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LES CONSEQUENCES
DE LANNULATION DU PLU

En principe, 'annulafion jurididionnelle
du PLU enfraine sa disparition réiroachive,
de sorte gque ce document est censé
navoir jomais exisie. lo possibilite
pour le juge de déroger a ce principe
et de différer les effets de I'annulafion
pour en ameindrir les inconvénients
est peu utilisée en la matiere. Il en
découle une instabilité de lo régle
d'urbanisme propice @ une relative
insécurité juridique des opérations
immobiliéres.

1- La régle d'urbanisme

applicable

En application de I'art. L 121-8 du
code urb., ['annulation du PLU a pour
effet de remetire en vigueur le PLU ou
le POS immédiatement antérieur. le
rétablissement rétroachif du document
anférieur, qui est repufe n'avoir jamais
cessé de s appliquer, est automatique
et ne nécessite qucune formalité parfi-
culiére. il apparait que le document
réfabli est illégal, pour guelgue couse
gue ce soif, il doit @ son four éfre
écarté qu profit du PLU ou du POS qui
lui est immédiatement antériewr, et
ainsi de suite. Lo seule limife fient qu
fait que les vices de forme et de procé-
dure énumeérés a ['art. L 400-1, qui
sont absous au bout de six mois, ne
sont pas pris en comple pour apprécier
la légalité dv document rétabli (CE,
avis dv 9 mai 2005, Morangio,
n” 277280). En 'absence de document
immédiatement antérieur, ou si fous
les documents d'urbanisme successi-
vement restaurés sont illégoux, c'est le
reglement nafional d'urbanisme qui

s'applique. Bien que la solution imposée
par la loi soit parfaitement orthodoxe
au regard de la logique juridigque, elle
confraint la commune @ faire un qudit
du document remis en wvigueur, en
parficulier lorsque celui-ci est ancien,
et a évaluer les risques que peut faire
courir sa mise en applicafion.

En cas d'annulation partielle du PLU,
|la solution est idenfique & |'&chelle de
la partie annulée, sous reserve que les
dispositions dv document antérieur
soient compafibles avec celles restées
en vigueur, ce qui necessite une
appréciafion au cas par cas. Lorsque
I'annulation porie sur le PLU en fant
gu'il concerne une partfie du temitoire
(annulafion dv zonage), la commune
est tfenue d'élaborer un plan parfiel en
raison de |'obligation pour le PLU de
couvrir |a fotalité du ferritoire communal.
Si l'annulation porte sur une modification
du PLU, la version non modifiée de
celui-ci est refroadivement remise en
viguewr.

Enfin, les réglements de lofissement
qui éhoient devenus coducs sous ['emprise
du PLU, en application de I'art. L 4429,
ne sont pas remis en vigueur du foit de
son annulation.

2- La délivrance des autorisations
d'urbanisme

A compter de la date de lo décision
juridiclionnelle, les autorisations doivent
&ire délivrées ou refusées sur lo base
des régles d'urbanisme rétablies. Lo
délivrance d'un cerificat d'urbanisme
ne peut en aucun cas permedtre a son
bénéficigire de revendiguer I'applica-
tion des dispositions du PLU dont il fait
menfion. Ce sont en effet les régles
d'urbanisme en vigueur a la dafe de
délivrance du ceriificat, c'est-a-dire

celles qui sont rétroadivement rétablies,
dont le bénéficiaire peut se prévaloir
(art. L 410-1).

Lo compétence du maire pour statuer
sur les demandes ayani &té définitivemnent
ocquise avec |'approbation du POS
ou du PLU, celle-ci n'est pas remise en
cause par 'annulotion dv document
d'urbanisme, méme lorsqu'il est fait
refour aw RMU. Toutefois, dans ce demier
cas, le maire est fenu de recueillir
I'avis conforme du préfet pour les
demandes déposées postérieurement
& la déecision d"annulafion (art. L 422-5
et L 422-4).

3- Le sort des autorisations
délivrées

les guiorisafions devenues définifives
[v. Focus n® 1) ont créé des droits
acquis imévocables et sont a |'abri de
foute contesiation direcie.

Les auforisafions dont ke délai de recours
nest pos expiré sont par définition
vulnérables, mais ne sont pas aufo-
mafiquement confaminées par |'annu-
lation du PLU sur la base duguel elles
ont eté delivées. || appartient au
requérant de démontrer gu'elles ne sont
pas conformes aux régles d'urbanisme
rétablies s'il veut en obtenir I'annulafion
{v. ImmaPoint 0" 3).

En revanche, un refus d'gutorisation
fonde sur le PLU annulé est lui-méme
entaché d'illégalité par voie de conse-
quence (CE, 30 dec. 2009, req.
n” 319942). le demandeur peut avoir
intérét @ son annulafion, &fant précise
que l‘annulation d'un refus de permis
n'emporte pas délivrance de celui-c @
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Recours contre Favis défavorable
de VABF

(CE, 30 juin 2010, req. n° 334747).

Pendant longtemps, |'avis défavorable
émis par I'ABF sur une demande de
permis porfant sur un projet inscht
dans le périmetre de protedion d'un
monument historique et en situation
de co-visibilite ne pouvait faire 'obijet
d'gucun recours. Lo remise en cause
de cet avis ne pouvait infervenir que
par voie d'exception, a ['occasion du
recours confenfieux introduit contre le
refus de permis de construire consécutif
a |'avis défavarable.

Aviourd'hui, le péfitionnaire dispose
de lo foculté de former un recours
hierarchique conire |'avis défavorable
de I'ABF devant le préfet de région,
pendant un délai de dewx mois a
compter de la notificafion du refus de
permis fart. L £21-31 code du pafrimoine
et B 424-14 code wb.). le Conseil
d'Etat vient d'ériger ce recours devant
le préfet de région en préaclable
obligatoire 4 la saisine du juge admi-
nistrafif, @ peine d'imecevabilie du
recours confenfieux confre le refus de
permis. Ainsi, I'adion juridicionnelle
directe est-elle désormais fermée aussi
bien contre |'avis défavorable que
contre le refus de permis qui lui foit
normalement suite. Lo solufion ne
ressort pas avec évidence des disposfions
codifiées, mais s'inscrit dans un courang
jurisprudentiel qui fend @ regarder
comme une condition de recevabilite
du recours pour excés de pouvoir
I'exercice préalable d'un recours
adminisiratif aménagé par un fexte.

Bien qu'il ne s'agisse pas d'une décision
au sens strict du ferme, le Conseil
d'Etat opplique @ I'avis les garanfies
ordinaires et décide que le délai de
deux mois pour saisir le préfet ne court
que si l'avis de I'ABF et les voies et
délais de recours ouverts @ son encontre
ont & porfés @ lo connaissance du
demandeur. A défout, le délai de

saisine du préfet ef, a fortiorn, celui de
saisine du juge courent indéfiniment.

Enfin, le pétitionnaire est dispensé du
recours préalable lorsque le maire a
déja saisi ke préfet de |'avis défavorable
de I'ABF en cours d'instruction de ko
demande de pemis [art. R 423-58
code urb.).

Bien entendu ceite procédure ne
concerne ko contestation du refus de
permis gu'en tant qu'elle est fondée
sur |"avis négatif de 'ABF. Mais elle est
transposable, par ideniité de mofifs, a
I'hypothése du recours contre ['avis
défavorable de I'ABF requis pour les
projefs situés dans une ZPPALR

Modification du régime des
ZAD

(Loi 2010-597 du 3 juin 2010
relative auv Grand Paris, ari. 6).

Lo durée des ZAD est ramenée par la
loi de guatorze a six ans. Toutefois
cefte sensible abréviafion du délai est
compensée par la possibilité de procéder
@ un ou plusieurs renouvellements de
la ZAD, ce que la jurisprudence
interdisait jusque-la. Cefte modification
s'appligue aux ZAD en cours qui, sauf
repouvellement, s'&teindront au plus
tord le & juin 2014.

la loi modifie également lo date de
réference, c'est-a-dire la date &
loquelle doit se placer le juge de
I'expropriafion, lorsqu'il o &té saisi par
le fitulaire du droit de préemption ou
en cas d’expropriation, pour apprécier
lo gualificafion du bien en vue d'en
foeer le prix d'ocguisifion. Antérieurement,
cefte date variait selon gu'il exisiait ou
non un PLU ou un document assimile.
Désormmais, lo date de référence est
dans fous les cas

- soit la date de publication de |'acte
délimitant un périmétre provisoire de
ZAD si celui-ci est en vigueur ou &'l
a & suivi de |o création d'une ZAD,

-soit, en |'cbsence de périmétre
provisoire, lo dafe de publication de
I'acte créant ko ZAD,

- ou |o date du demier renowvellement
de |'acte créant lo ZAD.

Il conviendra donc de se placer & la
dafe ainsi déterminée pour apprécier
usage effectit du ferrain ou refenir
une qualification de terrain & bdtir au
sens du code de |'expropriation
{zonage du document d'urbanisme,
desserie par les résequx).

Le bétiment éco-responsable
est protégé.

(Loi ENE du 12 juillet 2010, ari.
12 et 20).

lart. L 111-6-2 nouveau du code de
l'urbanisme, qui entre en vigueur le
13 janvier 2011, dispose :  nonobstont
foute disposition d'urbanisme, controire
les permis ouv décisions de non cppo-
sifion porfant sur des opérofions de
construction ov d'aménagement ne
peuvent s'opposer @ [|'ufiliscfion de
matéricux renouvelobles ou de maotérioux
renouvelables ou de matéricux ow
procédés de consfrudion pemnefiont
d"éviter 'émission de goz @ effet de
seira, ¢ [linstallotion de disposififs
fovorisant lo refenue des equyx pluvicles
ou lo produdiion d‘énergie rencuvelable
correspondont gux besoins de lo
consommation domesfigue des occupanis
de I'immeuble ou de ko parie d'im-
meuble concemés.

le permis ne peut donc étre refusé
pour |'un de ces modifs, ni &re assordi
de prescriptions qui guraient pour effet
d'interdire ce type d'installafions,
méme si leur inkégration archileciurale peut
faire |'objet de prescripfions parficulignes.
le dispositif est en phase avec les
objedifs du Grenelle de |'environne-
ment, mais n'est pas applicable qux
immeubles et secteurs qui font |'obijet
d'une protection spécifique édiciée
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par le code du patrimoine ou dans des
périméires  définis par le conseil
municipal. Mais, @ compter de |'enirée
en vigueur de lo loi, foute régle
nouvelle qui aurait pour effet, dans
I'un de ces secteurs de profection, de
limiter ou interdire |'installation de ces
dispositifs devra faire |'objet d'une
justification particuliére.

Dans le méme ordre de préoccupa-
tions, I'arficle L 128-1 est réécrit {art.
20 de la loi). ¥'il porfe de 20% a 30%
le dépassement de densité ef, désomais,
du gabarit d'une construdiion pour
des mofifs de performance énengéfique,
cet orficle n'est en revanche plus
applicable de plein droit, mais unigue-
ment sur les zones urbaines (U) ef a
urbaniser (AL) et aprés délibération du
conseil municipal, qui peut en outre le
moduler sur le terifoire de la com-
mune. Ce disposiiif ne peut non plus
éfre mis en ploce dans les zones de
protection insfituées par le code du

patrimaine.

Les cessions gratuites de ferrain
prescrites par un permis de
consiruire sont inconstifutionnelles.

[Conseil const., 22 septembre
2010, n° 2010-33 QPC).

le Conseil consfitutionnel vient de
déclarer contraire @ la Constitution
I'art. L 332-6-1, 2°, e du code de
I'urb. qui permeffait d'imposer une
cession gratuite de ferrain & F'occasion
de la délivrance d'un  permis

(v. Immopoint, n” 3). Cefte parficipation
ne peut donc plus &re imposée gux
consiructeurs et aménageurs depuis le
23 septembre 2010 m

Par Sabine BERTOLASO

(Cass. 3e civ, 27 mai 2010 :
n® 09-14107).

Uarticle L. 121-12 dv Code des assu-
rances auforise le recours subrogatoire
de |'assureur dommages-ouvrage
conire les consiruceurs responsables
et leurs assureurs RC décennale. La
condition de sa recevabilité réside
vniguement dans |'anfériorité du
versement de |'indemnité d'assurance
@ la décision de la juridicfion saisie du
litige (Cass. 3e civ., 30 jonv. 2008 :
n® 04-19100). Lla 3e chambre civile
de lo Cour de cassafion le confirme
implicitement, en refusant de faire de
l'emploi de lindemnité versée par
I'assureur dommages-ouvrage aou
paiement des fravaux de reprise des
désordres, une condifion supplémentaire
de recevabilité de |'action qu'il exerce
contre les constructeurs et leurs
gssureurs. Certes les sommes versées
par |'assureur doivent éfre affectées qu
paiement des travaux de réparafion
des dommages (Cass. 3e civ.,, 12 avr.
2005 : n° 04-12097). Mais le man-
quement & cette obligation, imputable
gu seul assuré, ne soumit pénaliser
I"assureur. Au confraire, ce demier se
voit offrir une aliemative. Pour recouvrer
le montant de I'indemnite, il peut, soit
ogir en répéfiion de |'indw conire I'gssure
défaillant {Cass. 3e civ,, 17 déc. 2003 -
n® 01-17108), soit exercer un recours
subrogatoire conire les consirucieurs
et leurs assureurs.

[Cass. lre civ.,, 9 juin 2010 :
n® 09-130246).

En cas de recours de la vidime conire

assureur du responsable, les inflemogations
relatives & la répartifion de la compétence
juridicticnnelle procédent du double
fondement de |'action direde. Admise
en raison du droit de la vidiime @ répa-
rafion de ses préjudices et de |"existence
d'une police souscrite par le responsable,
I"action directe prospére si ka respon-
sabilité de |'assuré est démontrée et
les condifions de lo garanfie réunies
(Cass. civ., 28 mars 1939 - DP 1939,
1, 68, note Picard). La qualification de
contrat de droit privé, usuvellement
oppliguée oux conirats d'ossurance,
explique |'incompétence sysematique
des fribunaux administrafifs sur lo
guestion de lo mise en jeu de la
garanfie (I confl, 17 juin 1999 :
n”03107). Lo désignadion de ko juridiciion
chargée de sioiver sur lo responsabilité
de 'assuré pose davanioge de difficuliés.
En |'espéce, au motif que la mise en
couse de I'gssuré n'est plus une condition
de recevabilité de |'oclion directe
(Cass. Tre civ., 27 nov. 2004 - n° 02-
12973), la cour d'oppel avait écarté
la compétence de la juridicion admi-
nistrative, alors méme gue ['gssuré
atait fitulgire d'un marché public. Le
raisonnement qui consisie réduire la valewr
de la question de la responsabilité sur
la base de |'indifférence de la mise en
cause de |'ossuré et conduit ainsi @
|lisser aux seules juridiciions judiciaires
le soin de sceller le sort de 'action
directe, est a ce poinf spéciewx qu'il ne
pouvait qu'éfre censuré par la Cour de
cassafion. En effet, guand bien méme
la mise en couse de |"assuré n'est plus
nécessaire, sa responsabilité resie une
condition du succés de |'action
directe. || convient donc d'opprécier
ceffe responsabilité avant de se pro-
noncer sur la |&gifimité de la garantie.
Dés lors, si I'assuré est titulaire d'un
marché public, la vicime doit ['oppeler
devant le fribunal adminisirafif compéent.
Elle ne fire ainsi aucun profit de la
jurisprudence  accueillant  |'action
directe malgré |'absence de mise en
cause de |'assuré. De son cofe, la
juridiction judiciaire saisie de ['adtion
directe sursoit @ statuer dans I'aftente
de lo décision de la juridiction
administrafive
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LE POINT S5UR L'ARTICLE
L. 145-41 DU CODE
DE COMMERCE

Les dispositions de l'article
L. 145-41 du code de commerce
visant la clause résolutoire
insérée dans un ball commercial
suscitent un regain d'intérér.

.D'abord a fravers différenies
décisions de la cour de cassation
qui en définissent le champ et les
conditions d'applicafion

«Ensuite parce que ces dispositions
ont été soumises @ la quesfion
préjudicielle de constitutionnalité

D S

' Ty

—

>Trois décisions de lo cour de
cassation méritent 'aftention

Une premiére décision du 23
juin 2009 concerne |es conditions de
mise en ceuvre de la clause résolutoire

(Cass.3%iv., 23 juin 2009,
JurisData n"2009-049011)

Rappelons quiaux termes de laride
L. 145-41 du Code de commerce,
toute clouse insérée dans le bail
prévoyant la résiliation de plein droit
ne produit effet quiun mois aprés un
commandement demeuré infructueus.

En lespace, le preneur reproche au
bailleur de lui avoir signifié un
commandement d'avoir a justifier de
lassurance alors quiil savait qu'il n'éfait
Pas assure.

la cour a jugé que la clowse résoluioire
pouvait Efre mise en ceuvre méme si
linfraction n'est pas régularisable des
lors que le bail exige le maintien dune
assurance pendant foute |o durée de
lo convention.

la décision est inféressante, parce
gu'en cas de refus de renouvellement
pour mofifs |égifime ef sérieux fonde
sur les dispositions de ['arficle
L. 145-17 du Code de commerce, le
bailleur est dispensé de mefire en demeure
son loagtaire en cas dinfrodion iméversible.
Lo solufion est donc differente concemant
la mise en cewvre de ko douse rsolutoire.

L'arrét du 14 octobre 2009 définit
le champ dapplication de larticle
L. 145-41 dv Code de commerce
(Cass.3"civ., 14 oct. 2009, JurisData
n“2009-049879).

En lespece, le baillewr sollicitait o
résiliafion du bail pour perte de la
chose |owée (destruction par cas fortuid).
le preneur estimait la demande
imecevable, le bailleur n'ayant délivre
gucun commandement préalablement
a la demande de résiliation.

la Cour de caossation esfime gue le
champ dapplication de [arficle
L. 145-41 se limite @ la résiliation du
bail pour violafion dune obligation
contractuelle et non pour cas foruit.

En d'autres fermes, si aucune violation
confractuelle n'est reprochée, le bailleur
n'a pas a délivrer de commandement.

Enfin, @ l'occasion d'vn arrét
duv & Avril 2010 [Cass.3" civ.,
JurisData n"2010-003389), la Cour
a rappelé que la suspension de la clause
résolutoire n'est possible qu'a la condifion
gue le preneur demande des délais.
Cette décision est importante en
prafique. || amive en effet frequemment
gue le jour de [audience, le locataire
ait réglé ses |oyers et s'oppose a lo
demande de résiliation.

Or si le paiement n'est pas infervenu
dans le mois du commandement, le
Juge est obligé de constater lacguisition
de la clause résolutoire. 5i ke locataire
ne demande pas de délai et méme s'il
est @ jour de ses |oyers, lo résiliation
doit &ire prononcée.

Ces solufions ont amené cerfains @
sinterroger sur ko conformité de larficle
L. 145-41 du Code de commerce a la
Constitution.

=LA Question préjudicielle de
constitutionnalité

les dispositions relatives a lo dause
résolutoire porfent-elles atteinte @
léquilibre des conventions |également
conclues ¢

la Cour de cassation n'a pas saisi le
conseil constitutionnel de la question.
Elle o estimé que la guestion posée ne
présentait pas un caraciére sérieux des
lors gue aricle L. 145-41 répond a
un interaét général ef gue sa mise en
cewvre est enfourée de garaniies de
procédures et de fond suffisantes.

Autrement dif, la Cour esfime que le
confrole judiciaire est suffisant; le juge
ayant lo possibilité de suspendre les
effefs de la clause et de fixer des délais
dexécufion limités par la loi elle-méme
(art. 1244 du Code civil).

Reste en suspens une guestion
indépendante du droit des baux
commerciaux : [obsence de recours
contre la décision de lo cour de
refuser le rervoi devant le conseil
constitutionnel n'est-elle pas confraire
a la constitution ¢

Catte revue g &14 réalissa
en colloboration avec

Philippe BENOIT-CATTIN
{Juriste consultant),

Sabine BERTOLASO
(Direcirice de |I'l.C.H. de Bordeaux),
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[Avocat associée Cabinet Caporale
MAILLOT BLAITT),
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