jURIDIGUE I JURISPRUDENCE

Des critéres techniques communs ne suffisent pas a faire
de deux constructions séparées un ensemble immobilier unique

LESFAITS oo LA JUSTICE PASSE

Conseil d’Etat, 28 décembre 2018, n®413955

Deux requérants ont sollicité
du tribunal administratif de Pau
fannulation du permis de
construire et du permis modifi-
catif délivrés & une société pour
la construction d'un batiment
collectif et de deux villas; et
des permis délivrés a un autre
demandeur pour la démolition
partielle et la construction d’'un
immeuble et d'une autre villa, le
tout situé sur les terrains conti-
gus d'une méme allée. Le TA a
fait droit a leurs demandes le

7 juillet 2017. Le juge a consi-
déré que ces autorisations mé-
connaissaient l'art. R.431-16 du
code de l'urbanisme, faute pour
les requérants d'avoir démontré
que les attestations thermiques
exigées par ce texte figuraient
dans les dossiers de demande;
et 'art. L.421-6, les projets en
cause n‘ayant pas fait I'objet
d'une autorisation unigque. Sur
ce point, le TA a estimé que,
bien que relevant de deux
maitres d'ouvrage distincts, ces
projets présentaient la méme
conception architecturale, car
desservis par une méme voie
d'entrée, bénéficiant d'une
méme rampe d'acces aux par-
kings et partageant les mémes
réseaux (eau, fibre, électricité,
gaz) ainsi que I'éclairage collec-
tif et autres équipements an-
nexes (borne incendie, local
poubelles, boites aux lettres).
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ace au pourvoi formé par
les deux pétitionnaires

contre cette décision, le

Conseil d’Etat a annulé le juge- o

ment déféré. La haute juridiction
administrative considére qu’au vu de l'en-
semble des pieces et éléments soumis a I'ap-
préciation du tribunal administratif de Pau,
ce dernier a dénaturé son jugement en es-
timant qu’aucun élément n’établissait que
figuraient dans les dossiers de demande les
attestations thermiques pourtant produites
par les pétitionnaires et ce, en 'absence de
tampon indiquant qu’elles avaient bien été
annexées audit dossier.

Le Conseil d’Etat consideére par ailleurs que
le tribunal administratif de Pau a commis
une erreur de droit en jugeant que les deux
projets constituaient un ensemble immobi-
lier unique en se fondant sur les éléments
techniques susvisés pour caractériser un
lien fonctionnel entre des constructions
distinctes.

Les juges du Palais-Royal précisent que
«lorsque deux constructions sont distinctes,
la seule circonstance que 1’'une ne pourrait
fonctionner ou étre exploitée sans ’autre, au
regard de considérations d’ordre technique
ou économique et non au regard des regles
d’urbanisme, ne suffit pas a caractériser un
ensemble immobilier unique».

Une jurisprudence constante. Un jugement qui
s’inscrit dans la lignée de la jurisprudence
développée depuis quelques années par le
Conseil d’Etat en matiére d'immeubles com-
plexes, et leur qualification, le cas échéant,
en ensemble immobilier unique. Ainsi, des
constructions indivisibles doivent faire I'ob-
jet d'un permis de construire unique, de sorte
qu'un permis ne peut étre délivré & une par-

tie seulement d’un ensemble in-
divisible (CE, 10 octobre 2007,
n°277314).

k:- Autre référence: si une construc-

tion constituée de plusieurs éléments
formant, en raison des liens physiques ou
fonctionnels entre eux, un ensemble immo-
bilier unique, doit en principe faire I'objet
d’un seul permis de construire, elles ne font
pas obstacle & ce que, lorsque 'ampleur et la
complexité du projet le justifient, notamment
en cas d'intervention de plusieurs maitres
d’ouvrage, les éléments de la construction
avant une vocation fonctionnelle autonome
puissent faire I'objet de permis distincts. Cela
sous réserve que I'autorité administrative ait
vérifié, par une appréciation globale, que le
respect des régles et la protection d’intéréts
généraux que garantirait un permis unique
soient assurés par I’ensemble des permis clé-
livrés (CE, 17 juillet 2009, n*301615; CE,
19 juin 2015, n"277314).

Autorisations distinctes. Enfin, des construc-
tions distinctes, ne comportant pas de liens
physiques ou fonctionnels entre elles, n'ont
pas a faire 1'objet d'un permis unique,
mais peuvent faire ’objet d’autorisations
distinctes, dont la conformité aux régles
d’urbanisme est appréciée par l’autorité
administrative pour chaque projet pris in-
dépendamment (CE, 28 décembre 2017,
n°406782).
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