CU subordonne (depuis 2006)
I'intérét pour agir des associations contre dedecisions relatives a
I'occupation ou l'utilisation des sols & la condition que leurs statuts
aient eété deposés antérieurement a l'affichage de la demdnd
pétitionnaire(CE, 11 juillet 2008, Association des amis des paysages
bourganiauds, B, n° 313386).
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4-2/ Les conclusions reconventionnelles et les traatdions

Par exception au principe selon lequel des conclusionshvectionnelles ne peuvent étre
présentées dans le cadre d’'un recours pour exces de pdiarticle L. 600-7 du CU précise
désormais que lorsque le droit de former un recours [...] contre un permiscoastruire, de
démolir ou d'aménager est mis en ceuvre dans des conditiansxgedent la défense des
intéréts légitimes du requérant et qui causent un préjudieessif au bénéficiaire du permis,
celui-ci peut demander [...] au juge administratif [...] de camdner I'auteur de celui-ci a lui
allouer des dommages et intéréts »

Elle constitue une alternative a I'action en responsabdivile pour abus du droit d’agir en
justice, ouverte devant l'autorité judiciaire, voire acfimn pénale pour escroquerie.

Enfin, I'article L. 600-8 du CU encadre le régime des tratisas par lesquelles il est mis fin
a l'instance :« toute transaction par laquelle une personne ayant deméndé'annulation
d'un permis de construire, de démolir ou d'aménager s'eagage désister de ce recours en
contrepartie du versement d'une somme d'argent ou dediodtnn avantage en nature doit
étre enregistrée conformément a l'article 635 du code gandes impots » en I'absence
d’enregistremenik la contrepartie prévue (...) est réputée sans cause et Iemeemersée‘

ou celles qui correspondent au codt des avantages consamisujettes a répétition »
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5/ Les pouvoirs particuliers du juge de I'excés de pouvoir

5-1 L'annulation partielle et la divisibilité

Le juge administratif dispose de possibilités étendues d’annulation
partielle de l'acte attaqué (art. L. 600-5 et L. 600-9 CU).

L'annulation partielle peut, de maniere générale, étre prononcée lorsque les
eléments d'un projet de construction ou d’aménagement ont une vocation
fonctionnelle autonome, si bien gu’ils auraient pu faire I'objet d’autorisations
distinctes, et sont donc divisibles.

En dehors de cette hypothese, l'article L. 600-5 permet au juge de prononcer
une annulation partielle méme en cas d’invisibilité des élements du projet :
lorsqu’il constate« qu’un vice n'affectant qu’'une partie du projet peut étre
régularisé par un permis modificatif, e juge administratif peuk limiter a

cette partie la portée de I'annulation qu’il prononce et, le cas écheéant, fixer |
délai dans lequel le titulaire du permis pourra en demander 6
régularisation »
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Il importe seulement que l'illégalité affecte une partientifiable du
projet (mMéme avis), susceptible de faire I'objet d’'un parmiodificatif,
sans necessairement gu’elle soit matériellement déthcloabreste du
projet (CE, ®' octobre 2015Commune de Toulous&, n° 374338).

Un tel permis modificatif ne peut regulariser un vice queesi fravaux
ne sont pas acheves et si les modifications conservent anteas limité
et ne remettent pas en cause, par leur nature ou leur ampdeur,
conception générale des constructions.

Dans ce cadre, le vice n’affectant qu'une partie du projetpeut, par
exemple, correspondre a la violation d'un reglement impbsdes
obligations en matiere de création de places de stationmeraeune
llegalité affectant I'implantation, les dimensions owapparence du
projet. Il ne peut correspondre, en revanche, a une ilk&gaiciant un

permis de construire dans son entier. ‘
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De maniere similaire, s’agissant des recours dirigés eontr
SCoT, un PLU ou une carte communale, I'article L. 600-9 dsgpo
désormais quek si [...] le juge administratif estime que le vice
[...] affecte notamment un plan de secteur, le programme
d'orientations et d'actions du plan local d'urbanisme ots le
dispositions relatives a I'habitat ou aux transports etldépments
des orientations d'aménagement et de programmation, it peu
limiter a cette partie la portée de I'annulation qu'il promoe >
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5-2 Le sursis a statuer

L'article L. 600-5-1 du CU permet au juge, lorsqu’il congtau’'un vice entrainant
I'illégalité d’'un permis de construire, de démolir ou d’amager est susceptible d’étre
regularisé par un permis modificatif, de surseoir a sta@es avoir invité les parties a
présenter leurs observations, jusqu’a I'expiration daidglr’il fixe.

Avant de surseoir a statuer, le juge doit avoir constatélaipéament qu’aucun des autres
moyens soulevés n’est fondé. A compter du sursis a stateels sles moyens dirigés
contre le permis modificatif peuvent étre invoqués . Catmufté de surseoir a statuer, en
revanche, n’est pas ouverte au juge des référés (CE, 22 maéai 3CI Paolina B, n°
385183).

Parallelement, l'article L. 600-9 dispose que, sous ceemiréserves« si le juge
administratif, saisi de conclusions dirigées contre unéuh de cohérence territoriale, un
plan local d'urbanisme ou une carte communale, estime,sapk®dir constaté que les
autres moyens ne sont pas fondés, qu'une illégalité entadlédaboration ou la révision
de cet acte est susceptible d'étre régularisée, il peutes@mvoir invité les parties a
présenter leurs observations, surseoir a statuer jusqegpiration du délai gu'il fixe

pour cette régularisation et pendant lequel le documentdinisme reste applicable » ‘
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6/ Les effets des recours

6.1 L'annulation du refus de PC ou de I'opposition a DP

Article L. 600-2 du Code de l'urbanisme« Lorsqu'un refus opposé a
une demande d'autorisation d'occuper ou d'utiliser le sal o
I'opposition a une déclaration de travaux régies par le gréiscode a
fait I'objet d'une annulation juridictionnelle, la demaad'autorisation
ou la déclaration confirmée par l'intéressé ne peut faigbijet d'un
nouveau refus ou étre assortie de prescriptions spéciales les
fondement de dispositions d'urbanisme intervenues pestéement a
la date d'intervention de la décision annulée sous réserue (
I'annulation soit devenue définitive et qua confirmation de la
demande ou de la déclaration soit effectuée dans les six rsaigsant

la notification de I'annulation au pétitionnaire » 32
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— L'annulation d’'un refus de permis oblige le Maire a se praamn

nouveau sur la demande, sans pouvoir opposer, pour regeteruvelle
demande, le motif qui a été censure par le juge.

— Le demandeur est protége contre une évolution déefavorabelt,
qui permettrait de lui opposer régulierement un secondrefu

— Si les voies de recours sont exercées (appel, cassatiaigldede 6
mois court a compter de la notification au pétitionnairealdécision du
juge (d’appel ou de cassation) qui confere un caracterenitdéfa
I'annulation du refus.

— Cette stabilisation des regles d'urbanisme au jour du rigftial ne
concerne pas les servitudes d'utilité publique, qui paurétre opposées
au petitionnaire méme si elles sont apparues posterienteawerefus
illégal initial.

33
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6.2 L'annulation du PC, du PA ou de la non-opposition a DP

En cas d'annulation du permis par le TA, les travaux doivent é
immeédiatement interrompus.

Si le jugement d’annulation est censuré en appel, les trapauvent

reprendre immédiatement (nota : I'appel suspend le délpédemption
du permis).

En cas de rejet du recours, et méme si le jugement est frapppel,
les travaux peuvent étre entrepris ou poursuivis normaleéme

34
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2eme Partie :

Le contentieux pénal de I'urbanisme




EEEEEEEE 'AVOCATS

|\ARTI—|EMIS CONSEIL

I/ Les principes de l'intervention du juge pénal

|.1 Les infractions sont géneralement des délits

— Compétence du tribunal correctionnel
— Prescription passée de 3 a 6 ans avec la Loi n° 2017-242 dw@é&rfé
2017.

Nota : le nouveau délai de prescription s’applique immeéaineent, mais
les infractions d’urbanisme qui étaient prescrites au Afidé 2017
(prescription de 3 ans) le demeurent. Seules les infraxtmm encore
prescrites a I'entrée en vigueur de la Loi se voient applidgi@ouveau
délai de prescription de 6 ans.

— Démarrage du délai de prescription : achevement de I'ensedds
travaux.

— La preuve de la prescription incombe au propriétaire.
36

— La prescription est interrompue par la rédaction du PV detain
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|.2 Les caractéristiques juridiques des infractions et leurs coséquences
Le délit est « matériel » il est constitué des que les faits sont commis, et méme

par la simple ouverture du chantier sans permis, méme si celui-ci est
ultérieurement demandeé (C. Cass, crim, 29 novembre 1977, bull. n°® 363).

La seule constatation de la violation en connaissance de cause d'uneppoascri
legale révele l'intention coupable Peu importe en conséquence

-que le constructeur ait bénéficié d'une tolérance administrative (C., Cass
crim, 24 novembre 1955, bull. n° 522) ;

-l'illégalité alleguée du refus de permis (C. Cass, crim, 7 fevi@#6, bull. n°
136),

-que le constructeur ait recu le certificat de conformité (C. cass, @5 janvier
1961, bull. n°® 194 ) ou ait ensuite bénéficié d'un permis rétroactif (C. Cass,
crim 26 février 1964, bull. n° 70).

Le délit est continu il commence et se perpétue pendant I'exécution des trayapx
et ne cesse qu'a leur achevement. La prescription ne commence donc a courir
gu'a compter de lI'achevement des travaux.
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.3 Le domaine des infractions est extrémement vaste

Les infractions sont définies, pour I'essentiel, pari€batl 480-4 du CU:
Il s'agit d’executer des travaux ou d'utilisations du soh&tonnaissance
des obligations imposées par le CU et les reglements pris pon
application.

Les délits réeprimés sont donc tres nombreux, et l'infractioncerne aussi
bien :

- les permis de construire que les déclarations de travaermptés de
permis de construire ;
- les constructions faites sur le domaine public que lestoactsons sur

des terrains prives ;
- l'absence de permis de construire que la non-exécutigyrise des

prescriptions du permis. >
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|.4 Les personnes visées sont également tres nombreuses

Ces personnes sont définies par l'article L 480-4 al 2 du Ciladit :

- des utilisateurs du sol ;

- des bénéficiaires des travaux : ont cette qualité un petpre-
bailleur ayant donné son accord a des travaux faits par s@atdioe,
ou le maitre de l'ouvrage qui a laissé sciemment réalisetrdeaux
en infraction:

- des architectes ;

- des entrepreneurs et des personnes responsables des< trdea
mandataire d'une SCI, un syndic de copropriété ;

Les personnes morales peuvent étre deéclarées pénalement

responsables.
39
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[/ Les modalités de l'intervention du juge pénal

II.1) La constatation des infractions

Matériellement, elle est facilitée par I'existence du droit déesisendant les 3

ans qui suivent 'achévement des travaux (art. L 461-1 CU), qui permet au
préfet et au maire, ou a leurs délégués, de visiter a tout moment les
constructions en cours et de procéder a toutes les vérifications qu'ils jugent
utiles.

Les infractions sont constatées par les officiers et agents de policegjuelides
maires et adjoints sont OPJ) et les fonctionnaires commissionnés aatgbaaft

le maire (policier municipal).

Ces autorités sont tenues de dresser un proces-verbal, et de les transmettre
aussitdt au Procureur de la République (art. L 480-1 CU) : le Maire est dans
I'obligation de dresser ou de faire dresser un proces-verbal d’infraction.

Sur demande d'un tiers, le TA peut enjoindre au Maire de faire dresser un PVE ¢
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11.2) Initiative des poursuites
L'initiative des poursuites peut revenir :
- au Procureur de la Republigue, qui est juge de leur oppibétun

- aux particuliers avec constitution de partie civile : wrsilésé par la
construction des lors qu'il justifie d'un dommage ;

- a certaines associations reconnues d'utilité publiquego&ées : a titre
d'exemple, une association agréee de protection de Kemaement
peut se constituer partie civile si son objet est directéroencerné par
la construction litigieuse, sans avoir a justifier d'unjpdéce ;

- a la commune ou I'EPCI compétent sur lesquels la construest en
cours d'édification.

41
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11.3) Les sanctions infligées par le juge
Sanctions prévues par l'art. L. 480-4 Code de l'urbanisme (délits) :

» Construction sans permis ou en méconnaissance d'une obligation prévue au
permis / construction sans déclaration préalable ou non conforme a laadéciar
préalable : amende comprise entre 1.200 euros et un montant qui ne peut exceder,
soit, dans le cas de construction d'une surface de plancher, une somme égale a
6.000 euros par metre carré de surface construite, démolie ou rendue inatjlisabl
soit, dans les autres cas, un montant de 300 000 euros.

En cas de récidive, outre la peine d'amende ainsi définie, un emprisonnement de
SiX Mois peut étre prononcé.

» Continuation des travaux malgré un arrété ou une décision de justice
prononcant I'annulation, la suspension ou le sursis a exécution de l'autorisation
d'urbanisme : 75.000 € et 3 mois d'emprisonnement.

» Les personnes morales encourent des amendes pouvant atteindre le quintuple
du taux maximum prévu pour les personnes physiques (article 131-38 dufGede
pénal).
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»Des peines complémentaires peuvent également étre
prononcées . démolition ou mise en conformité de la constraion
irrégulierement édifiée.

Le juge dispose d'un large pouvoir d'appréciation pourdi&ale cette
demolition et en fait usage " dans les circonstances de lsecauln
motif social grave peut notamment étre invoque par le juge.

La commune doit étre amenée a donner son avis sur cette démoli
Il s'agit d'une formalité substantielle dont l'inobsermat entraine
I'irrégularité du jugement, méme si l'avis de la communeiegaés le
juge.

Le juge doit fixer le délai d'execution des travaux, a peieadllité du
jugement. Il peut en outre ordonner la publication du jugenu&ans
deux journaux régionaux ou locaux, et son affichage auxs fdai
délinquant (art. L 480-5).
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Les cas dans lesquels la démolition peut étre prononcée sont plus tradifs lorsque la construction a été edifiee
conformément a un permis de construire(art. L.480-13, modifié le 27 janvier 2017) :

Le propriétaire ne peut étre condamné par un tribunal de I'ordre jueli@il démolir du fait de la méconnaissance des
regles d'urbanisme ou des servitudes d'utilité publique que si, préalablEnpermis a été annulé pour excés de pouvoir
par la juridiction administrative et si la construction est sitigges I'une des zones suivantes :

a) Les espaces, paysages et milieux caractéristiques du pa¢rin@urel et culturel montagnard mentionnés a l'article L.
122-9 et au 2° de l'article L. 122-26 (...) ;

b) Les espaces terrestres et marins, sites et paysagequabh@s ou caractéristiques du patrimoine naturel et culturel du
littoral et les milieux nécessaires au maintien des équillioésgiques mentionnés a l'article L. 146-6 (...);

c) La bande de trois cents métres des parties naturelles deda$velsns d'eau naturels ou artificiels d'une superficie
inférieure a mille hectares (...) ;

d) La bande littorale de cent metres (...) ;

e) Les cceurs des parcs nationaux (...) ;

f) Les réserves naturelles et les périmetres de protectionralg ces réserves (...) ;
g) Les sites inscrits ou classés (...) ;

h) Les sites désignés Natura 2000 (...) ;

I) Les zones qui figurent dans les plans de prévention des risques technol@gifjussles qui figurent dans les plans
de prévention des risques naturels prévisibles (...), celles qui figurentedgrians de prévention des risques miniers
(..

44
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J) Les péerimetres des servitudes relatives aualiasions classées pour la protection de
I'environnement (...) ;

k) Les périmetres des servitudes sur des terraithsgs, sur I'emprise des sites de stockage
de déchets, sur I'emprise d'anciennes carrieresuagile voisinage d'un site de stockage
géologique de dioxyde de carbone (...) ;

) Les sites patrimoniaux remarquables (...) ;
m) Les abords des monuments historiques (...) ;

n) Les secteurs délimités par le plan local d'udrae (...)

L'action en démolition doit étre engagee dans le délai de deux ans qui $ua
décision devenue définitive de la juridiction administrative.

Le constructeur ne peut étre condamné par un tribunal de 'ordre judiciaire a des
dommages et intéréts que si, préalablement, le permis a été annulé pourexces d

pouvoir ou si son illégalité a été constatéee par la juridiction administrative.
45
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11.4) Moyens d'exécution du jugement

Les Astreintegart. L 480-7) : le juge pénal peut assortir son injonction d'une
astreinte de 500 € au plus par jour de retard.

L'exécution d'office (art. L 480-9) le maire ou le préfet peuvent y faire
procéder d'office aux frais et risques du bénéficiaire des travaux, avec
cependant une autorisation du tribunal dans le cas ou cette execution
porterait atteinte aux droits de tiers (ex : locataires des lieux).

Le maire ou le préfet disposent a cet effet d'un pouvoir discrétionnaire
(CE, 31 mai 1995l ibert, n° 135586).

En pratigue : décalage entre la sévérité des textes pénaux et leur applicati
pratique. Si les amendes sont effectivement recouvrees par les services du
Trésor public, les condamnations a démolir restent exceptionnelles, et plug6
encore leur exécution.
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11.5) L'interruption forcée des travaux avant le jugement pénal

Lorsqu'un PV d’infraction a été dresse, le Maire peut ordann
I'interruption des travaux par un arrété motive, avant m@onele juge
pénal ne se prononce. Une copie de cet arrété est transmise au
Procureur de la République.

La faculté d’ordonner I'interruption des travaux devientewbligation
lorsqu’il s’agit de travaux réalisés sans permis (de comstrou
d’aménager).

Le maire peut prendre toutes mesures de coercition nésEsgaur
assurer l'application immédiate de la décision judiciate de son
arrété, en procédant notamment a la saisie des matériaux
approvisionnés ou du matériel de chantier. o
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L'article 111-5 du code pénal confere au juge repressif lavpo
d’interpréter les actes administratifs reglementairesimalividuels,
ainsi que d’en apprécier la legalité lorsque de cet exameerakla
solution du proces qui lui est soumis ;

» le principe est le suivant : les décisions prises par le juge
administratif ne peuvent pas avoir autorité de la chosegsge le juge
pénal.

P 'exception est celle prévue par I'article L.480-3 du CU :

Si un PC a été délivré, la condamnation pénale (amande et/ou
destruction) ne peut intervenir avant que le juge admatitn’ait
prononce lillégalité de ce permis : soit le juge administra déja été
saisi avant le juge pénal, soit le juge pénal pose une « @uesti
préjudicielle » au juge administratif et sursoit a statueatendant sa
réponse.
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3eme Partie :

Le contentieux civil de 'urbanisme
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Parallelement a la possibilité de se constituer partie civile devangpenal, une
personne morale ou physique qui subit un préjudice direct du fait de la réatisati
irréguliere d’'une construction peut introduire une action en responsabilité
deélictuelle sur le fondement de l'article 1240 du code civil («ex » art 1382Zaout

fait de 'lhomme qui cause a autrui un dommage oblige celui par la faute duquel il
est arrivé a le réparer »).

Nécessité d’un lien direct entre la violation de la regle d’urbanisme etjadlice.

Ainsi, l'action d’'un voisin se plaignant de ce que la construction dépasse de
guelques centimetres la hauteur maximale autorisée par le PLU est 1&jelée
n'emporte pour lui aucun dommage sensif@®ur Cass, 3"¢civ, 20 février 2002,
n°00-17.412).

La commune qui subit un préjudice peut demander des dommages interéts et/ou la
remise des lieux en leur état antérieur. 50
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En cas de construction sans permis ou en méconnaissancemis,pe
I'action en responsabilité civile doit étre introduite dans les 5 ans
de 'achevement de la construction

Le juge civil peut statuer sans intervention du juge adriaiss.

En cas de construction conforme a un permis de constti@dohéance

se prescrit par 2 ans,et il faut distinguer I'action en démolition (dans
les 2 ans de la décision définitive du juge administratif)’detion en
dommages intéeréts (dans les 2 ans a compter de l'acheverasnt d
travaux).

L'arrét des travaux peut étre ordonné, a titre consengtpiar le juge
civil des référés en présence d’'un trouble manifestemiaital

51
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Action en démolition engagée par la commune ou le préfet

La commune ou 'EPCI compétant en matiere de PLU peut saisir le TGl en vue
de faire ordonner la demolition ou la mise en conformité d'un ouvrage édifié ou
installé sans l'autorisation requise, en violation de cette autorisatippar les
aménagements, installation et travaux dispensés de toute formaliteeadutiCU,

en violation de l'article L.421-8 qui exige gu’ils soient conformes aux regles
d’'urbanisme. Dans ce cas, I'action civile se prescrit par dix ans a cometer d
'achevement des travaux.

Lorsque la juridiction administrative, saisie d’un deféré préfect@annulé un

PC par une décision devenue définitive pour un motif non susceptible de
régularisation, leeprésentant de I'Etat dans le départemenipeut engager une
action civile en vue de la demolition de la construction dans les conditions et
délais définis par I'article L.480-13 (CU art L.600-6).

Le préfet doit saisir le juge judiciaire dans les 2 ans de la décision devesue
définitive de la juridiction administrative.
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Violation d’'une regle privée

Lorsque la construction entreprise podtteinte a un droit réel, le juge

civil peut étre saisi sur d’autres fondements que l'artict?0 du Code

Civil. Par exemple :

- article 545 en cas d’empietement sur la proprieté d’'uis tier

- article 555 en cas de construction sur le fonds d’autruli,

- article 657 et suivants en cas de création illicite de j@irde vues sur
une propriete,

- violation du cahier des charges d’un lotissement.

De telles actions se prescrivent par 30 ans (C.civ.art.dzfsque la
construction a été édifiee conformément a un PC, ces actions
n'impliguent aucune appreciation de la légalité de ce pgropi a été
delivre des droits des tiers, et donc aucune interventionjutje( s3
administratif (Cour Cassegiv. 23-52002).
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Trouble anormal du voisinage

La responsabilité du propriétaire d’urm@nstruction nouvelle peut également

étre engagée par le voisin devant la juridiction civile sur le fondement de la
théorie des troubles anormaux du voisinage. Il s’agit d’'une responsabilite
objective : il suffit au voisin de prouver par tous moyens qu’il subit un
préjudice, gu’il existe un trouble anormal et un lien de causalité atre le
préjudice et la construction édifiée.

L'existence du trouble s’apprécie indépendamment du probleme de la régularité
de la construction au regard des regles d’'urbanisme ou de droit prive.

Le juge du fond apprécie souverainement le caractere anormal du trouble (perte
d’ensoleillement, d’'une vue...) et son lien direct avec le préjudice qui peut étre

économique, moral ou esthétique (le plus souvent il s’agira d’'une dépréciation du
bien). S’il reconnait I'existence d'un trouble anormal, le juge ordonnera sa

reparation en nature (par exemple, démolition de la construction) ou, plus

souvent, par équivalent (dommages et inteéréts). Lorsque la constructionfa te
edifiece conformément a un PC, l'action en trouble anormal du voisinage

n'impligue aucune appréciation de la Iégalité de ce PC.
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Pour limiter les actions en responsabilité au titre des inconvénients amochea
voisinage, la loi dispose que les dommages causés aux occupants d'un batiment
par des nuisances dues a des activites agricoles, industrielles, aessanal
commerciale ou aéronautiques n’entrainent pas droit a réparation loesdRe |
afferent au batiment exposé a ces nuisances a éte demandé, ou I'actéquehen
constatant I'alienation ou prise de bail postérieurement a I'existencaatiegés

les occasionnant des lors que ces activités s’exercent en conformitéemsvec
dispositions législatives ou reglementaires en vigueur et qu'elles se sont
poursuivies dans les mémes conditions (CCH art. L.112-16).

On parle du « principe de pré-occupation » ou de la « régle de I'antériaté ».

Celui qui connait I'existence de lI'inconvenient anormal de voisinage doit seul en
supporter le risque des lors gu’il construit a proximite.
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L1 Lintérét a agir contre les permis de construire (CE, 10 juin
2015, n° 386121, Brodelle et Gino)

Il résulte de l'article L. 600-1-2 du Code de I'urbanismellcappartient
a tout requeranfautre que I'Etat, une coll. territ., un EPCI ou une assamatqui

saisit le juge administratif d'un recours pour exces de pougndant a
I'annulation d'un PC, de démolir ou d'aménager, de prétaezinte
gu'il invoque pour justifier d'un intérét lui donnant qu@lpour agir, en
faisant état de tous élements suffisamment précis et éteyésture a
établir que cette atteinte est susceptible d'affecterctdineent les

conditions d'occupation, d'utilisation ou de jouissaneesdn bien(cf.
ord. du 18 juillet 2003 relative au contentieux de l'urbanisme).

Conséguence : la nouvelle définition de l'interét a agir vadela des
criteres jurisprudentiels de droit commun. La proximitdaevisibilité
du projet ne suffisent plus pour concrétiser l'intérét &, gugis plus que
la simple qualité de proprietaire voisihA Versailles, ord. réf., 16 mars
2015, n° 1501267. — TA Grenoble, 25 oct. 2013, n° 1305297).




e Les requérants, propriétaires de maisons d'habitatiostizotes a
environ 700 metres du terrain d'assiette du PC litigieuxaieat
demandé au juge des référés du TA la suspension de I'exeaitin
PC en vue de la réalisation d'une station de conversion éleajue,

d'une capacité de 1 000 megawatts. Le juge des référés ayaé leur
demande. Les requérants demandent alors au Conseil d‘&tatiter
ladite ordonnance et d‘annuler le permis.

Le CE a considére ici que la circonstance que I'habitatioreduérant
soit située a environ 700 metres du projet autorisé et que-cigbuisse
étre visible depuis cette habitation ne permet pas, pangime, a faire
regarder le projet comme de nature a affecter directemest le
conditions d'occupation, d'utilisation ou de jouissanesah bien.

En revanche, celui-ci peut valablement faire valoir qu'dradt
nécessairement exposé a des nuisances sonores, en saryrées
nuisances qu'il subit déja en raison de l'existence d'utre atation de
conversion implantée a 1,6 km de son habitation. Si, en défela
société bénéficiaire de l'autorisation litigieuse se baanaffirmer que
le recours a un type de construction et a une technologiérdiits
permettrait d'éviter la survenance de telles nuisances,jutge
administratif considéere gque l'intérét a agir est constitué



Intérét a l'action contre un permis de construire : étre« voisin immeédiat »
ne suffit plus

CE, 10 fevr. 2016, n° 387507

Des propriétaires, voisins immediats d'un terrain sur lequel Ia
mairie marseillaise avait permis la construction d'un immeuble a \oeadive

de deux étages, cherchaient a obtenir I'annulation du permis. Pour celaire, |
arguaient de ce que leur qualité de voisins directs ou immédiats (ayant des
propriétés jouxtant la parcelle litigieuse) suffisait a materialiser droit a
I'action. Toutefois, releveront les jugesles pieces qu'ils ont fournies a l'appui

de leur demande établissent seulement que leurs parcelles sont mitoyenne pour
I'une et en co-visibilité pour l'autre du projet litigieux »

En outre, «le plan de situation sommaire des parcelles qu'ils ont produit ne
comportait que la mention : 'facade sud fortement vitrée qui créera deswues'
raison pour laquelle le TA de Marseille leur avait demandé de préeciseiniatt
concrete engendrée par le projet immobilier. Cependant, comme les requérants
se sont «bornés (sic) a produire (...) la copie de leurs attestations de propriété
ainsi que le plan de situation cadastral deja foumni le juge administratif
phocéen en a conclu au défaut d'intérét a agir — confirmeé ici en cassation.



Permis de construire. Recours abusifs. Pouvoir deagction du juge

L'article L 600-7 du code de l'urbanisme autorisguige administratif,
dans le cadre d'un contentieux contre un permcodstruire,
d'aménager ou de démolir, a condamner sous cesteamglitions les
personnes physiques ou morales a des dommagearétsrsi leur
recours est abusif.

Il n'est ainsi plus nécessaire a celui qui s'est@wé par un recours de
présenter une requéte distincte ou de saisir k2 gugl pour demander
des dommages et intéréts.

» JO AN, 13.09.2016] . 8202



lllégalité pour vice de forme d'un document d'urbansme
Invocation par voie d'exception d'illégalité

1. Larticle L 600-1 du code de l'urbanisme prévoit que l'illégalité poaevde
forme ou de procedure d'un SCoT, d’'un PLU, d’une carte communale ou d’'un
document d’urbanisme en tenant lieu ne peut plus étre invoquée par voie
d’exception apres I'expiration d’'un délai de 6 mois a compter de la geffet du
document en cause.

En revanche, ces dispositions ne s'appliguent pas lorsque le vice @ecfumoerne
soit la méconnaissance substantielle ou la violation des reglesndedte publique
sur les SCoT, les PLU et les cartes communales, soiehabsdu rapport de
présentation ou des documents graphiques.

2. Un moyen tiré de ce qu'il fallait procéder, non a une odification, mais a
une revision du reglement d'un POS est relatif a la Iégaétinterne de la
délibération approuvant la modification de ce reglement et n'® ainsi pas au
nombre des vices de forme ou de procédure qui ne peuveanh principe, étre
invoques par voie d'exception que dans un délai de 6 mois. Eansequence, un
tel moyen peut valablement étre invoqué, par voie d’exceptioau-dela du

delai de 6 mois a compter de la prise d’effet du documedturbanisme.

» Consell d’Etat, 27 juin 2016, >I0° 388554



Définition insuffisante des objectifs du PLU
Exception d'illégalité pour vice de forme ou de procédure (@n)

En application de l'article L 300-2 (codifié aujourd’hui article L 103-3 du Code de
I'urbanisme), la délibération prescrivant la révision valant élaboration du PLU doit
porter sur les objectifs, au moins dans leurs grandes lignegoursuivis par la commune
en projetant de réviser son document d'urbanisme et sur les odalités de concertation
avec les habitants et les associations localdsobligation de préciser les objectifs de la
révision du PLU concerne le contenu méme de la délibératiescpivant cette révision, et ne
constitue pas une régle de forme ou de procédure de cetteéddlon, au sens de l'article
L 600-1 du code de 'urbanisme.

Or, la délibération par laquelle le conseil a prescrit lag@wn valant élaboration du plan local
d'urbanisme se borne a indiquer que la révision du documenbathisme communal est
rendue nécessaire du fait quele document actuel limite les possibilités d'extensiorade
commune » et que « certaines dispositions sont a revoir pesiradapter aux objectifs
d'aménagement et de développement communa®@es.indications sont tres générales et
n‘apportent aucune précision sur les objectifs pourspi@ida commune en prescrivant cette
élaboration.

Ainsi, la commune ne justifie pas avoir fixé les objectifs ldaboration du PLU, et la
delibération qui a prescrit cette élaboration a donc mégdtarticle L 300-2 du code de
l'urbanisme.

» CAA Marseille, 13 avril 2016 a° 15MA02002



Droit de préemption. Motivation insuffisante. Référence ad politique urbaine en
termes généraux.

En vertu de l'article L 210-1 du code de I'urbaniskee collectivités titulaires du DPU peuvent |@&gaént
exercer ce droit :

d'une part, si elles justifient, a la date a lalguelles I'exercent, de la réalité d'un projettibecou d'opération
d'aménagement répondant aux objets mentionnésiéld'da. 300-1 du code de l'urbanisme, alors mémelgs
caractéristiques précises de ce projet n‘aurasnéfe définies a cette date, et,

d'autre part, si elles font apparaitre la natureedprojet dans la décision de préemption.

En outre, la mise en ceuvre de ce droit doit, eodégatamment aux caractéristiques du bien faisalnjelt de
I'opération ou au colt prévisible de cette derni@od répondre a un intérét général suffisant.

Or, la politique urbaine évoquée avec des terngssgignéraux* dans la décision de préemption lilgpene
permet, ni directement ni par le simple visa dugpronme local de I'habitat sans référence a I'isede
objectifs, de faire apparaitre la nature du prd@mnénagement a défaut d'identifier la finalitd'al@eration
envisagée sur le terrain entre habitat, activatémique et assiette de nouvelles infrastructetesprs que
n'est pas davantage mentionnée la volonté de enéeréserve fonciere a de telles fins.

« projet urbain d'ensemble » de la commune poranta restructuration de la zone du « péle gareevant
allier « développement économique, habitat et énixihctionnelle et sociale, déplacement et transpor
caractere doux, foncier et développement durablabitats & consommation énergétique maitriséé », e
destiné a une « mixité de fonctions » par le fptan local d'urbanisme en cours d'élaboration.

» CAA Marseille, 30 mai 2016: n°15MA03271



[1 Nature juridigue et opposabilité du cahier des charges

d'un groupe d'habitation€. Cass. 3e civ., 10 mars 2015, n° 13-
21.539)

Rejet du pourvoi contre l'arrét d'appel qui condamne le propriétaire d'un lot
dans un groupement d'habitations a demolir son garage, enlever ses pare-vues
et reduire la hauteur de sa haie sur le fondement du cahier des charges, bien
gu'il ne soit pas reproduit dans son acte des lors que, le cahier des charges
concerné portant mention de sa publication au Bureau des hypotheques, il est
opposable a tout détenteur ou occupant du groupe d'immeubles, qu'il stipule
que tout propriétaire peut en demander directement |'application a I'encontre du
propriétaire deéfaillant, de sorte que tout copropriétaire dans le groupement
d'habitations considéré a qualité pour agir sur son fondement contre un autre
propriétaire.

Le cahier des charges d'un groupe d'habitations a donc dans tous les cas une
nature juridigue exclusivement contractuelle, Il est donc impossible de
considérer gu’il peut étre menace de caducité apres dix ans, pour les regles
d'urbanisme qu'il peut le cas échéant contenir.



[] Permis de construire et desserte des constructions pa&sieaux

Il résulte de l'article L. 111-4 du Code de l'urbanisme guyy@nmis de
construire doit étre refuseé lorsque :

- d'une part, les travaux d'extension ou de renforcemend dapacité
des réseaux publics de distribution d'eau, d'assainisgere
d'électricité sont nécessaires a la desserte de la comsitrpcojetée ;

- et, d'autre part, quand l'autorité compétente n'est pas emrmes
d'indiquer dans quel délai et par quelle collectivité pgidi ou par quel
concessionnaire de service public ces travaux doivent etéeutes,
apres avoir, le cas échéant, accompli les diligences appesppour
recueillir les informations nécessaires a son appréadtid, 4 mars
2009, n° 303867).

L'autorité administrative a alors compétence liée pouuserf le PC
(CE, 9 janvier 1991, Selier, n° 87428néme lorsque le terrain est situé
dans une zone urbaingCE, 5 novembre 1984, ministere de
I'Urbanisme c/association SOS bd de Strasbourg, n° 499édais le
demandeur pourrait se retourner contre la commune qui ngagou
légalement classer en zone urbaine des terrains non disssamg avoir
I'intention de les aménager.




Obligation de desserte en eau potable.
Financement des réseaux

Article L. 111-11 Code de l'urbanismelorsque, compte tenu de la destination de la
construction ou de 'aménagement projeté, desurapartant sur les réseaux publics de
distribution d'eau, d'assainissement ou de digtabud'électricité sont nécessaires pour
assurer la desserte du projet, le permis de corestbu d'aménager ne peut étre accordé
si l'autorité compétente n'est pas en mesure dliedidans quel délai et par quelle
collectivité publique ou par quel concessionnagesdrvice public ces travaux doivent
étre exécutés.

La participation financiere des propriétaires aé@gpsipements publics est comprise dans
la taxe d'aménagement prévue a l'article L 331-¢adie de I'urbanisme. Néanmoins,
cette participation par le biais de la TA peut émmplacée par la prise en charge des
codts des équipements publics dans le cas des @&AQ.(311-1), des opérations

d'intérét national (art. L 102-12) ou des construtgiet aménagements réalisés dans les
périmetres délimités par une convention de prajedin partenarial (art. L 332-11-3).

Enfin, les colts de branchements, qui constituesatédjuipements propres aux
iImmeubles a raccorder, définis a l'article L 332di5Code de I'urbanisme, sont toujours
a la charge des propriétaires.

» JO Sénat, 13.10.2018; ) p. 4513



Demande de permis de construire. Desserte des teimma. Contréle du maire

Communes dotées d'un PLU

Dans le cas ou une demande de PC concerne un projet situé sutolesterr
d'une commune dotée d'un PLU, le reglement peut fixer les conditions de
desserte des terrains par les voies publiques ou privées (art-89 Hl

R 151-47 du code de l'urbanisme). Le contrdle réalisé lors de l'ingtraline
demande de PC consistera donc a vérifier que les acces prevuspojetle
respectent bien le reglement du PLU.

Communes dépourvues de PLU

Le projet peut étre refusé sur des terrains qui ne seraiedépservis par des

voies publiques ou privées dans des conditions repondant a son importance ou
a la destination des constructions ou des aménagements envisagéss ou Si
acces présentent un risque pour la sécurité des usagers des vopsepudli

pour celle des personnes utilisant ces acces. Cette securidérel@ppreciée
compte tenu, notamment, de la position des acces (art. R 111-5 duanéde).

En conséguence, le maire ne peut donc pas imposer au pétitionnairesia acc
un endroit déterminé de la parcelle a batir, sauf pour des raissasu#e ou
de conformité au reglement du PLU.

» JO Sénat, 15.09.2016, question 21299, p. 3958



[1 Permis de construire. Desserte. Servitude de passagaetoe sur
la Iégalité du permis (non)

La personne indiguant qu'elle bénéficie d'un droit de ppssaur le
terrain de son voisin pour accéder a sa parcelle n'a pas br &b
existence juridigue dans la demande de permis de constanmre
fournissant une autorisation ou un acte notarieé.

Le permis est délivré sous réserve du droit des tiers. llfieéta

conformité du projet aux regles et servitudes d'urbanishme vérifie

pas si le projet respecte les autres réglementations ekdéssrde droit
prive.

Toute personne s'estimant lésée par la méconnaissanceodudér
propriété ou d'autres dispositions de droit privé peut daire valoir

ses droits en saisissant les tribunaux civils, méme si Ienisede
construire respecte les regles d'urbanigi@&, 11 juin 2014, M. A.
c/maire d'Ondres, n° 346333).



Classement en zone agricole. Parcelle ayant une constructienabsence de
potentiel pour un usage agricole. Erreur manifeste d’appréaition

Aux termes de l'article R 123-7 du code de l'urbanisme, alors en vigueur

« Les zones agricoles sont dites "zones A". Peuvent étre obaszére

agricole les secteurs de la commune, équipés ou non, a protéger en raison du
potentiel agronomique, biologique ou économique des terres agricoles... ».

Il ressort des pieces du dossier, et notamment des documents graghiques
PLU, que la parcelle’rDT 130 d'une surface de 680 se situe, a la
différence de leur autre parcelledT 131, a l'intérieur d'une partie urbanisée
de la commune. Il n'est pas établi, ni méme allégué, quepeetelle qui
supporte déja une construction et ne faisait pas I'objet d'une exploitati
agricole, présente un potentiel particulier pour un tel usage.

Dans ces conditions, et alors méme que la commune a entendu préserver
vocation agricole de la plaine environnant la parcelle en caudassement

de cette parcelle en zone agricole est entaché d'une erreuestanif
d'appréciation.

» CE, 4 mars 2016; ~R° 384795



Construction en zone non constructible. Refus par le maire doranchement définitif

L'article L. 111-12 du code de 'urbanisme intrddine mesure de police de I'urbanisme qui permet a
un maire de faire injonction a un gestionnaire@seau de refuser le raccordement définitif des
constructions irréguliéres aux réseaux d'éleofricteau, de gaz ou de téléphone, quelle quesasoit |
date d'édification des constructions tombant seusup de l'article susvisé.

Cet article vise les branchements définitifs et le@raccordements provisoires, auxquels le mare n
peut pas s'opposer sur le fondement des pouvopsla® que lui confere l'article L 2212-2 du
CGCT(CE, 12 décembre 2003, M. Canc$267794).

Or, la notion de raccordement provisoire ne falijét d'aucune définition juridique quant a sa duré

D'une maniere générale, le raccordement provisiitteétre justifié pour des installations elles-
mémes provisoires, comme par exemple pour alimemtehantier.

En revanche, il n'est pas possible d'accorder un Bnchement provisoire a une construction
irréguliére, si ce branchement provisoire n'est pagustifié par une utilisation elle-méme
provisoire. Dans tous les cas, la durée de ce raccordenmvispire doit étre liée a celle de la
situation ayant motivé la demande. raccordement provisoire ne fait donc pas obstaela un
refus d'autorisation de branchement définitif, celu-ci se matérialisant par un contrat
d'abonnement et l'installation d'un compteur.

Toutefois, il faut signaler un arrét du ConseiltdtfCE, 9 avril 2004

:» N°261521)qui a retenu la notion de caractére d'urgence modiver I'annulation d'un refus
de raccordement au réseau électrique eu égardoaditions de vie des occupants d'une caravane
installée irrégulierement, sans toutefois se proapaur la durée de cette installation. Cette notio
d'urgence est appréciée par le juge des référéasapar cas.

» JO AN, 10.05.2016, question 7B030, p. 4066



RNU. Extension des constructions existantes
Constructions non attenantegnon)

En dehors des parties urbanisées des communes non couvertes par un
document d'urbanisme, l'article L 111-4 du code de l'urbanisme autorise «
'extension des constructions existantes ». Le Conseil d'Etat (CE, 9 mai 2005,
commune de Saint-Come-et-Marugjai$ 262619 estime qu'une construction

peut étre considérée comme une extension des lors qu'elle est attenante au
batiment existant.

Hormis ces cas, il n'est donc pas possible que les garages, abris de jardin et
autres annexes indépendantes puissent étre autorisés en dehors des parties
urbanisées des communes non couvertes par un document d'urbanisme.

Les communes qui souhaitent pouvoir, dans certains cas, autoriser ces
constructions, disposent de la faculté d'adopter un document d'urbanisme (carte
communale ou plan local d'urbanisme). C'est dans ce cadre qu'elles pourront
délimiter des secteurs constructibles au sein desquels les annexes des

constructions existantes seront expressément autarisees

» JO AN, 07.06.2016, question’®2947, p. 5150



DELIVRANCE DU PERMIS DE CONSTRUIRE. HABITATION SITU EE A
PROXIMITE D'UN BATIMENT AGRICOLE. REGLES DE DISTANC E

CE, 24 février 2016, EARL Enderlin Marcel, n° 380556

En l'espece, un permis a été deélivré pour la construction d'une maison
individuelle située a moins de 100 metres d'une exploitation agricole dy&eva
de bovins qui constitue une ICPE.

Or, les regles de distance imposées pour l'implantation d'un batiment agricol
par rapport aux habitations existantes, en application de la législatimtnveel
aux ICPE, sont également applicables, par effet de réciprocité, a laatwdesr

du permis de construire une habitation située a proximité d'un tel batiment
agricole (art. L. 111-3 du code rural et de la péche maritime).

Il appartient ainsi a l'autorité compétente pour délivrer le PC d’un batiae
usage d'habitation, de vérifier le respect des dispositions législatues
réglementaires fixant de telles regles de distance, quelle qu'en gaiilge. En
I'espéce, la regle fixée par l'article 2.1.1 de I'annexe | de l'arrétéidistre de
I'Ecologie et du développement durable du 7 février 2005 prévoyant une
distance minimale de 100 métres entre les batiments d'eélevage de bovins etles
habitations des tiers était donc applicable a la délivrance du PC sollieiteC

est donc annulé.
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