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Risque

Vigilance

Demander une piéce
qui n‘est pas exigée par
le code de l'urbanisme,
lequel en dresse

une liste limitative,

Une demande de piéces
non prévue par le code
de Vurbanisme ou une
majoration du délai
d’instruction irréguliére

Modification

La production spontanée
par le pétitionnaire

de nouvelles pieces

est possible, mais le
service instructeur peut

estillégal. n‘interrompt pas le délai | requalifier la demande
d’instruction, ce qui peut | en nouvelle demande
faire naitre un permis et relancer le délai
tacite. d’instruction.
Urbanisme

Permis de construire: la phase

de l’instruction

auf exceptions, une décision

de non-opposition implicite ou

un permis tacite nait en I'ab-

sence de notification d’une

décision expresse au terme du
délai d’instruction : tel est le principe bien
connu posé par le code de I'urbanisme en
matiére d’instruction des autorisations
d’'urbanisme. Ce délai d’instruction court
a compter de la réception, en mairie, d’'un
dossier complet, étant pré-

produites par le pétitionnaire de sa propre
initiative.

PRENDRE GARDE AUX COURRIERS
D’INCOMPLET ILLEGAUX
La pratique des courriers d’incomplet est
souvent remise en cause par les profession-
nels de I'immobilier. La jurisprudence du
Conseil d’Etat, également applicable aux
majorations du délai d’instruction, impose
au service instructeurlaplus

cisé que le service instruc- 3 grande rigueur.

teur dispose d’un délai d'un A

mois pour solliciter du péti- NOTER LA NEUTRALISATION DES
tionnaire les piéces qu’il DEMANDES ILLEGALES SUR
estime manquantes. Passé ce I n’e’sF Pas rare que _ LE DELAI D'INSTRUCTION
délai, le dossier est «réputé | @ Pétitionnaire produise Une demande de piéces com-
complet» (1) et le délai d’ins- Z';Ocr:j;e;,}ﬁ::;u Bt plémentaires fait certes
truction court. Le dossier dosnrivallis pieces. 4 grief et, pour cette ra,ison,
n’est pas figé pour autant: il elle peut étre déférée au

est dailleurs fréquent que

le pétitionnaire compléte spontanément
son dossier par de nouvelles pieces. Deux
importantes décisions du Conseil d’Etat,
rendues en 2023 et 2024, ont impacté le
travail du service instructeur dans la ges-
tion des courriers d’'incomplet et des piéces

juge administratif; pour
autant, son annulation contentieuse, et
donecrétroactive, ne rendait pas le deman-
deur titulaire d’'une décision implicite de
non-opposition (2). Cette solution, criti-
quée pour étre trop favorable a 'adminis-
tration, s’inscrivait cependant dans une
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veine jurisprudentielle ancienne (3), ten-
dant a éviter la naissance «accidentelle»
de décisions tacites d’acceptation.

" Dans sa décision du 9 décembre 2022,
dite «commune de Saint-Herblain», le
Conseil d’Etat a abandonné cette solution,
jugeant que «le délai d’instruction n’est ni
interrompu, ni modifié par une demande,
illégale, tendant 4 compléter le dossier par
une piece qui n’est pas exigée en applica-
tion du livre IV de la partie réglementaire
du code de I'urbanisme. Dans ce cas, une
décision de non-opposition a déclaration
préalable ou un permis tacite nait a I'expi-
ration du délai d’instruction, sans qu'une
telle demande puisse y faire obstacle» (4).
Autrement dit, la demande illégale ten-
dant a compléter le dossier par une piéce
qui n’est pas exigée par le code de l'urba-
nisme (5) n’interrompt pas le délai d’'ins-
truction a I'issue duquel est susceptible
de naitre une décision implicite de non-
opposition a déclaration préalable ou un
permis tacite.

Cette décision ne doit, au demeurant,
pas étre mal interprétée: elle «se limite a
un controle de ce que la ou les piéces com-
plémentaires sont de celles qui figurent
dans la liste limitative fixée par les dispo-'

sitions réglementaires, sans aller jusqu’a

contrdler lanécessité delapiéce au casd’es-
péce» (6). Nul doute que la jurisprudence
sera rapidement amenée a se prononcer
sur ce dernier point...

LE RISQUE DE PERMIS TACITE

Ladécision du Conseil d’Etat emporte d'im-
portantes conséquences pratiques, que le
service instructeur doit garder a I'esprit.
Concrétement, le pétitionnaire confronté
aune demande de piéce (qu’il estime) illé-
gale, car non prévue par le code de 'urba-
nisme, pourra contester la demande de
piéce devant le juge administratif; dans
un souci d’efficacité, la requéte en annu-
lation devra étre assortie d'une demande
de référé suspension pour disposer d’'une
premiére décision rapide.

Aureste, le pétitionnaire a plutot intérét
asolliciter al'expiration du délai d’instruc-
tion (non majoreé) la délivrance du certificat
de permis tacite prévu par l'article R.424-13
du code del'urbanisme et 4 attaquer’éven-
tuelle décision de refus opposée par l'ad-
ministration. Encore peut-il revendiquer,
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en cas de décision finalement défavorable
prise par I'administration, le bénéfice d'un
permis tacite en soutenant que la décision
intervenue s’analyse comme le retrait illé-
gal de cette décision implicite favorable
(notamment enl'absence de mise en ceuvre
d’une procédure contradictoire).

LA TRANSPOSITION DE LA SOLUTION AUX
MAJORATIONS IRREGULIERES DE DELAI

La jurisprudence «commune de Saint-
Herblain» a été étendue par le Conseil
d’Etat aux majorationsirréguliéres du délai
d’instruction. Ainsi, une modification du
délai d’instruction notifiée aprés 'expi-
ration du délai d’'un mois prévu 4 I'article
R.423-18 du code de 'urbanisme ou qui,
bien que notifiée dans ce délai, ne serait
pas motivée par 'une des hypothéses de
majoration prévues aux articles R.423-24
aR.423-33 du méme code, ma pas pour effet
de modifier le délai d’instruction de droit
commun a I'issue duquel nait un permis
tacite ou une décision de non-opposition a
déclaration préalable (7). Autrement posé,
en cas de majoration du délai d’instruc-
tion tardive, ou irréguliére, une décision
de non-opposition a déclaration préalable
ou un permis tacite nait a 'expiration du
délai initial.

SAVOIR TRAITER

LES EVOLUTIONS DU PROJET

DU PETITIONNAIRE \

Il n’est pas rare que le pétitionnaire pro-
duise spontanément, en cours d’instruc-
tion, des nouvelles piéces. Le spectre des
modifications possibles est large, de la
simple correction de «coquilles» affectant
une piéce a I'évolution «matérielle» du pro-
jet (par opportunité ou pour tenir compte
des observations du service instructeur ou
des avis émis par les services extérieurs
consultés). Cette pratique, trés courante,
est admise par les services instructeurs, qui
ne peuvent toutefois s'appuyer sur le code
del’'urbanisme, lequel ne comporte aucune
disposition spécifique. La question se pose
notamment des conséquences i tirer d’'une
évolution du projet sur le délai d’instruc-
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tion. Lajurisprudence n’étant pas stabilisée
sur ce point, une clarification s'imposait.
Le Conseil d’Etat s’y est attelé, de maniére
prétorienne, mais aussi imparfaite (8).

LA CONSECRATION D'UNE PRATIQUE

Le code de l'urbanisme ne s’y opposant
pas, la Haute Assemblée pose en principe
qu’un pétitionnaire peut apporter a son
projet, pendant la phase d’instruction de
sa demande, des modifications en adres-
sant une demande en ce sens, accompa-
gnée de pieces nouvelles qui sont intégrées
au dossier afin que la décision finale porte
sur le projet ainsi modifié. La solution, qui
consacre la pratique dite «de la substitution
de piéces», a été dégagée pour un permis
de construire: elle semble applicable a tous
les permis (de démolir, d’aménager), voire
- au moins en théorie — aux déclarations
préalables. i

Une limite est toutefois posée: pour que

I'instruction se poursuive, et débouche, le
cas échéant, sur un permis tacite, les modi-
fications apportées au projet ne doivent
pas le bouleverser au point d’en changer
la nature méme. Ce faisant, le Conseil
d’Etat (9) harmonise les régles appli-
cables aux modifications d’un projet en
cours d’instruction et celles applicables
a un projet autorisé (permis modificatif,
permis de régularisation).

Inversement, des modifications en pro-
fondeur du projet sont de nature a requa-
lifier la demande de permis en nouvelle
demande. Il en va également de méme en
cas d’évolutions pourtant plus modestes,
mais qui justifient de nouvelles consulta-
tions (architecte des Batiments de France,
autorité compétente en matiére d’assai-
nissement...) insusceptibles d’étre réali-

" sées dans le délai d’instruction. Le service

instructeur devra donc, au cas par cas et
parfois en urgence, s'interroger sur la por-
tée des nouvelles piéces produites par le
pétitionnaire.

L’ENCADREMENT PROCEDURAL

DE LA RELANCE DU DELAI D’INSTRUCTION
Si I'examen de ces nouvelles piéces ne
peut étre réalisé dans le délai d’instruc-
tion, 'autorité compétente doit considé-
rer étre saisie d’'une nouvelle demande
de permis, se substituant a la demande
initiale. Le Conseil d’Etat, s’efforcant de
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s’inscrire dans le cadre du code de I'ur-
banisme, impose alors a 'administration:
- d’en informer, avant I’expiration du
délai d’instruction, le pétitionnaire «par
tout moyen» (et donc, le cas échéant, par
courriel en cas d’urgence);

- de considérer que la date de réception
des piéces nouvelles constitue le point
de départ du nouveau délai d’instruction
(a priori identique a celui de la demande
initiale);

- d’informer le pétitionnaire de la date &
compter de laquelle, & défaut de décision
expresse, lademande modifiée sera réputée
acceptée; :

- derespecter le délai d’'un mois prévu par
Tarticle R.423-38 pour solliciter les éven-
tuelles piéces manquantes nécessaires a
I'examen du projet ainsi modifié.

LES RISQUES A MESURER

Larequalification par l'administration dela
demande de permis en nouvelle demande
n’est pas neutre pour le pétitionnaire: le
nouveau délai d’instruction pourrait, par
exemple, lui faire perdre le bénéfice des
dispositions protectrices d’un certificat
d’urbanisme ou devoir étre instruite au
regard d’'un nouveau plan local d’'urbanisme
(étant précisé que la solution dégagée par
le Conseil d’Etat ne prévoit aucune possibi-
lité pour le pétitionnaire de renoncer aux
modifications envisagées et de rester dans
le cadreinitial, quitte 4 déposer ultérieure-
ment une demande de permis de construire
modificatif). Le pétitionnaire pourrait, au
demeurant, en cas de décision finalement
défavorable, se prévaloir de la naissance
d’'un permis tacite, en soutenant que I'ad-
ministration s’est méprise dans l'analyse
des piéces produites, qui nejustifiait pas de
«relancer» le délai d’instruction... e
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