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Messicurs les Présidents de Syndicat Mixte de SCOT

/ Mesdames et Messieurs les Maires du département
AD), des Pyrénées-Orientiles
~
‘6'\ Pour information en ce qui concerne les maires de communes

non dotées d'un document durbanisme
En communication a

Madame et Monsieur les Sous-Préfets de Prades et Céret
M. fe Directeur Départentental des Territoires et de la Mer

OBIET : Contenticux de l'urbanisme

PJ.: Deux notes du ministere du logement et de 'égalité des territoires

Des élus ayant appelé mon attention sur les nombreux recours engagés par des tiers contre les
projets sur leur territoire, je crois devoir vous tenir informés des évolutions législatives récentes en la matiére.

Pleinement conscient des difficultés relatives au contentieux de l'urbanisme, le législateur a, dés
1994, souhaité apporter des dispositions patticuliéres, en ajoutant un sixiéme livre au code de 'urbanisme,
spécifiquement consacré  celte thématique.

Ainsi, pour éviter de trop nombreuses constatations d'illégalités tardives et qui ne seraient pas
Justifiées au fond, larticle L. 600-1 issu de la loi du 9 février 1994, repris par la loi SRU, contient des mesures
restrictives. Au bout de six mois, l'exception d'illégalité soulevée contre un document d'urbanisme ne peut,
sauf les exceplions prévues au texte, se fonder que sur des moyens tirés de l'incompétence ou de la Iégalité in-
terne,
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Les dispositions de la loi du 9 février 1994 et du décret du 16 aoiit 1994 qui I'a suivi ont été
complétées au fil du temps.

Ainsi la loi du 13 juiliet 2006 portant engagement national pour le logement a créé l'article
L. 600-1-1 qui rend irrecevable le recours d'une association contre une décision relative a 'occupation ou
l'utilisation des sols si l'affichage en mairie de la demande du pétlt:onnaue est antéricur au dépdt des statuts
de l'association en préfecture,

Ces dispositions spécifiques ont été complétées par unc ordonnance du 18 juitlet 2013 relative
au contentieux de 'urbanisme, et un décret du ler octobre 2013 portant sur le mémg sujet.,Les dispositions
de Fordonnance concernent I'intérét A agir, les pouvoirs du juge administratif ¢i matiére d'urbanisme et les
procédures transactionnelles. Yous trouverez en piéee jointe une fiche élaborée par la direction générale de
Iaménagement, du logement et de la nature présentant ces dispositions.

Enfin, la loi pour l'accés au logement et un urbanisme renforcé (loi ALUR du 24 mars 2014) a
introduit de nouvelles dispositions refatives au contentieux des documents d'urbanisme. Cette loi offre no-
tamment [a possibilité¢ pour le juge de surseoir 4 statuer sur une demande d'annulation d'un document d'urba-
nisme.

Tattire tout particulidrement votre attention sur cette disposition nouvelle. En effet, si ce méca-
nisme n'est qu'une faculté pour le juge, il vous est tout a fait possible de lui en suggérer Futilisation daus le
cadre des contentieux que vous avez, & défendre lorsque votre document d'urbanisme est attaqué.

Vous trouverez en piéce jointe la fiche éfaborée par le ministére du logement et de Fégalité des
territoires présentant les dispositions de la loi ALUR relatives au contenticux des documents d'urbanisme.

Jostang CHEVALIER
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Direction générale de "Aménagement, Le fundi 07 octobre 2013
du Logement et de la Noture

Mission communication A I'attention de Mesdames et Messleurs

les préfets de réglon et de département
FLASH DGALN n°33-2013 les directeurs régionaux de I'Environnement,

de I'Aménagement et du Logement

le directeur réglonal et interdépartemental

de I'Hébergement et du Logement

les directeurs départementaux des Tercitolres

les directeurs départementaux des Ferritoires

et de la Mer

les directeurs de I'Environnement,

de I'Aménagement et du Logement

ORDONNANCE ET DECRET RELATIFS AU CONTENTIEUX DE L'URBANISME

U'ordonnance du 18 juillet 2013 relative au contentleux de I'urbanisme a été publide au Journal
officiel du 19 juillet 2013 complétée par la publication au Journal officiel le 2 octobre 2013 d’un
décret portant sur le méme sujet,

Ces textes ont été pris en application du 4°) de l'article 1* de la loi n° 2013-569 du 1 juillet 2013
« habilitant e Gouvernement & adopter des mesures de nature législative pour accélérer les
projets de construction »,

Conformément au discours du Président de la République le 21 mars dernier dans le cadre du plan
d'Investissement pour le logement, ces textes visent & accélérer les délais at le traitement du
contentieux en matiére d'urbanisme et prévenir les recours dits abusifs contre les autorisations
d'urbanisme, tout en préservant le droit au recours, de valeur constitutionnelle, dans 'cbjectif de
faciliter la réalisation d'opérations d'aménagement et de construction de logements.

L'ordonnance et le décret précité proposent donc différentes mesures qui s’inspirent notamment
du rapport « Construction et droit au recours : pour un meilleur équitibre » demandé par Madame
la ministre de V'Egalité des territoires et du Logement & Monsieur le Président LABETOULLE, et
remis la 25 avril 2013,

L'ordonnance relative au contentieux de urbanisme
L'article 2 de Pordonnance concerne I'intérét 4 agir

Il insére dans le code de lurbanisme un article L.600-1-2 pour préciser I'intérét & agir des
persannes physiques ou morales autres que les associations et certaines personnes publigues
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contre les permis de construire, d’'aménager, ou de démolir, Fobjectif étant de donner une plus
grande lisibillté A ces rigles pour éviter les recours infondés.

It prévolt également que l'intérét a agir s'apprécie 3 la date d'affichage en mairie de la demande
d’autorisation, afin d'empécher fa constitution d’un intérét a agir « artificiel », par la vole
d’acquisitions ou de locations in extremis d'immeubles se situant dans le voisinage de la
construction projetée, et ce uniquement a des fins dilatoires ou de négoclations pécuniaires.

Vartlcle 2 concerne les pouvoirs du Juge administratif en matidre d¢’urbanisme

H rééerit Factuel article L.600-5 du code de Purbanisme relatif A [a possibilité d'annulation partielie
et de régularisation d’'un permis de construire, d’aménager, ou de démolir, pour permettre la
régularisation de la construction dés le jugement de premiére instance et pour donner au juge la
possibilité de fixer un délai pour que le titulaire demande cette régularisation.

Il ceée également un nouvel article L.600-5-1 dans le méme code pour autoriser fe juge & surseoir
a statuer sur 'annulation d'un permis de construlre, d’aménager, ou de démolir, lorsqu'il constate
que la régularisation est possible par un permis modificatif. Cette disposition, qui s’appliquera aux
vices de fond, de forme et de procédure, permettra d’éviter que le titulaire de Fautorisation s'en
trouve dépourvu en cas d’annulation et dans Fattente d’une éventuelle régularisation. Une
procédure contradictoire permettant aux parties au contentieux de s'exprimer sur le permis
modificatif est prévue,

Cet article crée également un nouvel article L.600-7, toujours dans le méme code, pour autorlser
le juge administratif, dans le cadre d'un contentieux contre un permis de construire, d’aménager,
ou de démolir, & condamner sous certaines conditions les personnes physiques ou morales 4 des
dommages et intéréts, si leur recours est abusif,

Il ne sera ainsi plus nécessaire & celui qui s’estime 16sé par un recours de présenter une requéte
distincte ou de saisir le juge civil pour demander des dommages et intéréts.

Compte tenu de leur objet, les associations de protection de I'environnement bénéficient d’une
disposition protectrice et sont présumées ne pas avoir de comportements contentieux abusifs,

Uarticle 3 concerne les procédures transactlannelles en matidre d’urbanisme

Il prévoit, dans un nouvel article L.600-8 du code de l'urbanisme et dans le code général des
impdts, 'obligation d'enregistrer auprés de I'administration fiscale les transactions par lesquelles
un requérant se désiste d'un contentieux en contrepartie d'une somme d’argent ou d’un
avantage en nature. Une action en restitution est prévue a titre de sanction et est ouverte aux
acquéreurs successifs des biens ayant fait I'objet du permis concerné.

Cette disposition, par la publicité qu'elle impose, permetira de dissuader les chantages pouvant
8tre exercés par le requérant tout en préservant la possibilité d’une transaction lorsque celle-ci
est légitime.

Cette ordonnance est entrée en vigueur le 19 aout 2013,

Le décret relatif au contentieux de Purbanisme
L"article 1* du décret concerne le code de urbanisme

[Finsére dans le code de I'urbanisme un nouvel article R. 600-4 pour permettre au Juge saisi d’'un
recours contre un permis de construlre, de démolir ou d'aménager, de fixer une date au-del de
laquelle des moyens nouveaux ne peuvent plus étre invoqués. L'objectif est d'éviter la pratique
des arguments avancés au « compte-goutte », ce qui allonge artificiellement la procédure
contentieuse. Cette disposition entre en vigueur le 1% décembre 2013,




L'article 2 concerne le code de justice administrative

Outre des modifications formelles, cet article prévoit, pour un délai de cingq ans 4 compter du
1*décembre 2013, une compétence en premier et dernier ressort des tribunaux administratifs*
pour une catégorle de litiges nécessitant un traitement accéléré,

Il s’agit des recours dirigds contre les permis portant sur des batiments a usage principal
d’habitation ou contre les permis d’aménager des lotissements, et ce dans les communes
soumises a fa taxe annuelle sur les logements vacants prévue 3 I'article 232 du code général des
Impdts, dans lesquelles il existe un déséquilibre margué entre I'offre et la demande de logements
{¢f. annexes). : '

CONTACT

DGALN/DHUP/sous-direction de la Qualité du cadre de vie {av]

bureau de la législation de I'urbanisme [QV4]
qv4.dhup@developpement-durable.gouv.fr
tél. 1 0140819835

IMPORTANT

{Les informations figurant sur ce texte ont un caractére Inter a FAdministration et sont
!exclusivement adressées aux destinataires mentionnés ci-dessus. Sous réserve de tout
'accord conclu par écrit entre vous et I'expéditeur, toute publication, utilisation ou
diffusion, méme partielte, 4 I'extérieur de I’Administration doit &tre autorisée
préalablement,

' Le recours en cassation auprés du Conseil d*£tat restant possthle comme & chaque fois qu'une juridiction statue en

nremler et dernier ressort.




ANNEXES

Carte des communes visées 3 I'article 232 du code général des impéts
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Tribunaux administratifs concernés par [a mesure « 1* et dernier ressort » du décret

Les tribunaux administratifs concernés sont au nombre de 21 sur les 31 tribunaux métropolitains
{fes tribunaux administratifs d’Outre-mer sont exclus, seules les communes métropolitaines étant
concernées par |'article 232 du code général des impéts).

Il s’agit des tribunaux de : Amiens, Bastia, Bordeaux, Cergy-Pontoise, Grenobie, Lille, Lyon,

Marsellle, Melun, Montpellier, Montreuil, Nantes, Nice, Nimes, Paris, Pau, Poitiers, Strasbourg,
Toulon, Toulouse, Versailles.

Sont donc exclus les tribunaux de : Besangon, Caen, Chalons-en-Champagne, Clermont-Ferrand,
Dijon, Limoges, Nancy, Orléans, Rennes, Rouen.




Loi pour 'accés au logement et un urbanlsme rénové n°2014-366 du 24 mars 2014

i A NIe

REFURUQUE FRANCAE
- "ALUR Dispositions relatives au contentieux des documents

D CookMERT |

FT DE L'EGALLI R :

DES TERRITOIRES

d'urbanisme

La loi pour 'accés au logement et un urbanisme rénové [Alur) comporte trois dispositions
relalives au contentieux des documents d'urbanisme :

i. Le juge administratif se voit dinsi doté d'un nouveau pouvoir en la matiére.

2. La possibilité d'une annulation partielle des documents d'urbanisme est consacrée
dans la o,

3. Est ouverte la possibilité o’ approuver un PLU {plan local d'urbanisme} annulé dans le
territolre d'un EPCI (établissement public de coopération intercommunale) compétent.

1. La possibilité pour le juge de surseoir & statuer sur une
demande d'annulation d'un document d'urbanisme

L'annulation d'un document d'urbanisme, lorsqu'elle intervient, entraine de graves
conséquences pour la commune ou I'EPCI concerné : dans ce cas, c'est en effet I'ancien
document d'urbanisme, ou méme le réglement national d'urbanisme [RNU) qui est remis
en vigueur (arficle L.121-8 du code de ['urbanisme), y compris si I'annulation résulte d'un
vice de forme ou de procédure pourtant facilement régularisable.

La commune ou I'EPCI est alors obligé d'appliquer des régles obsolétes ou totalement
inadaplées a la mise en ceuvre de ses choix en maliére d'urbanisme, et ce tant qu'un
nouveau document n'a pas été élaboré.

La loi pour I'acces au logement et un urbanisme rénové a donc mis en place un nouvel
article L.600-? dans le code de I'urbanisme. Cet arlicle permet au juge de surseoir &
statuer lorsqu'il est saisi d'une demande d'annulation d’un document d'urbanisme mais
que l'illégalité est régularisable. Le document d'urbanisme restera alors applicable en
attendant la regularisation de celte illégalité dans un délai qui sera fixé por le juge. Ce
dernler se prononcera ensulte sans annuler le document s'il considére que I'légalite a été
regularisée. Il n'y aura ainsi pas de retour problématique & Papplication du document
d'urbanisme précédent ou du réglement national d'urbanisme.

Celte disposition est applicable aux SCoT (schéma de cohérence territoriale), aux PLU et
aux cartes communales. Le sursis & statuer peut intervenir dans les conditions suivantes ¢

*  Encos diltégalité autre qu'un vice de forme ou de procédure, pour les schémas de
cohérence teritoriale, les plans locaux d'urbanisme et les cartes communales, le
sursis & staluer ne peut étre prononcé que si lillégalité est susceplible d'étre
régularisée dans le cadre des procédures de modification ou de modification
simplifiée applicables & ces documents.

Loi Alur: Disposions relulives ay content'aux des documents d’urbarisime / win 2014 1




+ En cas d'légalité pour vice de forme ou de procédure, le sursis & slatuer ne peut
étre prononcé que silillégalité a eu lieu, pour les schémas de cohérence teritoriale
et les plans locavx d'urbanisme, aprés le débat sur les orientations du projet
d'aménagement et de développement durables. Pour les cartes communales,
cette condition n'existe pas: tous les vices de forme ou de procédure peuvent
donc étre régularisés,

+ Les autres griefs Invoqués & I'encontre du document d'urbanisme doivent étre
infondés ; en effet, s'ils sont fondés, el non régularisables, il est logique qu'ils
entralnent & eux seuls 'annulation du document et la procédure de régularisation
n'a alors plus d’utilité.

Par ailleurs, méme si ce mécanisme n’est qu'une faculté pour le juge, il est tout & fait
possible que la commune ou 'EPCI dont le document d'urbanisme est attaqué en
suggeére |'uvlilisalion dans le cadre des débats contentieus.

Finclement, ce dispositif n'étant qu'une faculté pour le juge, au surplus précisément
encadrée, il ne dispense bien évidemmment pas les colleclivilés de conlinuer & porter
toute I'attention nécessaire a I'élaboration de leurs documents d'urbanisme.

2. L'annulation partielle des documents d'urbanisme

Les annulations partielles des documenis d'urbanisme peuvent déja étre mises en cauvre
parles juridictions administratives. Cette technique initiclement jurisprudentielle est utilisée
notamment lorsqu'un zonage ponctuel est contesté . elle permet de n'annuler le
document d'urbanisme qu’en tant qu'il concerne les parcelles ou les zones en cause, le
reste du document subsistant alors,

La loi pour I'accés au logement et un urbanisme rénové donne valeur légistative & celle
technique dans le nouvel article L.600-9 du code de I'urbanisme. Elle évoque, pour les
PLU. les possibilités d'annulation partiefle des plans de secteur, des programmes
d'orientations et d'actions, ou des dispositions relatives & I'habitat ou qux transports et
déplacements, des orientations d'aménagement et de programmation.

Toutefois cette liste n'est pas limitative et les annulations partielles d'autres éléments des
PLU restent bien sUr possibles, tout comme les annulations partielles de SCoT ou de cartes
communaies.

ici également, il ne s'agit que d'une faculté pour le juge mais les parties au contentieux
peuvent le lui demander. Comme dans le cas du sursls & statuer, il sera nécessaire que les
autres illégalités aient été écartées.

A noter : les deux dispositions sur le sursis & statuer et sur I'annulation peuvent étre ulifisées
en méme temps par le Juge: ce dernler prononcera alors un sursis a statuer sur une
annulation partlelle d'un document d'urbanisme.

Lo: Alur - Dispositions relatives au contenticux dos documents d'urbanisme / juin 2014 2




3. La possibilité d'approuver un PLU annulé dans le territoire
d'un EPCI compétent

La lof Alur a cjouté un avant-demnier alinéa & I'article L.123-1 du code de I'urbanisme pour
autoriser un EPCI compétent, qui n'a pas encore élaboré un plan local d'urbanisme
intercommunal sur I'intégralité de son territoire, & approuver un plan local d'urbanisme sur
le territoire d’une de ses communes, en cas de déclaration dillégalité ou d'annulation de
lintégralité de ce plan local d'urbanisme.

Dans ce cas specifique, I'EPCI compétent n'a pas ['obligation d'engager une procédure
de plan local d'urbanisme intercommunal pour couvrir intégralité de son territoire. |l peut
élaborer, par dérogation au 3° alinéa de I'article L. 123-1, un plan local d'urbanisme &
I'échelle d'une commune.

La déclaration d’illégalité vise le cas oU le PLU se révéle illégal du fait d'une exceplion
d'ilegailité, c'est-a-dire d'une illégalité du PLU invoquée dans le cadre d’un contentieux &
I'encontre d'une autorisation de consiruire.

Lo Alur : Disprasilions relabives oo contentieuns das documenty dfobanisme fouin 2014 3




