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2237 Le Conseil d’Etat fixe les régles applicables aux permis
de construire délivrés dans les lotissements

En censurant un arrét remarqué rendu par la cour administrative d’appel de Lyon, le Conseil
d’Btat est venu utilement préciser les modalités d’instruction des permis de construire délivrés
sur des terrains situés dans des lotissements en faisant une interprétation de Particle R. 123-
10-1 du Code de 'urbanisme conforme a ’esprit du texte.

L]
CE, 9 avr. 2015, n° 372011, Commune de Tassin-La-Deml-Lune : JurlsData
n° 2015-008936

()

Considérant ce qui suit :

o 1. Aux termes de l'article R. 123-10-1 du Code de I'urbanisme, dans sa
rédaction applicable a la date du permis de construire en litige : « Dans fe cas
d'un lotissement ou dans celui de la construction, sur un méme terrain, de
plusieurs batiments dont le terrain d'assiette doit faire I'objet d'une division en
propriété ou en jouissance, les régles édictées par fe planlocal d’urbanisme sont
apprécides au regard de 'ensemble du projet, sauf sile réglement de ce plan 'y
oppose ». llrésulte de ces dispositions, applicables notamment aux permis de
construire, que si les régles d'un plan local d'urbanisme relatives al'implanta-
tion des canstructions par rapport aux limites séparatives s'appliquent a I'en-
semble des constructions”d’un Totissement dans leurs relations avec les
parcelles situées 2 |'extérieur du périmétre de ce lotissement, elles ne sont
pas, sauf prescription contraire du plan, applicables a I'implantation des
constructions a l'intérieur de ce périmatre. Par suite, en énongant que les
dispositions alors applicables de |'article R. 123-10-1 du Code de l'urbanisme
« n'impliquent pas que les limites entre les lots ne puissent étre prises en compte
pour I'application des régles de recul par rapport aux limites séparatives au
moment de la délivrance d’un permis de construire dans le lotissement », a cour
acommis une erreur de droit.

o 2. |l résulte de ce qui précéde que la commune de Tassin-la-Demi-Lune est
fondée 2 demander I'annulation de I'arét quelle attague en tant qu'il se
prononce sur la légalité de I'arété du 7 juillet 2010 en ce qu'l autorise la
construction des batiments n® 2 et 3. Le motif d’erreur de droit retenu suffisant
a entrainer cette annulation, il n'est pas nécessaire de statuer sur |'autre
moyen du pourvoi.

o 3.Ilyalieu, dans les circonstances del'espéce, de mettre alacharge de M. F
une somme de 1 500 euros 3 verser & lacommune de Tassin-a-Demi-Lune au
titre de I'article L. 761-1 du Code de justice administrative (...)

NOTE

1. Dans le cadre de la réforme des autorisations d'urbanisme opé-
rée par le décret n® 2007-18 du 5 janvier 2007 (D. n° 2007-18, 5 janv.
2007 pris pour Papplication de Ord. n® 2005-1527, 8 déc. 2005 relative
aux pernis de construire et aux autorisations d’urbanisme : JO 6 janv.
2007, p. 225, Sur ce sujet, v. H. Périnet-Marquet, Lotissements, divi-
sions de l'immeuble et opérations complexes aprés la réforme de 2007 :
RD imm, 2007, p. 205),Pancien article R. 421-7-1 du Code de l'urba-
nisme a laissé place au nouvel article R, 123-10-1 du méme code dis-
posant alors que « Dans le cas d'un lotissement ou dans celui de la
construction, sur un méme terrain, de plusieurs batiments dont le ter-
rain d'assiette doit faire Pobjet d’une division en propriété ou en jouis-
sarice, les régles édictées par le plan local d’urbanisme sont apprécides au
regard de 'ensemble du projet, sauf si le réglement de ce plan s'y
oppose ».

.

La rédaction de cet article a par la suite été modifiée sur deux
points par le décret du 28 février 2012 (D. n° 2012-274, 28 févr. 2012
relatif & certaines corrections & apporter au régime des autorisations
d’urbanisme : JO 29 févr. 2012, p, 3563).

Il sest, d'abord, agi de mettre cet article en cohérence avec les
dispositions del'article R. 431-24 du Code deI'urbanisme relatif aux
permis de construire valant division et qui s’appliquent aux travaux
portant sur la construction, non plus sur un terrain, mais « sur une
unité foncitre ou sur plusieurs unités fonciéres contigués». L'article
R. 123-10-1 du Code de 'urbanisme concerne donc les lotissements,
qu'ils soient soumis & permis d’aménager ou A déclaration préalable,
et les permis de construire valant division. )

Il s’est aussi et surtout agi de préciser que cet article impliquait
d'apprécier ensemble du projet au regard de « la totalité des régles
édictées par le plan local d’wrbanisme ».

2. Conformément 4 la volonté de densification du tissu urbain
sans cesse réaffirmée depuis le début des années 2000 et encore par la
loi ALUR (L. 1° 2014-366, 24 mars 2014 pour Paccés au logement et un
urbanisme rénové : JO 26 mars 2014, p. 5809) s’agissant notamment
des quartiers de lotissement (V. Iétude d’impact du 25 juin 2013 du
projet de loi ALUR, p. 489 et s.), ce dispositif implique que l'applica-
tion des régles du PLU se fasse au regard de P'ensemble du terrain
d’assiette du projet, et non au regard de chacun des futurs terrains
issus de la division fonciére. Le respect des régles d’'urbanisme, au
premier rang desquelles celles relatives aux modalités d’implantation
des constructions, doit dés lors étre apprécié & I'échelle de I'unité
foncidre, et non & en considération du terrain d’assiette du projet de
construction.

Ce principe de la globalisation de I'application des régles d'urba-
nisme au regard du projet,etnonal'échelle deslots issus des divisions
fonciéres A intervenir, ne céde que dans I'hypothése de dispositions
contraires du réglement du PLU, 'article R, 123-10-1 du Code de
Purbanisme réservanteffectivement le cas ol le réglements’y oppose.

3. En pratique, cet article R, 123-10-1 du Code de Purbanisme a
vocation A concerner principalement mais non exclusivement (de-
puis I'entrée en vigueur du décret n® 2012-274 du 28 février 2012,
l'article R. 123-10-1 du Code de urbanisme concerne en effet « la
totalité des régles édictées par le plan local d’urbanisme ») les disposi-
tions des articles 6, 7 et 8 des réglements de PLU respectivement rela-
tifs aux régles d'implantation des constructions par rapportaux voies
et emprises publiques, aux limites séparatives ainsi que les unes par
rapport aux autres sur un méme terrain, Avant la suppression de la
possibilité de fixer une superficie minimale des terrains construc-
tibles dans les PLU opérée par la loi ALUR, ce dispositif concernait
également I'application de l'article 5 des réglements de PLU et pou-
vait se révéler particuliérement favorable aux constructeurs (cette
faculté demeure toutefois applicable pour les POS).



En témoigne par exemple un arrét de la cour administrative d’ap-
pel de Marseille du 4 février 2015 (CAA Marseille, 4 févr. 2015,
n°® I3MAQ3801 : JurisData n°2015-004504 ; Constr.-Urb. 2015,
comm, 48) dans lequel, en application de I'article R. 123-10-1 du
Code de I'urbanisme, les juges ont validé le permis d"aménager déli-
vré pour la réalisation d’un lotissement de 10 lots sur une unité fon-
citre de 7 675 m? alors que l'article 5 du POS imposait que pour étre
constructibles, les terrains présentent une superficie minimale de
1000 m?,

4, Sila portée de cet article paraissait relativement claire, la cour
administrative d’appel de Lyon en a fait une lecture rigoureusement
contraire, etdéslors particulierement remarquée, dans deuxarréts du
9 juillet 2013.

Dans une premiére affaire, le maire de la commune de Tassin-La-
Demi-Lune avait déliveé le 7 juillet 2010 un permis de construire
valant division en vue de la construction de trois maisons d’habita-
tion. Le tribunal administratif de Lyon en avait prononcé 'annula-
tion au motif de la violation de l'article 7 du réglement du PLU
applicable.

En cause d'appel, la commune se prévalait des disposions de 'ar-
ticle R. 123-10-1 du Code de P'urbanisme : le terrain d'assiette du
permis de construire étant situé dans un lotissement, elle faisait ainsi
valoir queles dispositions del'article 7 ne pouvaient recevoir applica-
tion A ce qui constituait en fait une limite entre les lots de ce lotisse-
ment, et non une limite du projet de lotissement.

La couradministrative d’appel de Lyon a toutefois écarté ce moyen
en jugeant que ces dispositions (CAA Lyon, 9juill. 2013
1° 12LY02996, Commune de Tassin-La-Demi-Lune} « n’impliquent
pas que les limites entre les lots pe puissent étre prises en compte pour
Papplication des régles de recul par rapport aux limites séparatives au
moment de la délivrance d'un permis de construire dans le lotissement ;
que, par suite, I régle de retrait minimum imposée par l'article UE7
précité du réglement du plan local d'urbaniste est applicable en
Pespace »,

Dans la seconde affaire jugée le méme jour, le maire de la com-
mune de La Tronche avait refusé la délivrance d’un permis de
construire dans un lotissement en raison, notamment et 12 aussi, de la
violation des réglesdearticle 7 du réglementdu PLU etce refusavait
été confirmé par les premiers juges.

La cour administrative d’appel de Lyon a rejeté 'appel en jugeant
que les dispositions de l'article R. 123-10-1 du Code de I'urbanisme
ne « concernfailent que la décision autorisant le lotissement » et n’im-
pliquaient pas, lors de la délivrance d’un permis de construire dont le
terrain d’assiette est situé dans un lotissement, d’apprécier le respect
des dispositions relatives a I'implantation des constructions par rap-
port aux limites séparatives au regard des seules limites externes du
lotissement, 4 I'exclusion des limites internes entre les différents lots
(CAA Lyon, 9juil. 2013, n° 12LY03219 : JurisData n° 201 3-028373).

5. Ala question de savoir 2 quel stade d’un projet impliquant des
divisions foncigres, le principe posé par l'article R, 123-10-1du Code
de I'urbanisme devait recevoir application, la cour jugeait donc qu’il
ne devait produire d’effet qu'au seul moment de la délivrance du
permis d’aménager ou de la déclaration préalable autorisant le lotis-
sement, et non, ensuite, lors de la délivrance des permis de construire,

Cette lecture n’a pas manqué de surprendre des lors qu’elle allait
clairemental’encontre del'objectif de densification assigné au dispo-
sitif de l'article R. 123-10-1 du Code de 'urbanisme et revenait a
priver cette régle de sa portée (P. Soler-Couteaux, Sur Pinstruction des
permis de construire valant division et des permis de construire en
lotissesnent : RD imm. 2013, p. 491}, La volonté du gouvernement
d’appliquer les régles du PLU aux limites périmétrales du lotisse-
ment, et non aux limites de lots afin précisément de favoriser la den-

sification des opérations de lotissement, était donc tenue en échec par
ces deux arréts,

Plusieurs autres cours administratives d’appel avaient, d'ailleurs,
adopté une lecture de cet article conforme a I'esprit du texte, en ju-
geant qu'il impliquait, dans le cadre de I'instruction d’un permis de
construire A délivrer dans un lotissement, de s’assurer du respect des
régles du plan local d’urbanisme par rapport & I'ensemble de Punité
fonciere du lotissement, qu'il s"agisse des régles du coefficient d’occu-
pation des sols ou de celles concernant l'emprise maximale des
constructions au sol (V. P. Soler-Couteaux, L'article R. 123-10-1 du
Code del'urbanisme s’applique & litstruction tant des autorisations de
lotissement que des permis de construire déposés sur les lots : RD imm.
2014, p. 654 ; P, Cornille, Comment s'applique larticle R. 123-10-1du
Codede Purbanisme ? : Constr.-Urb. 2015, comm. 48).

6. C'est dés lors assez logiquement que le Conseil d'Etat a censuré
le raisonnement tenu par le juge d’appel. Pour la Haute Juridiction,,
Iarticle R, 123-10-1 duCodedel’urbanisme impose d’instruire toute
demande d’autorisationsituée al'intérieur du périmetre d’unlotisse-
ment en considération du terrain d’assiette de ce lotissement, et non
en considération du terrain d'assiette du projet de construction en
cause (CE, 9avr. 2015, n° 372011, Commune de Tassin-La-Demi-
Lune : JurisDatan® 2015-008936) : « Il résulte des dispositions [de l'ar-
ticle R. 123-10-1du Code de 'urbanisme), applicables notanment aux
permis de construire, que si les régles d'un plan local d’urbanisme rela-
tives A limplantation des constructions par rapport aux limites sépara-
tives sappliquent & lensernble des constructions d’un lotissement dans
leurs relations avec les parcelles situdes A l'extérieur du périmeétre de ce
lotissement, elles ne sont pas, sauf prescription contraire du plan, appli-
cables & Pimplantation des constructions & Uintérieur de ce périmetre »,

Le Conseil d'Etata ainsimis fin 2 lacontroverse ouverte par lacour
administrative d’appel de Lyon en revenant & une lecture de I'article
R. 123-10-1 du Code de I'urbanisme conforme 4 son espritet, en tant
que de besoin, en dissipant la relative imprécision rédactionnelle
dont pouvait souffrir cet article. Naturellement, cet arrét semble
rendre sans avenir la portée de celui rendu par la cour administrative
d'appelde Lyonlemémejour (CAA Lyon,  juill. 2013, n° 12LY03219 :
JurisData  #° 2013-028373; Constr-Urb. 2014, comm. 5, note
T. Simon), méme sid notre connaissance ce dernier n’a pas été frappé
d’un pourvoi,

7. Lasolution du Conseil d’Etat apparait devoir étre approuvée et
nous pensons pouvoir considérer que, bien que rendue sur labase de
I'article R, 123-10-1 du Code de I'urbanisme dans sa version anté-
rieure audécret du 28 février 2012, elle parait applicable dans le cadre
de la rédaction actuelle de cet article.

En consacrant le principe selon lequel les autorisations d’urba-
nisme délivrées dans le périmetre d’un lotissement doivent étre ins-
truites au regard del'assiette de I'unité fonciére, et non de l'assiette du
lot, Parrét du 9 avril 2015 condamne une solution qui pouvait se
révéler dangereuse pour les acquéreurs de lots,

En effet, 'application de l'article R. 123-10-1 du Code de I'urba-
nisme, tel que l'avait interprété la cour administrative d’appel de
Lyon, pouvait étre de nature & emporter au stade de la création du
lotissement la naissance de lots qui, ne répondant toutefois pas aux
caractéristiques posées par le PLU pour qu'ils soient constructibles,
n‘auraient pu ensuite fait 'objet d'un permis de construire. Ainsi, par
exemple, sous 'empire d’un POS exigeant une superficie minimale
pour construirede 1 000 m? un proptiétaire pouvait fort bien se voir
autotiser, sur une unité foncigre de 2 000 m?,a créer 4 lots de 500 m?,
Pourtant, & suivre la solution de la cour administrative d’appel de
Lyon,Pacquéreur de Pun de ceslots avait tout naturellement vocation
A se voir refuser ensuite son permis de construire.

Ce changement d’¢chelle dans I"application de la régle d’urba-
nisme entre I'autorisation de créer un lotissement puis les autorisa-



tions de construire dans ce lotissement pouvait ainsi se révéler
désastreux pour les acquéreurs de lots.

Dans cette mesure, il semble falloir acquiescer 2 la solution du
Conseil d’Etat mémesi elle exige des auteurs des PLU une réflexion et
un travail dont Iarrét de la cour administrative d’appel de Lyon sem-
blait les dispenser.

8. L’arrét du 9 avril dernier confirme en effet 1a nécessité pour les
communesoules EPCl compétentsen matiére de PLU de s’interroger
surles modalités d’application deleur PLU dansleslotissementset de
semparer de ce sujet dans leur document d’urbanisme. A défaut, ils
peuvent se trouver confrontés A des situations complexes résultant
d”’une absence de régle spécifique dans le PLU,

Prenons par exemple un réglement de zone d’un PLU fixant, au
titre de son article 13,4 30% du terrain d'assiette la superficie devant
gtre plantée d’espaces verts, En application de I'arrét du Conseil
d'Etat et faute de dispositions spégifiques édictées sur le fondement
de l'article R, 123-10-1 du Code de 'urbanisme, cette régle s’appli-
quera, y compris lors de la délivrance des permis de construire situés
dans le lotissement, 2 'échelle de I'unité foncidre de ce dernier. Le
respect de cette obligation peut alors, finalement, peser... sur le der-
nier acquéreur du lot a btir.

Tant les services instructeurs que les futurs acquéreurs de lots, et
méme le lotisseur pour sa commercialisation, pourraient avoir inté-
rét, au besoin par des régles propres au lotissement, 4 garantir un
aménagement cohérent des lotissements que traduisent normale-
ment les hypothéses d’implantation des constructions décrites dans
la demande de permis d’aménager. Ce peut étre 'ambition du PLU
lui-méme,

9. Enfin, et méme si cela parait évident, rappelons que la rédaction
adoptée par le PLU doit étre clire, Si le juge administratif a pu s'em-
ployer A rechercher si les auteurs du document d’urbanisme avaient
entendu ou non s’opposer 2 application de l'article R. 123-10-1du

Code de l'urbanisme (V. par ex. CAA Nancy, 24 mars 2014,
n° 13NC01609: JurisData n® 2014-007941 : « que [Particle US du
PLUJ du plan local d’urbanisme, dérogatoire au regard de ln régle géné-
rale posée par larticle R, 123-10-1 du Code de I'urbanisme, doit étre
nécessairement entendue comme s’opposant i ceque la légalité du projet
de lotissement soit appréciée en prenant en compte la totalité du terrain
d’assiette dudit lotissement mais comme imposant de retenir la superfi-
cie propre de chacun des 13 lots prévus » ; CAA Marseille, 4 févr. 2015,
n° 13MA03801 : JurisData n°2015-004504; Constr.-Urb. 2015,
comm. 48 : « Considérant qu’il ne ressort pas des piéces du dossier et
qu’il West daillers pas allégué, que le réglement du plan d’occupation
des sols applicable s'opposerait & ce que In régle énoncée A article INAS
précité soit appliquée, conformément aux dispositions de larticle
R. 123-10-1 du Code de 'urbanisme, au regard de ensemble du projet
et nonlot par lot »)ilapparaitlargement préférable que la décision des
auteurs du PLU de s’opposer a 'application de ce dispositif soit ex-
presse, Le Conseil d'Etat, dans son arrét du 9 avril dernier, a d'ailleurs
recouru A Pexpression « sauf prescription contraire du plan », ce qui
exclut toute décision tacite (en ce sens : Rép. min. n° 35403 : JOAN Q
29 juin 2010, p. 7367).

A ]a lumiére de cette heureuse mise avez au point du Conseil
d’Etat, il appartient présent aux communes et aux EPCI compétents
en mati¢re de PLU de s'assurer de la portée de leur document d'urba-
nisme dans les lotissements et, le cas échéant, d'initier toute procé-
dure d’évolution qui leur paraitrait utile afin de pouvoir maitriser
I'urbanisation de certaines parties deleur territoire...

Guillaume CHAINEAU,

avocat a la Cour,
cabinet ADAMAS

Mots-Cuis : Urbanistme - Permis de construire
Urbanisme - Lotissetnent



