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R leapplication
L’action en démolition
prévue par larticle
L.480-13 du code de
Lurbanisme permettait
au requérant d’obtenir
une réelle application
de la reégle d’'urbanisme.

Accélération des projets
Les opérations de
construction se
trouvant grevées d'un
aléa contraire ala
volonté d’accélération
des projets, la loi
«Macron» doit mettre
fin a l'effet de cette
disposition.

Analyse

Réduction

La nouvelle rédaction
de l'article L.480-13

du code de lurbanisme
amene a circonscrire

la possibilité d’engager
une action en
démolition aux seuls
secteurs protégés.

Urbanisme

La loi «Macron» signe la fin
de l'action en démolition

‘article L.480-13 du code de

I'urbanisme prévoyait une

action civile en démolition

pour les constructions édifiées

conformément 4 une autorisa-
tion d’'urbanisme qui avait été annulée. Elle
avait pour finalité de permettre au requé-
rant d’obtenir une réelle application de la
régle d’'urbanisme.

Néanmoins, cette action civile en démo-
lition a été fortement critiquée dans le
rapport «Labetoulle», remisle 25 avril 2013,
sur la recherche d’'un meilleur équilibre
entre construction et droit au recotirs (lire
I’encadré p.65). L'une des sept propositions
émises consistait notamment & recentrer
I'action en démolition sur
son objet premier en limi-
tant le champ d’application
del'article L..480-13 du code
del'urbanisme. Les auteurs

O
NOTER

disparaitre le collatéral qui garantissait le
remboursement du crédit en cas de
défaillance du promoteur. Ils ont également
constaté que I'acquéreur avait peine a trou-
ver un notaire qui acceptait de conclure
une opération grevée d'un tel aléa et ils
soutenaient enfin que 'effet paralysant
était d’autant plus singulier quel'actionen
démolition était trés rarement mise en
ceuvre.

Cette préconisation, qui n'avait pas été
retenue lors de la promulgation de 'ordon-
nance n 2013-638 du 18 juillet 2013 réfor-
mant le contentieux de 'urbanisme, le sera
désormais par l'article 111 delaloi «Macron»
du 6 aoiit 2015. En effet, le 11juin 2015, lors
du dépét du rapport a
I’Assemblée nationale de
ladite loi, le rapporteur
Richard Ferrand a estimé
que le dispositif proposé par

de cerapport estimaient que, Le gouvernement a le gouvernement permettait

siles recours en annulation  S2crifié le sens delaction de concilier la volonté d’ac-

venaient geler un projet " annulationalencontre  ,4]4ration des projets de

immobilier, c’était notam- dun permis de construire construction et la protection
en le réduisant a ta seule

ment en raison du risque
pour les banquiers de voir

question des indemnités.

des intéréts individuels et
collectifs impactés par ces
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projets. C'est ainsi que le gouvernement a
sacrifié le sens méme de I'action en annu-
lation 4 I'encontre un permis de construire
tenant 4 contraindre un pétitionnaire a
édifier un batiment conforme au planlocal
d’urbanisme (PLU), tout en réduisant sa
finalité ala seule question des indemnités.

LA ESTRICTIO DU CHAMP
D'APPLIC TION DEL'ACTIO

ENDE OLITION

Lanouvellerédaction del'article L.480-13 du
code de l'urbanisme ameéne & circonscrire
la possibilité d’engager une action en
démolition aux seuls secteurs protégés.
En effet, 'alinéa dispose désormais que, si
laconstruction a été édifiée conformément
aun permis de construire, le propriétaire
ne peut étre condamné par un tribunal de
l'ordre judiciaire 4 la démolir du fait de la
méconnaissance des régles d'urbanisme
ou des servitudes d’utilité publique qu’a
la double condition que le permis ait été
annulé et que la construction soit située
dans l'une des zones protégées.

Seulement seize types de zones protégées
ont été référencés.

1. Les espaces, paysages et milieux caractéris-
tiques du patrimoine naturel et cutturel mon-
tagnard identifiés et délimités par des docu-
ments réglementaires relatifs & loccupation
et a L'utilisation des sols (C. urb., art. L.122-9
nouveau du code de l'urbanisme).

2. La bande de 300 metres des parties natu-
relles des rives des plans d’eau naturels ou arti-
ficiels d’une superficie inférieure 2 1000 hec-
tares (C. urb., art. L.122-12 nouveau).

3. La bande littorale de 100 métres (C. urb.,
art. L.121-16 nouveau).

4. Les cceurs des parcs nationaux (C. urb.
art. L.331-2 nouveau).

5. Les réserves naturelles et les périmétres
de protection autour de ces réserves (C. env.,
L.332-1 et L.332-16 4 L.332-18).

6. Les sites inscrits ou classés (C. env.,
art. L.341-1 et L.341-2).

7. Les sites désignés Natura 2000 (C. env.,
art. L.414-1).

8. Les zones qui figurent dans les plans de
prévention des risques technologiques(C. env.,
art. L.515-16).

9. Les zones qui figurent dans les plans de
prévention des risques naturels prévisibles
(C. env., art. L.562-1, I, 1° et 2°).

10. Les zones qui figurent dans les plans de
prévention des risques miniers (C. minier,




art. L.174-5) lorsque le droit de réaliser des
aménagements, des ouvrages ou des construc-
tions nouvelles et d'étendre les constructions
existantes y est limité ou supprimé.

11. Les périmétres des servitudes relatives
aux installations classées pour la protection
de l'environnement lorsque les servitudes
instituées dans ces périmétres comportent une
limitation ou une suppression du droit d'im-
planter des constructions ou des ouvrages.
12. Les périméatres des servitudes sur des
terrains pollués, sur l'emprise des sites de
stockage de déchets.

13. Les aires de mise en valeur de l'architecture
et du patrimoine (C. patrimoine, art. L.642-2).
14. Les périmétres de protection d'un
immeuble classé ou inscrit au titre des monu-
ments historiques (C. patrimoine, art. L.621-30
alinéas 4 et 5).

15. Les secteurs délimités par le PLU en appli-
cation des 2° et 5° du Ill de l'article L.123-1-5
du code de V'urbanisme (nouveaux articles
L.151-9 et L.151-16 du code de l'urbanisme a
compter du 1« janvier 2016).

16. Les secteurs sauvegardés (C. urb.,
art. L.313-1).

L'action civile en démolition & la suite de
l'annulation d'un permis de construire n'est
donc plus possible dans toutes les autres
zones du plan local d'urbanisme.

LES CONSEQUENCES

DELAREFOR E

L'un des premiers effets de la réforme
devrait conduire les requérants a privilé-
gier I'action en référé-suspension s'ils sou-
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haitent faire obstacle a I'édification d’'une
construction qu'ils estiment irréguliére au
regard des régles du PLU.

En effet, cette action est désormais la
seule permettant d'imposer a un pétition-
naire de respecter une régle d'urbanisme
qui aurait été méconnue lors de la déli-
vrance de l'autorisation d’'urbanisme et qui
aurait été constatée par le juge administra-
tif. L’'avantage de cette action tient d la fois
dans le fait quelle permet un contréle du
juge administratif dans des délais brefs et
qu'elle permet au pétitionnaire de modifier
son projet, danslamesure du possible, afin
de se mettre en conformité avec les régles
du PLU avant méme que la construction ne
soit édifiée. Le role du juge des référés dans
le respect des régles du PLU deviendrait
ainsi le seul véritable contrdle réellement
contraignant tendant un pétitionnaire a se
mettre en conformité avec les régles du
plan local d'urbanisme.

Un autre effet de la réforme pourrait
conduire lesrequérants a privilégierl'action

Construction et droit au recours:

pour un meilleur équilibre

Recentrer Uaction en démolition
sur son objet premier

(...) Aprés de nombreux échanges
sur ce sujet avec les personnalités
auditionnées, le groupe de travail a
acquis la conviction que cette situa-
tion trouvait son explication, ou lune
de ses explications principales, dans
le risque de démolition que larticle
L.480-13 du code de lurbanisme fait
peser sur le projet en cas d’annulation
du permis par le juge administratif. Ce
risque, en effet, fait craindre au ban-
quier de voir disparaitre le collatéral

qui garantit le remboursement de son
crédit en cas de défaillance du promo-
teur; quant aux acheteurs, ils peinent,
quand par extraordinaire ils le souhai-
tent, 3 trouver un notaire qui accepte
de conclure une opération grevée
d’un tel aléa. L'effet paralysant de
'action en démolition est d’autant
plus singulier qu‘elle est trés rare-
ment mise en ceuvre, et encore plus
rarement mise en ceuvre avec succes
sur le fondement de la méconnais-
sance des régles d’urbanisme.

Rapport «Labetoulle», avril 2013 (extrait).
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enannulation si leur objectif est d’'obtenir
des dommages et intéréts du fait de la
méconnaissance des régles d'urbanisme
ou des servitudes d'utilité publique. Si, en
paralléle delarequéteen exces de pouvoir
déposée auprés du tribunal administratif,
les requérants poursuivent cet objectif, cela
ameénera peut-étre d un développement des
modes alternatifs du réglement des conflits
tendant & rechercher un accord surle mon-
tant de ces dommages et intéréts en contre-
partiedudésistement d'instance et d'action
durequérant. En effet, sila réformeatteint
son objectif tenant a ce que les construc-
teurs ne gélent plusles constructions pro-
jetées dans 'attente de décision définitive
delajuridiction administrative, le seul gain
pour le requérant tiendra dans’obtention
de dommages et intéréts.

A noter que cette action en indemnisa-
tion est distincte de celle en dommages et
intéréts fondée sur le trouble du voisinage
du fait d’'une atteinte au droit des tiers, qui
peut étre engagée méme si le permis de
construire est conforme au PLU et s'il n'a
pas fait 'objet d’un recours devant le tri-
bunal administratif. Ainsi, le requérant
avisé pourrait 4 la fois faire valoir immé-
diatement et devant le juge judiciaire un
préjudice fondé sur le trouble du voisinage
du fait d’'une atteinte au droit des tiers et,
aprés l'introduction d’une action devant
lajuridiction administrative, un préjudice
distinct du fait de la méconnaissance des
regles d’'urbanisme ou des servitudes
d'utilité publique. Cela pourrait amener a
invoquer deux chefs de préjudice distincts
et, par conséquent, deux postes de dom-
mages et intéréts dus.

L'un des derniers effets de la réforme
pourrait également amener les requérants
4 s'interroger sur la constitutionnalité du
nouveau dispositif par le biais d'une ques-
tion prioritaire de constitutionnalité par
rapport au droit effectif au recours et au
droit de propriété des tiers dont l'atteinte
4 sa jouissance ne peut plus étre rétablie
dans saréalité, mais seulement par le biais
d’'une indemnisation.e



