LE NOUVEAU REGIME DES AUTORISATIONS
D'URBANISME DEPUIS L'ENTREE EN VIGUEUR DE
L'ORDONNANCE DU 8 DECEMBRE 2005 ET DE SON
DECRET D'APPLICATION.

Le rapport PELLETI ER, remis au ministre de |' Equipement en janvier 2005 alar mait
notamment sur I'insZcurit Z juridique des autoris ations d'urbanisme, la complexitZ
des re gles et I'incert it ude des dZlais trop longs d'inst ruction des demandes.

La recherche d'une simplification et d'une meilleure sZcurit Z a abouti
|Oal onnance nj 2005-1527 du 8 dZcembre 2005 relative aux permis de const ruire
et aux autoris ations dOurlanisme (JO nj 286 du 9 dZcembre 2005 p. 18997) et "~ son
dZcret dOpplication, le dZcret nj 2007-18 du 5 janvier 2007 (JO ni5 du 6 janvier
2007, p.225) qui sont entrZs en vigueur le 1* oct obre 2007.

La rZforme, qui acheve la refonte du code de IOurlanisme commencZe par la loi
nj 2000-1208 du 13 dZcembre 2000 C Solidarit Z et renouvellement urbain E, tend *
clarif ier les divers rZgimes dOatorisations (I) et ~ accro”tre les garanties,
notamment pour les pZtitionnaires (11).

I) - LA CLARIFICATION DES TYPES D'AUTORISATION
D'UTILISER ET D'OCCUPER LE SOL

LarZforme regroupe les dif f Zre nt es aut ori sat ions dOurlanisme exist ant es en quat re
grandes catZgorie s : permis dOmZnager (A), permis de construire (B), dZclaration
prZalable -applicable tant en matis re dOmZnagement quOe matis re de construction,
permis de dZmolir (C).

Le certificat dOurlanisme, qui nOst cert es pas considZrZ par le juge comme une
autoris ation dOutiser et dOocuper le sol, conna’t quelques modif ications (D).
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A) LE PERMIS D'AMENAGER

N

1) La rZforme, ~ travers l'article L. 421-2 du code de I'urbanisme instaure un
permis dOmZnager, qui regroupe divers amZnagements dont [0t oris ation
procZdait auparavant de procZdures distinctes : lotissement, divisions
volontaire s, crZation ou extension dOurterrain de camping, stationnement de
caravanes, aire dOecueil des gens du voyage, parcs rZsidentiels de vacances et
villages vacances, terrains de sport s ou loisirs, parcs dOgtractions, aires de
jeux, golfs, aire s publiques de stationnement, af f ouillements et exhaussements
du sol, coupes et abattages, autres travaux E

2) Le principe est de soumettre ~ permis d'amZnager uniquement les travaux,
installations et amZnagements list Zs par les art icles R. 421-19 ~ R. 421-22 et ~
dZclaration prZalable seulement ceux ZnoncZs aux art icles R. 421-23 ~ R. 421-
25.

En application de I'article R 421-18, les autres travaux, installations et
amZnagements ne sont soumis ~ aucun cont r™e prZalable.

Par exemple, la rZalisation dOurot issement entre dans le champ dOpplication du
permis dOmZnager mais releve, dans cert aines hypotheses dOua simple
dZclaration prZalable.

Le permis dOmZnager est exigZ lorsque deux condit ions sont rZunies :

- premie rement la rZalisation de plus de deux lots ™ construire sur une
pZrio de de moins de dix ans ;

- deuxie mement, la crZation de voies ou espaces communs ou la
sit uation du lotissement dans un sit e classZ ou sect eur sauvegard Z

En revanche, les lotissements ne crZant pas de voies ou espaces communs et qui
ne sont pas situZs dans un site classZ ou secteur sauvegardZ, quel que soit le
nombre de lots, seront soumis ~ dZclaration prZalable.
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Par ailleurs, la dZfinition du lotissement, ~ I'article L. 442-1, est quelque peu
modif iZe.

En ef fet, le nombre de lots n@st plus un crit ere du lotissement, il ne constit ue
plus qu'un crit «re de dZt ermination de la procZdure -permis ou dZclaration.

En outre, le lotissement peut dZsormais port er sur la division de plusieurs
propriZt Zs foncie res et non plus seulement d'une seule propriZtZ f oncie re .

Autre exemple, les divisions volontaires, en propriZtZ ou en jouissance, dOua
propriZtZ fonciere par ventes ou locations simultanZes ou successives dans les
zones dZlimit Zes par dZlibZrations motivZes du conseil municipal dans les part ies
de communes nZcessit ant une protection part iculie re en raison de la qualit Z des
sites, des milieux naturels et des paysages, sont soumises ~ dZclarations
prZalable.

La crZation ou IOetension dOurterr ain de camping est soumise ~ un permis
dOmZnager si la capacit Z du camping est de plus de vingt personnes ou plus de
six tentes, caravanes ou rZsidences mobiles de loisirs. Un agrandissement de
plus de 10 % relsve aussi du permis dOmZnager, tout comme la modif ication de
la vZgZt ation qui limit e |Qimpact visuel des caravanes et des mobil home. Dans les
autres hypotheses, cOst-"-dire, crZation ou extension dOunterrain dont la
capacit Z ne dZpasse pas vingt personnes ou Six tentes, caravanes ou rZsidences
mobiles de loisir s, seule une dZclaration prZalable est re quise.

LOmZnagement dOua aire dOecueil des gens du voyage nZcessit e une dZclaration
prZalable.

Aucune formalitZ nOst exigZe pour l@mZnagement dOmes publiques de
stationnement de moins de 10 places. De 10 "~ 49 places, une dZclaration
prZalable devra stre dZposZe. Au-del”, un permis dOmZnager devra tre dZlivrZ.

Les coupes et abattages dOdres seront soumis ~ dZclaration prZalable dans les
espaces boisZes classZs et pendant |O&boration du plan local dOurlanisme...
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3) Le permis dOmZnager peut valoir permis de dZmolir si les travaux dOmZnagement
impliquent une dZmolit ion soumise ~ permis de dZmolir.

De meme, le permis dOmZnager peut aussi valoir permis de construire si les
travaux d@mZnagement impliquent de faeon accessoire la rZalisation par
|OmZnageur de constructions et dOistallations diverses sur le terrain
amZnager.

Il est cert ain que la rZduction de nombre dOat oris ations ~ sollicit er et donc de
procZdures const it ue une simplif ication pour le pZtit ionnaire .

B) LE PERMIS DE CONSTRUIRE

1) Les constructions nouvelles

Pour les constructions nouvelles, le principe est la soumission = permis de
construire . Deux catZgories d@®xceptions sont prZvues, chacune Ztant
prZcisZment dZfinie : les constructions dispensZes de toute formalit Z au titre
du code de |Ourlanisme (constructions dZsignZes aux articles R 421-2 ~ R. 421-8) et
les const ructions soumises ~ dZclaration prZalable (constructions dZterminZes aux
articles R. 421-9 * R. 421-12).

Les prin cipaux crit res utilisZs sont :

- la SHOB (aucune formalitZ n@st requise pour les constructions dont la SHOB
ne dZpasse pas 2 metres carrZs, au-del” et jusqu'~ 20 m?, une dZclaration
prZalable est nZcessaire et le permis de construire est exigZ pour une
construction ddne SHOB supZrieure ~ 20 mz);

- la SHON (absence de formalitZ pour les habitations |Zgeres de loisirs
implant Zes sur un terrain de camping ou dans un parc rZsidentiel de loisir
dont la SHON ne dZpasse pas 35m?, au-del” une dZclaration prZalable est

imposZe) ;
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- la hauteur (par exemple, aucune formalitZ pour les Zoliennes de moins de 12
metres ni pour les pyl™es, statues, gros outillage et autres ouvrages du
me me type dont la hauteur ne dZpasse pas 12 metres de hauteur, mais les
me mes constructions sont soumises ~ dZclaration prZalable au-del” de 12
me tres, hormis les Zoliennes de 12 metres de hauteur et plus qui nZcessit ent
un per mis de constr uire, piscine couverte de 1,80 me tres de hauteur).

- la superf icie du bassin (par exemple, pour les piscines non couvertes ou de
moins de 1,80 m de hauteur : sans formalitZ si elle est infZrieure ou Zgale "
10 m?, dZclaration prZalable si elle est supZrieure ~ 10 m? et infZrieure ou
Zgale ~ 100 m?, permis de construire si elle est supZrieure ~ 100 m?).

- la combinaison de la hauteur et de la surf ace au sol (par exemple, les
ch%ssis et serres de productions dont la hauteur au-dessus du sol est
inf Zrieure ou Zgale ~ 1,80 m sont dispensZs de formalitZ, d@ne hauteur
supZrieure ~ 1,80 m et infZrieure ou Zgale ©~ 4 m avec surface au sol
inf Zrieure ou Zgale ~ 2 000 m® ils doivent faire |@bjet d@ne dZclaration

pr Zalable)

- la nature ou la faible import ance de la construction (par exemple les
murs de soutenement sauf s'ils sont implantZs dans un secteur
sauvegard Z dont le pZrimetre a Zt Z dZlimit 2)

- le caractere temporaire (par exemples, les constructions implantZes pour
une durZe n'excZdant pas trois mois, les classes dZmontables pour une annZe
scolaire)

- la sZcurit Z (par exemple, les constructions situZes ~ I'intZrieur des enceintes

pZnitentiair es)

2) Les travaux sur constructions existantes et les changements de destinations

Les travaux sur constructions existantes et les changements de destinations
des constructions existantes sont par principe dispensZs de toutes formalit Zs,
en vert u de |04 icle R. 421-13.
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Par exception, les travaux dZfinis aux art icles R. 421-14 ~ R. 421-16 sont soumis
permis de construire, ceux mentionnZs ~ |10aicle R 421-17 ~ dZclaration
prZalable.

De meme, les changements de destination des constructions sont soumis ~
permis de construire dans les cas prZvus ~ 10d icle R 421-14 ~ R. 421-16 et ~
dZclaration prZalable dans les cas dZt erminZs "~ 104 icle R. 421-13.

Par exemple, les travaux entra’nant un changement de destination nZcessit ent
un permis de construire des lors quO# modif ient soit les structures port euses
du b%iment, soit sa fasade. Les autres changements de destination relevent de
la dZclaration prZalable.

Le rZgime de la dZclaration prZalable sOpplique aux travaux de ravalement, aux
travaux ayant pour effet de changer 10spect extZrieur dOunb%iment, sans
changement de destination. Toutef ois, sO8 ont pour eff et de modif ier le volume
du b%iment et de percer ou dOgrandir une ouvert ure sur un mur de fasade, un
permis de construire est exigZ.

Les travaux modif iant ou supprimant un ZIlZment de construction protZgZ par le
plan local dOurlanisme ou par une dZlibZration du conseil municipal sont soumis *
dZclaration prZalable.

La transformation de plus de 10 m2 de SHOB en SHON entre dans le champ
dOpplicat ion de la dZclaration prZalable.

Les travaux sur les immeubles inscrit s au titre des monuments hist orique s sont
soumis = permis de construire , |Orception des travaux dOstretien ou de
rZparations ordinaire s

N
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C) LE PERMIS DE DEMOLIR

La rZforme nQist aure pas de rZgime dZclaratif pour les opZrations de dZmolit ion. Le
champ dOpplication du permis de dZmolir est redZfini par IOd icle L. 421- 3, prZcisZ
par les dispositions des art icles R. 421-26 et suivants.

Le permis de dZmolir est exigZ dans les communes ou part ies de communes o le
conseil municipal a dZcidZ de |0istaurer, ou encore dans des secteurs ou sur des
immeubles bZnZficiant dOua protection part iculisre dont la liste est dZfinie ~
|Od icle R 421-28.

D) LE CERTIFICAT D'URBANISME

Les dif f Zrents types de cert if icats subsistent. NZanmoins quelques changement s
not ables sont apport Zs.

Ainsi, afin de pallier les retards dans les dZlais dQistruction des cert ificats
dOurlnisme, 10d icle R 410-12 instaure le certificat dOurlanisme tacite qui
intervient en cas de silence de 10at orit Z compZt ence ~ |0isue du dZlai dOist ruction.

Toutef ois, le cert ificat tacite a exclusivement les effets prZvus par le 4°'™ alinZa
de 10aicle L. 410-1, cOst-"-dire quOilgarantit seulement la stabilisation des
dispositions dOurlanisme, le rZgime des taxes et participations et les limitations
administratives au droit de propriZtZ, mais il ne crZe pas de droit ~ rZaliser
|OpZration Zvent uellement dZcrit e dans la demande.

Un dZlai dOistruction dOurmois est prZvu pour le cert ificat de constructibilit Z de
|Oa icle L. 410-1 a), le dZlai de deux mois est maintenu pour le cert if icat
opZrationnel.

Autre nouveautZ, le cert ificat garantit les droits tels quOd existent ~ la date de sa
dZlivrance et non plus seulement ceux mentionnZs dans ledit cert ificat.l| garantit
donc des droit s que le cert if icat omettrait de mentionner.

En outre, la durZe de validit Zdu cert if icat est fixZe = dix huit mois.
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IT) - DES GARANTIES ACCRUES

N

La rZforme tend sZcuriser les procZdures dOatorisations dOurlanisme, en
renfore ant notamment les garanties pour le pZtitionnaire, au travers du dZlai
dOistruction (A), du dZlai de retrait des dZcisions (B), du contr™e de conformit Z
(O), le dZlai de validit Z (D) et I'exercice des recours (E).

A) LE DELAT D'INSTRUCTION

LarZforme met en place une procZdure unique dOist ruction.

Le pZtitionnaire a connaissance du dZlai dQistruction gréee au formulaire meme de
la demande de permis sur lequel un coupon dZtachable mentionne le dZlai
dOistruction : un mois pour la dZclaration prZalable, deux mois pour le permis de
dZmolir et le permis de construire une maison individuelle, trois mois pour les autres
permis de construire et le permis dOmZnager, des majorations de dZlai Ztant
prZvues pour recueillir les avis nZcessaire s.

Le silence vaut dZcision implicit e dans tous les cas ~ 10isue du dZlai dQist ruction.

Toutef ois, en application de @rt icle L. 424- 6, |0atorit Z compZtente dispose de
deux mois suivant IOitervention dOunpermis tacite ou dOue dZcision de non
opposition ~ une dZclaration prZalable pour fixer par arre tZ les part icipations
exigibles du bZnZficiaire .

Cert es, |Odministration peut prolonger le dZlai dQistruction, dans 10fpot hese dOn
dossier incomplet ou dOuniZlai dOist ruction part iculier.

Cependant, la prolongation du dZlai ne peut intervenir que si IOdministration a
not if iZ ce nouveau dZlai dans le mois suivant la rZception ou le dZp™ de la demande
ou, sOisOgit dOua des prorogations exceptionnelles visZes aux articles R 423-34 ~
R.423-37, dans le dZlai dOist ruction.
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La notif ication doit <tre faite par lettre recommandZe avec avis de rZception ou, Si
le demandeur 10accept Ze, par courrie r Zlect ronique.

Par ailleurs, le contenu du dossier de permis de construire (dZfini aux articles R 431-
4 et suivants) et du permis dOmZnager (dZfini aux articles R. 441-1 et suivants) est
renf orc Z, mais limit ativement ZnumZrZ.

Les dZlais dOistructions part iculiers sont dZterminZs par les art icles R. 423-24 "~
423-37).

Des lors, |Odministration nOgpas le pouvoir de prolonger le dZlai dOistruction de
manie re infinie.

Le dZcret tend donc ~
dOist ruction.

offrir une meilleure garantie du respect du dZlai

B) LE DELATI DE RETRAIT

LOd icle L. 424-5 du code de IOurlanisme dZf init unrZgime de retrait spZcif ique aux
autoris at ions dOurlanisme.

Il en ressort que la dZcision de non opposition = une dZclaration prZalable ne peut
faire 10bjet dOacunretrait .

Le permis de construire , de dZmolir ou dOmZnager, quOikoit tacit e ou explicite, ne
peut «tre retirZ que sOikest illZgal et dans le dZlai de trois mois suivant la date de la
dZcision, hormis |0fapot he se de la demande explicit e du bZnZf iciaire .

En consZquence, la jurisprudence issue de 10as t TERNON (CE 26 octobre 2001, nj
197018, selon laquelle I@dministration ne dispose que d@n dZlai de quatre mois pour retirer
une dZcision explicite crZatrice de droit, sauf demande du bZnZficiaire) ne sOppliquera
plus aux aut oris at ions dOurlanisme.
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LOd icle L. 424-5 crZe aussi une dZrogation aux disposit ions de 104 icle 23 de la loi
nj2000-321 du 12 avril 2000 relative aux droits des cit oyens dans leurs relations
avec les administrations qui dZtermine le dZlai de retrait des dZcisions implicit es
d'acceptation ("(...)1j Pendant le dZlai de recours contentieux, lorsque des mesures
d'information des tiers ont ZtZ mises en oeuvre ; 2j Pendant le dZlai de deux mois ~
compter de la date ~ laquelle est intervenue la dZcision, lorsqu'aucune mesure
d'information des tiers n'a ZtZ mise en oeuvre ; 3; Pendant la durZe de I'inst ance au
cas o un recours contentieux aZtZformZ E,)

C) LE CONTROLE DE CONFORMITE

Le cert ificat de conformitZ est supprimZ, pour autant, le contr™e de conformitZ
demeure.

En application de IQd icle L. 462-1, il appartient dZsormais ~ 10& hitecte ou au
bZnZficiaire du permis de construire ou dOmZnager ou de la dZcision de non
opposition " la dZclaration prZalable, de faire une dZclaration dOehevement et de
conf ormit Z.

La commune ou IOEat a la possibilit Z de contester la conformitZ dans un dZlai de
trois mois ~ compter de la rZception en mairie de la dZclaration dOehe vement. Le
dZlai est port Z ~ cing mois lorsquOunrZcolement de travaux est obligatoire en
application de |0d icle R. 462-7.

PassZ ce dZlai, |Qatorit Z compZtente ne peut plus contester la conformitZ des
t ravaux.

La dZclaration dOehe vement et de conformit Z, sauf si elle est inexacte, permet de
faire courir un dZlai dOuran au-del” duque le permis de construire ne pourra plus
«tre attaquZ

Ces nouvelles disposit ions sont applicables aux constructions achevZes ~ compter du
ler octobre 2007.
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D) LE DELAT DE VALIDITE

Les regles de pZremption et de prorogation sont unifiZes pour toutes les
autorisations - permis de construire , dOmZnager, de dZmolir et dZcision de non
opposit ion ~ une dZclaration prZalable.

Le dZlai de validit Z de I'autorisation, de deux ans, nOst pas modifiZ. Le dZlai est
suspendu dans |I"hypot he se d'un recours cont entieux.

En revanche, |Od icle R. 424-17 modif ie IOFat ant Zrie ur du droit en disposant que le
permis sera pZrimZ si les travaux sont interro mpus pendant un dZlai supZrie ur ~ une
annZe, mais seulement passZ le dZlai de deux ans, et non plus pendant ce dZlai de
deux ans.

Par ailleurs, la prorogation ne prend pas ef f et comme ant Zrie urement ~ la date de la
dZcision de prorogation, mais au terme de la validit Z de la dZcision init iale.

Par consZquent, le dZlai de validit Z des autoris ations est augment Z par rapport aux
rZgimes ant Zrie urs.

E) LES RECOURS

Laloi nj 2006-872 du 13 juillet 2006 portant engagement national pour le logement
(ENL) avait dZj~ modifiZ le rZgime de cert ains recours des juillet 2006 telle celui
de |0et ion civile dZf inie ~ 10 icle L. 480-13 du code de IOurlanisme. La loi ENL avait
aussi restreint la re cevabilit Z de |Oet ion des associat ions.

L'entrZe en vigueur de |'ordonnance de 2005 apporte quelques nouveautZs
supplZment aire s au cont ent ieux administ ratif .
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1) La notification du recours

Le dZcret du 5 janvier 2007 modif ie les disposit ions du ler alinZa de 104 icle R.
600-1. Les hypotheses d'obligation de notifier les recours ~ 10ateur de la
dZcision ou au bZnZficiaire de |Oatorisation sont expressZment Ztendues au
recours ~ IOecontre des cert if icats dOurlanisme, alors que le conseil dOEat les
avait ZcartZs au motif qub#l ne constituaient pas des dZcisions valant
autorisation d'occupation ou d'utilisation du sol (avis du 13 octobre 2000, M.
Procarione, nj 223297)

2) Le point de départ de recours

Le point de dZpart des dZlais de recours contentieux est simplifiZ par le nouvel
art icle R. 600-2. DZsormais, le seul af fichage sur les lieux suffit ~ faire courir
le dZlai de deux mois.

Toutefois, IO&fichage sur les lieux doit mentionner [Qbligation prZvue par

IO icle R. 600-1 de notifier les recours administratif et contentieux ~ |@uteur
de la dZcision et ~ son bZnZficiaire, ~ peine dOirreevabilit Z.

3) L'expiration du délai de recours

Au demeurant, I'absence dOffichage rZgulier sur le terrain n'est plus un
obstacle ~ la sZcurisation des autoris ations. En eff et, aux termes de |0d icle R.
600-3, aucune action en annulation dOurpermis de construire ou dOmZnager ou
dOua dZcision de non opposition ~ une dZclaration de travaux nOst recevable °
|Orpiration dOumlZlai dOuran ~ compt er de I@che vement de la construction et de
|OmZnagement .

La date dOehevement est celle de la rZception de la dZclaration dOehe vement,
sauf preuve contraire.

Cette disposition sZcurise les constructions, dOatant que les dispositions de
|Oa icle L. 480-13 nOowrent la possibilitZ dObtenir la dZmolition que dans
|Ofipot he se o« le permis de construire a ZtZ annulZ (rZgime applicable seulement
aux travaux achevZs depuis la publication de la loi ENL du 13 juillet 20086).
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Le dZcret nj 2007 - 817 du 11 mai 2007 modif ie le dZcret du 5 janvier 2007
pour poser que les demandes de permis de construire et dQOatoris ation dZposZes
avant le 1° octobre 2007 demeurent soumises aux re gles de compZtences, de
formes et de procZdure en vigueur ~ la date de leur dZp™.

Le souci de sZcurisation juridique et de simplification des autorisations est
louable. NZanmoins, le nouveau rZgime n@st pas sans susciter de nouvelles
craintes, par exemple sur |Oihervention de permis tacit es illZgaux int ervenant
aut omat iquement .

De surcro”t, les pZtitionnaires ne doivent pas oublier que les constructions
dispensZes de toute formalitZ doivent respecter les re gles dOurlanisme en
vigueur sous peine de constituer IQifraction dZfinie ~ 10a icle L. 160-1. La
rZforme re sponsabilise aussi les constructeurs et les arc hit ect es qui ne peuvent
plus reprocher ~ I'administration de ne pas avoir examinZ la propriZtZ du terra in
ou le bon calcul de la SHON. Ainsi, par exemple, une construction au-del” de la
surf ace dZclarZe const it ue une infraction pZnale de const ruction sans permis.

Seules la pratique et la jurisprudence of friro nt |Occasion de dresser un bilan
sur les rZels avant ages et inconvZnients de la rZf orme.

Esther COLLET
SpZcialisZe en droit de I' urb anisme
cont act @cabinet -coudray.fr

L e nouveau rZgime des autorisationsd@rbanisme
Cabinet Coudray BOctobre 2007
www.cabinet-coudray.fr



