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La nouvelle surface de plancher des constructions

Lordonnance 2011-1539 du 16 novembre 2011 donne une nouvelle définition de la surface de plancher d'une
consiruction en réécrivant ainsi ['arficle L 112-1 du code urb. : « Sous réserve des dispositions de I'art. L 331-10, la
surface de plancher d'une construction s’entend de la somme des surfaces de plancher doses et couvertes, sous une
hauteur de plafond supérieure @ 1,80 m, calculée a partir du nu intérieur des fagades du batiment ».

Cette définition s'opplique aux déclarafions préclables et demandes de permis déposées a partir du

1"mars 2012. Les demandes dEJJe
Bs

régies par I'ancienne rédaction

1 - Détermination
de la surface de plancher

['ordonnance introduit deux innovations
dans lo définition de lo surfoce de

plancher.
En premier liou, elle supprime la dualité
qui existait entre |a surface de ploncher
brute d'une construction et sa surface
nette caolculée par soustractions suc-
cessives. |l n'existe plus qu'une seule
surfoce de plancher, pour ko détermi-
nation de loguelle sont uniquement
prises en compte les surfaces closes af
couvartes, 4 condition que lo hauteur
sous plafond soit supérieura d 1,80 m.
Ca I!::is.t:n'r, I'crdonnance écarte lo
superficie des  ftoitures-terrasses,
bulljn:nns, loggias et légalisa la hauteur
minimum axigée sous plafond qui,
jusqu’a présant, ne résultait que d'une
circulaire, il est vrai validée por la
jurisprudence [CE, 11 déc. 2006, req.
n"278154).
En sacond lieu, la surlace est désomais
mesurée au nu intérieur des facodes ot
non 4 partir du périmaire extériour de
la construciion. Il ne s"agit donc plus
d'une surfoce hors couvre, mais d'une
surfoce intra murcs. Ce changement
EIBFII'IET de régler de fogon simple of
vorable aux préoccupations énergé-
tiques la prise en compta de 'isclation
tharmique et acoustique du batimant,
gu'elle scit apposée a ['axtériaur ou @
I'intériaur des fagodes.
Les modalités de colcul de lo surfoce
de plancher ont & précisées par le
décret 2011-2054 duv 29 décembre,

xi modifia I"arficle R 112-2 ralatif aux
ductions qui doivent &tre opérées.
Demeurent déductibles les surfoces
correspondant oux vides ot frémies, les
sufoces aménagées pour le station-
nement des véhicules et colles des
combles non  oménogecbles.
Deviennent dédudibles les surfoces
des embrosures des porfes et des
fenétres ainsi que, dans |es immeubles
collectifs saulement, celles des locaux
techniques, celles des celliers et caves
onnexes & des logements accessibles
por des paorfies communes, et une
sufoce égale @ 10% des surfoces
offeciées a I'hobitation & condifion
jua les logements scient desservis par

85 parfies COMMUNEs intériauraes.
Cessent d'étre déduciibles les surfoces
affeciées & |'exploitation d'une octivité
ogricole ainsi que le forfoit de 5%
pour les logements respectant les
régles d'occessibilité intérieure aux
personnes hondicopées.

On remargue donc un mode cakoul
qui privilégie les immaubles collectifs.

2 - Portée de la nouvelle
définition
Elle o vocation & gouverner |'ansem-

ble des dispositions d'urbonisme qui
sa référent & la nofion de surfoce de

lancher, 4 |'axception de "assiette de
a tmee u:i'uménugamem qui Consarva
sa propre définition de la « surface de
la construction », donnée par I'art.
L331-10 [v. Immopoint n" 7, Focus).
En conséquence, toutes les dispositions

rmis et déclarations en cours d'instruction a cette date demeurent en revanche
arficles L 112-1 et R 112-2.

|législatives et réglemensaires mention-
nant, SoUS une a ou une auire, k
SHON ou la SHOB sont de plein droit
comigées par les mots « sufoce de
plancher » & compter du 1" mars
2012.

En outre, les valeurs axprimées en SHOM
ou en SHOB dans un document
d'urbanisme (POS, PLU, PAZ, plan de
sauvegarde et de mise en valeur, plan
de prévention des risques) saront & la
méme date réputées exprimées en
sufoce de plancher. Les colledivités
peuvent cependant entreprendre de
modifier ces documents, le cos
échéant salon la procédure simplifide,
pour infroduire cefte cormection, avec
aifet différé ou 1= mars 2012

Seront &galement réputdes, & cefte
date, expriméas en surface de plancher
les valeurs de SHOM ou de SHOB
mentionnées dans les caohiers des
charges de cession de terrains compris
dans une ZAC ou, dans le cos d'un
|lotissemant, dans le permis d'oménager
ou |'attestation de SHOM u:hq:u:nme
délivrée par le lotisseur. Toutefois, en
vertu d'une disposifion explicite de
|'ordonnance, les acquéneurs pourront
revendiquer, lors de linstruction de
I'quicrisation de construire, le maintien
do lo surfoce hors cowvre si celle-d
leur procure un droit @ construine
supérieur & celui résulttant de la surfoce
de plancherm
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Emprise au sol d’'uvne
construction

Le déget 2011-2054 du 29 décembre
infroduit wn arficle R 420-1 qui
donne lo définition de |'emprise au
sol d'une construction : « U'emprise
gu sol gu sens du présent livre esf la
projection verficale du volume de fa
consiruchion fous débords et surplombs
inclus ». Cette définition, qui devient
opérationnelle a ::{:mp’rerglu 1=mars
2012, ne vaut que pour le Livre [V
du code de 'urbanisme relatif ou
2gime opplicable aux consiructions.
ETE& ne s'impose donc pas pour le
calcul de l'emprise auv sol d'une
construction ou sens de I"arficle 9 du
réglement d'un PLLL.
Uemprise au sol devient un critére
déterminant des champs d'opplication
respeciifs du permis de construire et
de lo déclorofion préaloble. Sont
modifiés & cet effet les aricdes R
4219, 42111, 421-14 et 421-17.

Trovoux sur existant :
intervention obligatoire de
Iarchitecte.

le décret 2011-1771 du 5 décem-
bre 2011 précise le mode de calcul
du plofond de surface dont le fran-
chissement déclenche [intervention
obligatoire d'un architecte dans le
cos de fravaux sur exisiont. Eniré en
vigueur le 2 jonvier 2012, le régime
qu'il institue est toutefois temporaire
puisqu'il est @ son four modifié, a
compter du Ter mars 2012, par le
décret du 29 décembre précité,
intégrant les notions de surface
de plancher et d'emprise de la
construction. Seul le régime définifif
est ici examine.

Dans sa nouvelle rédaction, 'artide
R 431-2 dispose que pour les
constructions aufres qu'a usage
agricole et 4 condition que le maitre
d'ouvroge soit une personne
physigue, le plafond de surfoce de
plancher et celui de I'emprise au sol
sont tous deux fxés a 170 m2.

Ce méme aricle gjoute que le
recours 4 un architecie est obligatoire
pour éfablir le projet architectural
joint @ lo demande de permis de

construire « pour les projets de fravaux
sur consiruchion existonte concuisant
soit lo surfoce de plancher, soit
'emprise qu sol de ['ensemble @
dépasser 'vn des plafonds fivés par
la présent article ».
Dans le cos d'une transformation
sans agrandissement, |'intervention
d'un architecie est impérative dés
lors que lo surface de plancher ou
I'emprise au sol de l'existant est
supérieure au plafond. La jurispru-
dence éioit déja fixée en ce sens
(CE, 30 mai ’ED‘E?, req. n” 292741).
Dans le cas d'vn agrandissement, il
suffit que la surfoce ou Femprise
cumulée de 'existant et de I'ogran-
dissement projeté dépasse le seuil
fatidique. ll n'est donc pas nécessaire
ve, comme avait pu le juger le
onseil d'btat, les fravoux portent
également sur lo partie exisionte
pour que sa supericie soit addiionnée
a celle de I'ograndissement g:E, 19
jonvier 1994, req. n® 118334). I
reste gque le fexte ne précise pas
quelle surface ou emprise doit éfre
retenue lorsque le projet d'ograndis-
sement s'accompagne d'une démo-
lition partielle de I'existant.
Encore faut-il que les fravoux relévent
du permis de consiruire et non de |a
dal:li:rn’riun préalable. Lo loi du 3
Flmrier 1977 sur 'architecture, qui
onde 'obligafion de faire appel a
un architecte, n'envisage en effet
gue les trovaux ossujettis @ permis de
construire, seule autorisation de
construire existant a |'épogque de son
adopfion. Il convient donc de se
reporter oux orficles R 421-14 et R
421-17 dans leur rédaction issue du
décret du 29 décembre.

Préservation des bédtiments
anciens édifiés sans permis

(CE, 3 mai 2011,
req. n® 320545).

Pour rester dans le r&t?rs’rm des fravaux
sur existant, a signaler un amet par
lequel le Conseil d'Etat permet de
soustraire partiellement a I'opprobre
de |'adminisiration les consiructions
édifiées sans permis. En effet,
lorsque |'adminisiration envisage de
refuser le permis sollicité sur une

construction édifiée sans autorisafion,
ou motit que celle-ci ne peut &ire
régularisée au regard des régles
d'urbanisme en vigueur, « elle a fou-
tefois lo foculté, caons [hypothése
dune consfruction ancienne, @
légard ce laguelle aucune adlion
pénale ou civile n'est plus possible,
gprés avoir apprécié les différents
inténéts publics et privés en présence
au vu de ceffe demonde, doutoriser,
pami les trovoux demandss, ceux
qui sont nécessoires g so présenvation
et cv respect des normes ». lo
consiruction édifiée sans permis
n'est donc inéluctablement vouée, ni
a la ruine, ni a l'insalubrite.
Une condition est requise : aucune
action civile ou pénale ne doit plus
gire possible contre la construction
iméguliere. Celle-ci doit en consé-
guence Efre achevée depuis au
moins cing ans, délai de droit
commun de lo prescription civile.
Pour autant, I'expiration de ce délai
ou |'extinction de la procédure si une
aoction a é&é infroduite, ne gorantit
5 que les travaux seront autorisés,
e maire devant procéder a un bilan
des intéréts publics et privés révélés
par lo demande.

Nouvelle définition
du lotissement.

l'ordonnance 2011-1916 duv 22
décembre 2011 livre enfin une défi-
nition intelligible du lotissement dont
la notion s'était singuliérement
obscurcie avec la réforme de 2005.
Aux termes du nouvel arfide | 442-1,
« consfifue un lofissement la division
en proprigté ou en jovissonce d'une
unité fondére ou de plusieurs unifés
fonciéres configués ayant pour objet
de créer un ou plusieurs lofs & bétir ».
Lorsque la propriété divisée est déja
bafie, le lotisseur peut librement
décider d'inclure ou non la partie
batie dans le périmétre du lofissement.
On reviendra plus longuement sur
cetie définition et ses implications
avant son entrée en vigueur prévue
le 17 juillet 2012 g
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Par Sabine BERTOLASO

‘[:gnss. de civ., 7 sept. 2011 :
-70993)

5i un syndicat de copropriétaires a
toute laotitude pour prendra [inifiative
d'une oction en garantie décennale
afin d’cbtenir réparation de désordres
offectont les parties communes d'un
immauble, sa capacté & ogir sur le

fondement de |'aricle 1792 du code
avil n'est matique en nce
de dnmmpcgmﬁi?fémn?s a dﬂspiﬁrlim
privatives.  Traditionnellement, elle
raquiert, soit lo démonstration que le
désordre affectant la partie privative
procéde d'un désordre affectant une
partie commune (Cass. 3a civ., 4 déc.
2007 : 06-19323), soit le constat du
coractére  collecif dv  désordre
dénoncé [Cass. 3e civ., 10 oct. 1990 :
B9-13854). En l'espéce, le syndicat
des cnpmr:riﬁmiras d'vn immeuble
commercialisé en VEFA exercait une
action en garantia décennale contra le
vendeur, en présence de désordres
affectant des jardiniéres et des revéte-
ments de terrasses. A |'oppui de
Iirrecevabilité de I'action, le vendsur
faisait valoir 'absence de preuve que
los désordres, affectant des parties pri-
vatives, trouvaient leur origine dans un
désordre supporté par les parties
COMMUNEs. 3on pourvol est rejatd au
motit que les désordres dénoncés
¢ cousgient les mémes troubles de
jouissance & l'ensemble des c

priétaires », si bien que « ces troubles
étgient collectifs ef que le syndicot des
copropriétaires éfait recevable & agir
en justice pour leur réparation ». Lo
référence aux « troubles de jouissance
collectifs » n'est pos nowvelle. Invoqué
afin da justifier I'action d'un syndicat
de copropriétaires en réparation de
désordres de construction affectant
des parties privatives, ce critéro a foit
|'objet d'une interprétation rigourauss,
les tribunaux exigeant que ke préjudice
git &8 subi de lo m&me maniére
par I'ensemble des copropristaires
(CA Paris, 27 janv. 2010 : JurisData
n* 2010-380747 : Imecevabilité de

I'odion engogée en raison de nui-
sances sonores n'offectant gu'une
parfie de l'immeuble en copropriéts).
En l'espéce, lo 3o chambre civile a
cerfes pu constater I'existence d'un
trouble de jovissonce colledif. Mais lo
prewve du corociére colledif du désordre
de construction aurait suffi & elle seule
a légitimer |'oction du syndicot des
copropriétaires et surtout, elle ourait
gvité |'utilisotion d'une nofion mal
odapiée au cadre de la responsabilité
décennale des constructeurs dont la
vocation est, & fitre principal, la répo-
ration des désordres de construction
at, ssulement & fitre occessoire, la
réparation des préjudices immatériels
consécutifs.

HEuss. 3e cv., 21 sept. 2011 :
0-22721)

For un ardt rendu en Assamblée
pléniére le 27 ocobre 2006, la Cour
de cossafion avait indiqué que « les
désordres d'isolation phonique peuvent
relover de lo gaorantie décennale
méme lorsque les exigences minimales
légales ou réglementaires ont &ré
respectéos » (05-19408). C'est sur la
bose de ce principe que lo 3e
chambre civile censure lo décision
d'une cour d'appel qui avait écorté lo
garantie décennale en raison de la
conformité de |'ouvroge oux disposi-
tions raéglementaires. Ce jugeant, ko
Cour de cassation viilise la référence
ou caroctére « minimal » des
controintas en vigueur, afin da privilagier
une cmn:ElEinn subjective de I'impro-
priété & destinofion. Limpropriétéd &

¥ E

destination est caroctérisée malgré le
respect des normes objectives de
construction, lorsque le construciour
n'a pas utilisé des procédés d'isolation
odaptés & la configuration des lieux et,
ginsi, n'a paos épargné aux occupanis
85 nuisonces sonores intolérables
dont ils demandent réparation.

[Cass. de civ., 7 sept. 2011 :
10-10596)

Larticle 1792-1 2* du Code civil assimile
« foute personne qui vend, aprés
ochévement, un ouwvrage quelle o
construit » & un constructeur, débiteur
de lo gorantie décennale. Cette
gualification intéresse notamment le
particulier qui réalise lui-méme des
trovaux de rénovation lourde, assimi-
lobles & des trovoux de construction
d'un ouwroge, avant de décider do
vendre son bien (CA Grenoble, 15
mars 2011 : Censir-Urb. 2011,
comm. 73, obs. M.-L Pogés-de
Varenna). les modalités de calcul du
délai pour agir en responsabilis
décennale contra catte catégorie de
vendeur doivent fenir compie de |o
spacificté résubiont de I'absence de
réception. Lo 3a chambre dvile fixe
ginsi le point de départ du délai
décennal au jour de |'achévement das
travaux. Dons ce contexte, le délai
offert & I'ooquéreur pour se prévaloir
des dispositions de |'article 1792 du
code dvil peut &ra trds bref. Pour
preuve, |"ocquéreur avait en |'espéce
assigné le vendeur plus de dix ans
aprés I'achévement des travaux. Afin
de fenter d’&chapper & la forclusion
décennale, il feisait valoir que le délai
n'était pas écoulé ou jour de o vente.
la 3o chambre civile &carte logique-
ment cefte argumentation. En effet, co
n'est pas av jour de lo vente quiil
convient de se placer pour répondre &
la question de la fordusion décennale,
mais bien av jour de |"assignation
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Par Marie-Anne BLATT

09 90009 N MmN

A qui incombe la vétusté d'un
local lové a bail commercial &

Lo régle a longlemps &té dictée par
Farficle 1755 du Code civil : cest
ouv bailleur digssumer les travaux
rendus nécessaires par lo vétuské
des locaux qui n'existoit pas au
moment de [enirée en jouvissance
du locataire.

Mais les dispositions du Code civil
ayant un effet supplétif de volonté,
la pratique s'est peu @ peu orientée
vers un transfert de la charge des
réparations occasionnées par o
vétusté créant parfois un déséquilibre
dans les obligations réciprogues
des parties.

Il semble que la jurisprudence ait

voulu tempérer la pratique en
posant des limites & lo liberté

contractuelle.

1 - La clavse doit étre
expresse

la jursprudence récente rappelle
que seule une clause expresse du
bail peut mettre @ la charge du
locataire les réparafions résultant
de lo vétusté (Coss.3" civ, 13
sept. 2011, n"10-21027,
Cass. 3™ civ,, 5 aw2011, n"10-
14877, 5% Corio France et
a. c/5té Kone et a.).

le plus grand soin doit foutefois

&tre apporté 4 sa rédachion.

- Aingi, il est jugé depuis long-
temps que lo clause générale
mettant " la charge des preneurs
lentretien des lieux lovés en bon
état de réparations de toutes
natures’ laisse @ la charge du

Obligations des parties et vétusté

bailleur la réparation des désordres
dus & la vétusté (Cass. e civ,, 12
avr. 1995: RIDA 1995, n® 820
pour une foiture).

-De méme, celle mettant a la
charge du locataire les grosses
réparations n'inclut pas un fransfert
de vétusté.

La Cour a estimé gue le locataire
n'était pas tenu de refoire et de
remplacer les équipements atteints
par la wétusté, dés lors qu'il n'est
pas démontré gue celvi-c a, par
un défaut d'enfrefien ou un usoge
anormal, accéléré ou aggravé les
effets de la wétusté constatée
(Cass. com., 22 nov. 1994, n® 92-
16.541 : JurisData n® 1994-
002731 ;

Loyers et copr. 1995, comm. 54 ;
Rev. loyers 1998, p. 586, G. de

Maillard, Travoux et bail commercial).

- la clouse de fransfert n'exonére
pas non plus le baoilleur des
travaux de réfection fotale de la
toiture (Cass.3*™ civ, 7 janw.
2009, n*07-19.112 D, Office
nafional des foréts ¢/société coo-
pérative d'entreprise de transport
roufier de marchandises).

2 - La clause doit étre
precise.

En pratique, quel enseignement

tirer de la jurisprudence €

la clouse doit &fre exdrémement

On pourrait conseiller au bailleur
qui souhaite transférer la charge
de toutes les réparafions sur le pre-
neur de lister expressément dans le
bail les différents cas de figure.

Ainsi, pour éviter lo censure de
Farét du 7 jonvier 2009, il aurait
fallu que le bail mette & la charge

du preneur les réparations de

article 606 du Code civil ET la
réfection tfotole ET le remplace-

ment de la toiture.

Lo rédaction de la dause de transfert
procéde d'un savant dosage entre
les intéréts réciproques des parties
et |"économie générale du contrat

qui doit guider les juges dans leur
inferpréfation.

Mais quelque soit la précision des
stipulations confractuelles, pésera
toujours sur le baillevr une obliga-
tion qui fiendra en échec la clause
de transfert de vétusté : I"obligation
de délivrance jugée par la Cour de
cassafion comme une obligation
essenfielle et continue (Coss.3*™
civ, 18 mars 2009, AIDI 0/-

08/2009, p.539)m

-
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