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Urbanisme : application de la régle du délai raisonnable
d’un an aux recours contre des autorisations d’urbanisme
(Conseil d’Etat)
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Abstract

City Planning Law in France is one of the essential laws that affect
society and economy because, for example, it controls land use, distinct
between city zone, agricultural zone, natural and forest zone, or even
controlling any construction in the country.

Town planning and licensing under this French law is placed under the
control of the Administrative Court. The Administrative Court has the power to
verify the application of the law and also has the power to control
administrative act not only for enact the regulations in accordance with the
law, but also for the issuance of such individual permits. However, there are
some cases related to urban planning which were placed under the criminal

jurisdiction such as the punish infringements of the urban planning rules
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imposed by the Penal Code. Also, there are other cases which are known as
civil litigation in urban planning; these cases are under the civil jurisdiction as it
is defined by Urban planning code, for an action against a building built in
accordance with a building permit. The third person may request the civil court
to order the demolition of the building if it does not comply with the city
planning laws or servitude for public use. In order to obtain the demolition of
the building, it is essential to have obtained, beforehand, the cancellation of
the building permit due to the abuse of power in the issuance of such licenses
in advance.

Therefore, when a dispute arises, as in the example that the author has
raised, The Administrative Court, in this case, must interpret the provisions by
considering the principle of legal security and damages incurred to the

stakeholders for achieving a maximum justice.
Keywords : Urban planning law, Conseil d’Etat, Urban planning authorisations
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Urbanisme : application de la régle du délai raisonnable d’un an
aux recours contre des autorisations d’urbanisme (Conseil d’Etat)
L article par Florian Ferjoux — Avocat, Cabinet Gossement Avocats

Par une décision du 9 novembre 2018, n° 409872, le Conseil d’Etat a
retenu, qu’en présence d’un défaut ou d’une erreur dans la mention des
délais de recours sur le panneau d’affichage d’une autorisation d’urbanisme,
les tiers ne sont recevables a demander 'annulation de [autorisation que
dans le délai raisonnable d’un an.

Il s’agit d’une nouvelle application de la jurisprudence résultant de la
décision du Conseil d’Etat rendue le 16 juillet 2016, Czabaj, dont le sens a été
justifié par Uapplication du principe de sécurité juridique (Cf. CE, Assemblée, du
13 juillet 2016, n° 387763 — et notre commentaire).

Aux termes de cette jurisprudence, lorsque 'obligation d’information
sur les délais et voies de recours n’a pas été respectée ou lorsque la preuve
de son respect ne peut étre rapportée, un délai de recours raisonnable d’un
an est opposable au destinataire d’une décision administrative individuelle (Cf.

pour une application pour un titre exécutoire exigeant le paiement d’une
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somme d’argent ne contenant pas une présentation des délais et voies de
recours CE, 9 mars 2018, n° 401386 - notre commentaire).

Son application était attendue en matiere d’urbanisme, matiere au sein
de laquelle les regles relatives aux délais de recours sont souvent discutées
devant le juge administratif.

En premier lieu, dans sa décision du 9 novembre 2018, le Conseil
d’Etat rappelle les nombreuses dispositions spécifiques applicables en matiere
de contentieux contre une autorisation d’urbanisme.

En substance, une autorisation d’urbanisme peut étre contestée dans
un délai de recours de deux mois a compter du premier jour d'une période
continue de deux mois d'affichage sur le terrain du panneau (Cf. Article R. 600-2
du code de Uurbanisme).

Les conditions qui permettent un affichage régulier ayant pour effet
d’enclencher le départ du délai de recours de deux mois sont nombreuses.

En particulier, le panneau d’affichage a implanter sur le terrain
d’assiette du projet, de maniere visible de la voie publique, pendant une
période continue de deux mois, doit faire figurer a Uattention des tiers le délai
de recours contentieux contre U'autorisation délivrée.

Le défaut de cette mention - ou son caractére erronée - sur le
panneau d’affichage rend inopposable le délai de recours contentieux de deux
mois aux tiers.

Dans cette situation, un tiers est donc recevable a contester une autorisation
d’urbanisme passé le délai de recours de deux mois.

En deuxiéme lieu, la décision rendue par le Conseil d’Etat limite dans
le temps les effets du défaut de mention des délais de recours sur le panneau
d’affichage.

Le Conseil se fonde d’abord sur la jurisprudence résultant de la
décision Czabaj, du délai raisonnable d’une année, et applique aux recours
formés par des tiers contre des autorisations d’urbanisme :

« Considérant que le principe de sécurité juridique, qui implique que ne
puissent étre remises en cause sans condition de deélai des situations

consolidées par leffet du temps, fait obstacle a ce que puisse étre contesté
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indéfiniment par les tiers un permis de construire, une décision de non-
opposition a une déclaration préalable, un permis d'aménager ou un permis de
démolir »

Un tiers n’est donc plus en mesure de pouvoir contester de maniere
indéfinie une autorisation d’urbanisme.

Faisant application de cette regle jurisprudentielle, le Conseil d’Etat
indique que :

« que, dans le cas ou laffichage du permis ou de la déclaration, par
ailleurs conforme aux prescriptions de larticle R. 424-15 du code de
'urbanisme, n'a pas fait courir le délai de recours de deux mois prévu a larticle
R. 600-2, faute de mentionner ce délai conformément a larticle A. 424-17, un
recours contentieux doit néanmoins, pour étre recevable, étre présenté dans
un deélai raisonnable a compter du premier jour de la période continue de
deux mois d'affichage sur le terrain ; qu'en régle générale et sauf circonstance
particuliere dont se prévaudrait le requérant, un délai excédant un an ne peut
étre regardé comme raisonnable ; »

Partant, méme a défaut d’indication des voies et délais de recours sur
le panneau d’affichage d’une autorisation d’urbanisme installé sur le terrain
d’assiette du projet, ou en présence d’une indication erronée, le délai de
recours des tiers est, en regle générale, limité a un an.

Passé ce délai, les recours déposés par les tiers contre une autorisation
d’urbanisme seront déclarés, comme en U'espece, irrecevables (Cf. Exception :
délivrance d’une autorisation de maniére frauduleuse).

En troisieme lieu, le Conseil d’Etat précise un point particulier, en
matiere de possibilités de recours de tiers apres la fin de Uexécution des
travaux autorisés par U"autorisation d’urbanisme :

« qu'il résulte en outre de larticle R. 600-3 du code de l'urbanisme
qu'un recours présenté postérieurement a l'expiration du délai qu'il prévoit
n'est pas recevable, alors méme que le délai raisonnable mentionné ci-dessus
n'aurait pas encore expiré ; »

Larticle R. 600-3 du code de 'urbanisme, modifié par le décret n°2018-

617 du 17 juillet 2018, prévoit qu’aucun recours ne peut étre entrepris contre
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un permis de construire ou d'aménager ou d'une décision de non-opposition a
une deéclaration préalable a lexpiration d'un délai, aujourd’hui de six mois,
anciennement d’un an, a compter de l'achevement de la construction ou de
'aménagement.

Le Conseil d’Etat indique que cette disposition spécifique prévaut sur le

délai raisonnable d’un an.
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¥ Conseil d'Etat, Assemblée, 13 juill. 2016, N°387763

0 wUaLazSeULS8931n Fiche d’orientation “permis de construire”, juin 2018, Dalloz
wazUszananguinedadies S

" Loi n° 2016-925 du 7 juillet 2016 relative a la liberté de la création, a
l'architecture et au patrimoine : Les sites patrimoniaux remarquables sont « les villes,
villages ou quartiers dont la conservation, la restauration, la réhabilitation ou la mise en
valeur présente, au point de vue historique, architectural, archéologique, artistique ou

paysager, un intérét public. »
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*® Art. R111-37 du code de Uurbanisme « Sont regardées comme des habitations
légeres de loisirs les constructions déemontables ou transportables, destinées a une
occupation temporaire ou saisonniere a usage de loisirs. »

 Art. *RA21-17 du code de Uurbanisme



