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Lotissement : du mieux, sans étre parfait
Lordonnance 2011-1916 du 22 décembre 2011, complétée par le décret 2012-274 du 28 février 2012, uEpnrhE: un
re

cerfain nombre de corrections a la réforme des autorisations d'urbanisme enirée en vigueur le 1= sepiem

2007.

Elle modifie en particulier la définifion du lotissement qui, on le sait, constituait la principale foiblesse de cette
réforme. Plusieurs ojustements sont également apportés au régime du lotissement, mais quelques points épineux

demeurent foujours en suspens.

1 - Définition et domaine
du lotissement

Le nouvel article L 442-1, rompant
avec la lourdeur de son prédéces-
seur, fait preuve d'une sobriété de
bon aloi en disposant : « Constitue
un lofissement lo division en
propriété ou en jouissance d'une
unité fonciére ou de plusieurs
unités fonciéres configués ayont
pour objef de créer un ou plusieurs
lots desfinés & étre bétis ».
Lotissement « unilot ». Linnovation
essenfielle est de consocrer le
lotissement dés le  premier
détochement, sons plus aucune
contestation possible : la division
fonciére porfant création d'un seul
lot & bétir constitue un lotissement.
Il est ainsi mis fin gux incerfitudes
qu'ovait entretenues en docirine et
en jurisprudence la pigtre rédaction
initiale de cet arficle.

La guestion de la régularisation a
posterion de la division est égale-
ment réglée. 5i un acquéreur qui
n'entendait pas initialement bétir
sur le terroin détaché change
d'avis, la situation est quasi-
automatiqguement régularisée. En
effet, dons ce cos, « lo demonce
de permis de construire fient lieu
de déclorofion précloble de
lotissement dés lors que o
demonde indique que le ferrain est
issu d'une division » (art. R 442.7).
Est qinsi écarté |"écueil du refus de

I:Jerml's. de construire au motif que
e terrain constitue un lotissement
non avtonss. On saurait difficlement
&fre plus accommodant...

Toute division fonciére. le texe
ne procéde plus & aucune énumé-
ration. Comme il n'y a pas liev de
disfinguer la o la loi ne distingue
pas, il vise nécessairement toutes
les divisions foncigres portant
créafion d'au moins un terrain 4
bétir, quelle que soit la nature de
I'acte juridique qui opére la division
et du droit sur le terrain qui en
découle. |l importe peu que l'acte
opérant la division revéte un
caractére gratult ou onéreux, soit
translatit ou déclaratif, confére sur
le terrain un droit de propriété ou
un droit de jouissance ﬂ::luennuiure
réelle ou personnelle), ou porte
directement sur le terrain ou sur
des parts sociales donnant
vocation & |'attribution du terrain
en propriété ou en jouissance. En
pratique, le champ reste identique
a EE?IUI- qui séfait dégogé de
I'ancienne rédaction, felle gue
I"avait interprétée la jursprudence.
On peut regretter que I'ordonnance
n'ait pas définitvernent franché la
question de la constitution d'un
droit privatif de construire sur termain
indivis, plus connue sous le nom
de « copropriété horizontale ».

Divisions non constitutives d'un
lotissement. La liste des divisions

ne constituant pas un lotissement
en vertu de [‘arficle R 442-]
évolue quelgue peu. Sont gjoutés
le détachement des terrains
supportant un bafiment non desfiné
a &tre démoli et des termains destinés
a éftre rottochés @ une propriéié
configué, le délachement constitufif
d'une division primaire (sout dans
le cas o le terrain est desting a la
consfruction de maisons indivi-
duelles), le détachement des femrains
réservés opéré par voie de délais-
sement, la cession des terrains
réalisée dans le cadre d'un projet
urbain partenarial et la cession
réalisée sous couvert d'une
déclaration d'utilité publigue. N'y
figure plus, en revanche, lo subdi-
vision d'un lot oftribué dans le
cadre d'un remembrement urbain
conduit par une AFL de droit public.

Périmétre du lotissement. Le
périmétre du lofissement comprend
de plein droit les lofs @ construire
ginsi que les voies, espoces et
équipements communs. Mais ["arfide
L 442.1-2 gjoute, de facon bien-
venue, que le lofisseur peut libre-
ment décider d'y inclure les parties
déja béaties de ['unité fonciére.
Concrétement les pariies bdtfies
pourront &fre ufilement incorporées
dans le lofissement si elles disposent
d'une SHOMN résiduelle disponible,

et donc exploitable sur les terrains

a bétir.
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2 - Régime du lotissement

Procédure. Lo réparition entre
permis d'oménager et déclarafion
préalable privilégie désormais le
critére des fravaux et abandonne
tout critére numénque. Sont impé-
rativement soumis @ permis d'amé-
noger les lofissements qui, quel
que soit le nombre de lots,
prévoient la création ou I'aména-
gement de voies, d'espoces ou
d'éguipements communs infernes
au lofissement ou qui sont situés
dons un sie clossé ou dans un
secteur sauvegardé (art. L 4422 ef
R 421-19). Disparait au passoge lo
subtile disfincion entre les espaces
communs et les équipements com-
muns, gue rien ne justifiait,

Ce dispositif, qui supprime la difficuli&
antérieure tenant au décompte des
terrgins sur une période de dix ans,
est en revanche de nature & élargir
considérablement le champ des
lofissements relevant du permis
d'aménager. En effet, la déclara-
tion préalable n'intéresse plus que
les lofissements pour lesquels le
lotisseur n'est tenu d'engager
aucun travail de viabilisation. |l
s'agira le plus souvent de la création
de lots situés le long d'une voie
publiqgue et desservis par les
rEseaux.

Régles d'urbanisme applicables
au lotissement. Lo stabilisafion

des régles d'urbanisme

pendant

cing ans est explicitement éendue
aux lofissements soumis & dédanation
préalable. le point de départ du
délai est fiet & lo dote de lo décision
de non opposition, facite ou explicite
(art. L 442-14).

Lo possibilité d'une réparifition de
la SHON par le lofisseur est égale-
ment ouverte aux lofissements
soumis @ déclaration préalable
(art. R 442.10). Tout lotissement
est donc suscepfible de bénéficier
de cefte souplesse, qui permet de
déconnecter la SHON aftribuée &
choque lot de sa surloce, dans
la limite de la SHOM globale
disponible sur le périméire du
lotissement.

Délivrance des permis de
construire. Dans les lofissements
soumis d permis d'oménager,
I'article R 442-18 envisage une
nouvelle hypothése dans loguelle

le permis de construire peut &ire
délvré avant l'ochévement des trovau

Désarmais, sans plus devoir attendre
la desserte effective du lot por les
équipements, le permis de
construire peut &re accordé &
compter de la délivrance du permis
d'aoménager le lofissement, sous
réserve de n'&tre mis en ceuvre que
lorsque ces équipements seront
réalisés. Lintérét de cet assouplis-
sement est de permetire la déli-
vrance du permis de consfruire dés
la promesse de vente et d'éviter
ginsi d'en faire une condition
suspensive du contrat définitif
lorsque celui-ci est en état d'ére signé,

soit, en profigue, & |'obfention

de lo goronfie d'aché-

vement des

fravoux. Le lofisseur mon insfitufionnel,
dont le nombre va inévitablement
s'occroitre, devrait y trouver un
plus grand confort de trésorerie.
lavantage s'arréte d lo porte du
maitre d'ouvrage d'une maison
individuelle : le procédé est en
effet formellement exclu si le per-
mis de construire porte sur une
maison individuelle ou sens de
I'article L 231-1 duv CCH
(construction comportant au plus
deux logements).

Subdivision des lofs. Lo subdivision
d'un lot n'est plus assimilée &
une modification du lotissement
lorsqu'elle procéde d'une déclara-
tion préalable, d'un permis d'amé-
nager ou d'un permis de construire
valant division, & condition que le
lotisseur en donne son accord par
écrit (art. R 442-21). Lavtorisation
de subdiviser résultera directement
de lo décision administrafive
statuant sur lo demande de permis
ouv sur lo déclaration préalable
sans requénr ['accord de lo majorité
gualifiée des colofis. Encore foudra-
t-il s'assurer que les sfipulations
purement confractuelles contenues
dans le cohier des charges ne
5'opposent pas & la subdivision des
lots. Lallégement de la procédure
administrafive est en effet sans
influence sur les droits et obliga-
tions des colofis résulfont de leurs
engagements contractuels.

A cet égard, on peut regretter gue
I'occasion n'ait pos & soisie de
soustraire les cahiers des charges
de nature purement contractuelle
de lo procédure de modification
des documents du lofissement et
de soumetire cette modification au
droit commun des contrats g




Par Sabine BERTOLASO

(Cass. de civ., 21 sept. 2011 :
10-20543)

Soucieuse de fadiliter le recours
subrogatoire de I'ossureur dommages-
ouvroge conire les constructeurs et
laurs assureurs RC décennale, la Cour
de cossation subordonne sa recevabilité
ou seul constat du paiement de
'indemnité au jour oo le juge stole
au fond [Cass. 3 civ, 21 jamv. 2004 :
(02-14391). Cette solufion trouve son
fondement implicite dons I'arficle 126,
alinéa 1, du Code da procédure civile,
sur lo base duquel la la Houte juridiction
privilégie  troditionnellement  une
concepfion exensive do o subrogation.
Elle admat ginsi qua I'ossureur dommiages-
ouvrage, quoigue non subrogé dans
los droits de son ossuré ou jour de
I'ordonnance rendant une expertise
commune & des acteurs de la
construction, bénéficie de 'interruption
du délai décennal provoquée par son
gssignation en raférd, dés lors que le
paiement de [indemnité a ev lieu au
jour ob le juge statve ou fond (Cass.
Ja civ., 28 avr. 2011 : 10-16269).

L'orrét commenté ouvre une brache
dons cefte jurisprudence et pourrait
considérablement compliquer la téche
de l'ossureur dommages-ouvrage,
ou point de mettre en péril le fragile
équilibre du systéme d'ossurance
construction mis en ploce par la loi
Spinetta du 4 janvier 1978.

En |'espéce, I'ouvrage avait &é récap-
tionné en 1991 ot I'assurd avait assigné

des construciours en référé-expertise le
4 mai 1993. Dans le nouveou délai
décannal qui avait commencé & courir
& compter de |"ordonnance désignant
I'expert, |'ossureur dommages-
ouvrage avait délivré des assignations
on rétéré & d'outres intervenants &

"acte de construire, afin de leur rendre

commune les opérations d’expertise.
Deux ordonnances avaient ainsi &té
rendues, en décembre 1993 ef en
jonwvier 2002. Por ailleurs, "assuré
ovait assigné au fond, en juiller 2002,
son assurawr, les constructaurs at leurs
ossureurs responsabilitd dvile, mais

5'était désisté en juin 2004, & la svite
du versement de |'indemnité par
I'assureur dommaoges-ouvrage. Peu
oprés ce désistement, ['assureur dom-
maoges-ouvrage avait exercé une
action au fond conira les constructeurs
et lours ossureurs. lo 3e chombre
civile déclare cette oction imecevable.

Dans un premier temps, les juges du
droit constotent que 'effat interruptif
de |'ossignafion au fond délivrée par
I'assuré est non avenu, si bien que
I'ossureur dommages-ouvrage ne
peut s'en prévaloir Cette solufion
s'impose ou regord de |'article 2243
dv Code cvil, en veriu duguel le
désistement du demandeur provoque
la nullité de |'assignafion. Certes
I'assureur dommages-ouvroge peut
théoriquement bénéficier d'une inter-
ruption intervenue & l'initiative de son
assurd. D'aillewrs, I'assurevr dom-
mages-ouvrage a firé profit de 'effet
interrupiif de I'ordonnance rendue a lo
suite de I"assignation délivrde le 4 mai
1993, pour exercer une action en
référé en décembre 2001, soit plus de
dix ans suvivant lo récepfion de
I'ouvrage. Mais le désistement de son
assuré le prive concrétement da foute
possibilité dogir ou-deld du 4 mai
2003. Pour admattre la recevabilité du
recours de |"assurcur dommages-
ouvrage, il aurgit fallu offirmer
I'opposabilitt  erga  omnes  de
I'ordonnance daotée du 15 jonvier
2002. Cetie ive gurait permis
d'étendre & I'Mm dla prgmiém
instance en référé et donc, por rico-
chet, & |'assureur dommages-ouvrage
subrogé dans ses droits au jour ::rlfﬁe
juge statue ou fond, le bénéfice de
I'affat interruptif de cette ordonnance.
Or la Cour da cassation écarte impli-
citement cefte possibilitd. Une telle
orientation surprend d'outant plus que
la 32 chombra civile a encore récem-
ment pracisé que ko prescription est
inferrompue & I'égard des parties &
une mesure d'expertise, « méme colles
n'ayant &8 parties qu'a l'instance
initiale ayont abouti @ lo désignafion
d'un expert, par toute décision
apportant une modification quelconque
4 cette mxpertise » [Coss. 3e div,
28 mars 2012 : 10-28093). Quoi

qu'il en soit, lo décision rendue le 21
septembre demier prive |'assureur
dommages-owvrage de tout effet
interruptif du délai décennal provoqué
par son QssUre.

Dans un second temps, la Houte juri-
dicfion dénie & I'assureur dommages-
ouvrage le béndfice d'une interruption
qu'il prétend avoir provoquée, cor il
n'établit pos avoir &8, & lo dote de
I'ordonnance de référd du 15 janvier
2002, subrogé dans les droits de son
assurd. GQuekques mois plus 181, lo 3o
chambre civile avait pouriont censuré
une décision excluant I'effet interruptif
d'une ordonnance rendant une expar-
fise commune & des constructeurs, au
motif que I'exdgence de subrogation
ne s'impose pas av stode de I'oction
an référs, maois uniquement au jour ob
le juge statue ou fond [Cass. 3e div,
28 avr. 2011 : préc). Lle revirement
que samble opérer 'amét du 21 septembre
paralt, d'un point de vue juridigue,
parfaitement justifié. En effet, en I"ab-
sence de subrogation dans les droits
de son assuré ou jour ob le juge statue
sur le référs, |'ossurour dommages-
ouvroge est sans qualité pour revendiquer
utilement lo bénéfice de |'interruption
du déloi décennal. Cela étant, aussi
|&gitime soit-glle en droit, la nouvelle
position de lo Cour de cassation est,
an pratique, intenabla. En effet, F'ossureur
dommages-ouvroge  est  coniraint
d'ottendre ["évaluation de I"expen
avant d'indemniser son ossuréd, de
sorte qu'il ne pourra jamais justifier sa
subrogation au jour o0 le juge statue
sur o raférs. Lo 3 chambre civile
odmet implicitement qu'elle pourrait
se confenter d'une subrogation parfialle,
gtablie par le versement d'une provision
a valoir sur l'indemnité définitive.
Cette concession, qui reste & confirmer,
est indispensable. A défaut, les ossureurs
dommages-ouvroge pourraient prochai-
nement subordonner leur prafinance-
ment au constat que |'ossuré o profégé
leur recours subrogaicire, en intermom-
pant lui-méme le délai décennal
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DEPLAFONNEMENT ET MODIFICATIONS NOTABLES

larticle L.145-34 duv Code de
Commerce pose le principe du
plafonnement aprés avoir rappelé,

dans son aricle précédent que le
montant du loyer doit comespondre
d la valeur locative.

Dés lors qu'aw jour du renouvellement,
les parties se refrouvent dans la
méme situation de fait et de droit
qu'elles étaient au jour de la
conclusion du bail, le monfant du
loyer ne peut excéder (c'est un
o plofond ») la variation de 'indice
contractuel (ICC, ILC ou ILAT), «
moins d'une modificafion notable
des éléments mentionnés au ler &
4éme alinéa de 'arficle L145-33 »
cest-a-dire : coroctéristigues du
local, destinafion des lieux, obligafions
respectives des parfies, facteurs
locaux de commercialité.

la jurisprudence sembloit fixée
depuis un arrét rendu par la 3e
Chambre Civile de la Cour de
Cassation en date du 13 juillet
1999 (n"97-18295) qui roppelait
ka lefire du fexde - pour « déplafonner »
il suffit que soit rapporiée la preuve
d'une modification nofable, peu
important que cefte demigre soit
favorable ou défavorable a 'activité
exercée par le locataire dés lors
qu'il &tait &tabli que cette modifico-
tion, notoble, avait une inadence
sur le commerce exercé.

le 14 septembre 2011 {pourvoi
n“10-30825) lo Cour de
Cassation revenait sur sa position :
« Une modification notable des
facteurs locoux de commercialité
ne peut constitver un mofif de
déplafonnement du nouveau loyer

gu'autant gu'elle est de nature
@ avoir une incidence favorable
sur |'octivité commerciale exercée
par le preneur ».

Revirement de jurisprudence : le
caractére notable de la modificafion

ne suffit plus, il fallait qu'en sus,
elle soit fovorable.

Or, moins de quatre mois aprés, la
méme de Chambre Civile de la
Cour de Cassation, vient de juger
trés exactement le contraire. Dans
wn amét du 18 janvier 2012 pourvoi
n“11-100722), elle revient au
principe qu'elle avait posé le 13
juillet 1999: « ... ayant relevé que
l'extension de la destination du bail
permetioit dadjoindre deux guires
activités et souverainement retenu
gue cefte modification &tait notable,
la Cour d'Appel, qui n'était pas
tenue de rechercher s'il avait
une incidence favorable sur
I'activité exercée par le preneur,
en a déduit @ bon droit que le loyer
devait &tre fixé hors plafonnement
as Ma

Comment justifier gu'une modifi-
cation & la baisse puisse entrainer
une variation & lo hausse du loyer 2
La réponse est simple : le loyer qui
éait payé par le locotaire ne
commespondait pas & la valeur locative

contrairement aux dispositions de
I'article L.145-33 du Code de
Commerce. Indépendamment de
toute considération de logigue,
d'équité, de bon sens, ou autre, on
est obligé de constater que le texte
lvi-m&me ne fait aucunement
référence au caractére fovorable
ou défavorable de la modification.

le plofonnement n'est gqu'un
moyen arithméfique et pratique
d'actualisation du loyer d'origine
pour le faire en théorie comespondre
proporfionnellement & ["&volution
de la valeur locative Bt parce que
on ne peut, & |'évidence, comparer
que ce qui est compaorable, si les
choses ont changé entre le jour de
la conclusion du bail et le jour de
son renouvellement, lo régle du
plafonnement doit &re nécessaire-
ment écartée. la logigue et le bon
sens commandent cetfe solution
méme si elle peut avoir des consé-
quences a prior farfelves. |l est
tout & fait possible en effet qu'a
l"'occasion d'une  modification
notoble défavorable au locataire,
son loyer puisse se refrouver trés
largement augmenté m

AN|VAN

Catte revue a até réalisee
an colloboration avec

Philippe BENOIT-CATTIN
{Juriste consulant],

Sabine BERTOLASO
(Directrice da I'.C.H. de Bordeaux),

Marie-Anne BLATT
[Awecar ossocié
Cabinet Caporale MAILLOT BLATT).

}’ SELARL CABIMET CAPORALE MAILLOT BLATT, Avocats & la Cour - 10 rve Hisée Reclus - 33000 BORDEAUX Tel : 05 56 00 03 20 - Fax : 05 56 00 03 29

Crhation | DORILLARD = 04 1074 43 22

caporale @avocatline. com



	9-111
	9-222
	9-333
	9-444

