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Urbanisme
Larégularisation des constructions
illégales a la cote
Depuis plusieurs annees, les outils juridiques
permettant de faire primer la mise en conformité
sur la démolition se sont étoffés.

Lejuge apporte également sa pierre a I'édifice.

Par Gwenaél Le Fouler, avocate, cabinet Letang Avocats.

L es cas de constructions irrégulieres - érigées sans permis
ou en méconnaissance des regles fixées par l'autorisation -
ne sont pas anecdotiques. Le législateur s'y est intéressé ces
dernieres années et a organisé un dispositif de régularisation
a posteriorides ouvragesillégaux. Ce régime a été institué avec
l'ordonnance n°2013-638 du 18 juillet 2013 relative au conten-
tieux de l'urbanisme. Il a ensuite été complété par les lois Alur
(loin®2014-366 du 24 mars 2014), Elan (loin°2018-1021 du 23 no-
vembre 2018), et plus récemment par la loi Engagement et proxi-
mité (loi n°2019-1461 du 27 décembre 2019). Le juge est aussi
venu contribuer largement au dispositif.

Régularisation aprés 'achévement

des travaux

Il est de principe constant que, dés lors qu'un permis de
construire a été délivré, les travaux peuvent étre régulierement
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entrepris, méme si unrecours a été exercé contre ce projet, sauf
décision de suspension prononcee par un juge. Un batiment
peut donc étre édifié, méme s'il s'avere irrégulier apres achéve-
ment ou en cours de chantier, en raison de I'annulation du per-
mis par le juge.

Sursis a statuer. Aussi, afin de limiter les cas de construc-
tionsillégales, les articles L. 600-5 et L. 600-5-1du Code de I'ur-
banisme, dans leur rédaction issue de la loi Elan, prévoient la
possibilité de régularisation des permis de construire méme
apres 'achevement des travaux. Cette régularisation s'impose
désormais au juge administratif qui, s'ilidentifie qu'uneillégalité
peut étre levée au moyen d'un permis de construire modifica-
tif, doit surseoir a statuer et fixer un délai pour la régularisation
del'autorisation d'urbanisme. Naturellement, 'autorisation ne
pourra étre régularisée que siles modifications sont mineures.
Si elles changent la conception - «I'économie» - générale du
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projet, un nouveau permis de construire sera alors nécessaire
(Cass. crim., 24 septembre 2019, n°18-86164, publié au Bulletin;

CE, 21 décembre 2001, n° 211663, publié au recueil Lebon).
Démolition exclue. Par ailleurs, construire sans permis ouen
meéconnaissance desregles qu'il fixe est une infraction pouvant
étre sanctionnée par la démolition de I'ouvrage illégal. Mais la
Cour de cassation a considéré quela délivrance d'un permis de
construire de régularisation faisait obstacle a la démolition de
l'ouvrage tant que ce permisn'a pas été annulé ou s'il est deve-
nu définitif. De son c6té, le Conseil d'Etat a admis que l'autorité
compétente pouvait délivrer un permis derégularisation méme
pour une construction dont la démolition a été ordonnée par un
jugement définitif (CE, 8 juillet 1996, n°123437, publié au Recueil ;

voir également rép. min. n°18027, JOAN du 9 juillet 2019).
Sanctions. Pour autant, la Cour de cassation considére de
maniere constante que la régularisation ne fait pas disparaitre
l'infraction. Les sanctions pécuniaires habituelles en matiere
de droit pénal de l'urbanisme peuvent donc étre prononcées
(Cass. crim., 26 février 1964,

La Cour de cassation  pu. crim.n°70157).
considére que De méme, les actions ci-
la régularisation viles sur le fondement du
. . ~ trouble anormal de voisi-
ne fait pas (;115138.1’31’[1’6 nage, d'une atteinte au droit
l'infraction. de propriété (en cas d'em-

piétement sur la propriété
voisine par exemple), ou d'une violation de servitude de droit
privé sont possibles, qu'il s'agisse de 'autorisation initiale ou
d'une régularisation.

Droit a 'oubli. En outre, quand une construction est ache-
vée depuis plus de dix ans, lerefus du permis de construire ne
peut pas étre fondé sur l'irrégularité de la construction initiale
auregard du droit de 'urbanisme. Néanmoins, ce «droit a l'ou-
bli» n'est pas applicable lorsque les constructions exposent les
tiers ou leurs occupants a un danger aveére, si elles sont situées
dans une zone faisant I'objet d'une protection particuliere (parc
national ou site classé, par exemple), si elles sont implantéesil-
légalement sur le domaine public, si une action en démolition
a été engagée, ou encore si la construction a été réalisée sans
qu'aucun permis de construire n'ait été obtenu alors que celui-
ciétaitrequis (art. L. 421-9 C. urb.).

Des conditions de régularisation facilitées

Le propriétaire qui envisage de faire des travaux sur une
construction ancienne mais illégale est donc tenu de régulari-
ser sa situation. Pour cela, il doit déposer un nouveau permis de
construire portant sur I'ensemble des éléments non autorisés
(CE, 9 mars 1984, n°41314, mentionné aux Tables; CE, 9juillet
1986, n°51172, publié au Recueil).

Contenu de la demande de régularisation. Sur ce point,
une certaine souplesse al'égard du maitre d'ouvrage est accep-
tée par le juge administratif. En effet, le Conseil d'Etat a admis
que si la contestation de la régularité des travaux n'a pas étée
effectuée par I'administration dans le délai imparti (trois ou
cing mois selon les cas, a compter du dépét de la déclaration
attestant l'achevement et la conformité des travaux), l'autorité
compétente ne peut plus «exiger du propriétaire qui envisage
de faire de nouveaux travaux sur la construction qu'il présente

une demande de permis[..] portant également sur des éléments
de la construction existante, au motif que celle-ci aurait éte édi-
fiée sans respecter le permis de construire précédemment ob-
tenu» (CE, 26 novembre 2018, n° 411991, mentionné aux Tables).

Mise en demeure. Enfin, laloi Engagement et proximité du
27 décembre 2019 est venue ajouter de nouvelles dispositions
au Code del'urbanisme afin d'étendre les pouvoirs de l'autorité
compétente en matiére de constructions illégales. Ainsi, cette
derniére peut désormais mettre en demeure le pétitionnaire, le
cas échéant sous astreinte, soit de procéder aux opérations né-
cessaires a la mise en conformité des travaux, soit de déposer
une demande d'autorisation ou une déclaration préalable visant
aleur régularisation (art. L. 481-1a L. 481-3 C. urb.).

Datede délivrance du permis. Contrairement a une croyance
répandue, laregle applicable aux demandes de permis de régu-
larisation n'est pas celle du dépét de lademande, ni celle appli-
cable aladate alaquelle les travaux ont été réalisés, ni celle en
vigueur lorsque le bien a été acquis (CAA Paris, 19 septembre
2019, n°18PA02984). Une régularisation n'est possible quesi les
travaux a régulariser respectent les dispositions législatives et
réglementaires en vigueur a la date de délivrance de ce permis.

A défaut, le permis de construire ne peut étre délivré et les
travaux irréguliers doivent donc étre démolis ou mis en confor-
mité avec lesregles d'urbanisme en vigueur (rép. min. n° 09985,
JO Sénat du 10 octobre 2019).

Toutefois, le juge administratif admet depuis longtemps
que la circonstance qu'une construction existante ne soit pas
conforme a une ou plusieurs dispositions d'un plan d'occupa-
tion des sols régulierement approuve ne s'oppose pas, en 'ab-
sence de dispositions de ce plan spécialement applicables a la
modification desimmeubles existants, a la délivrance ultérieure
d'un permis de construire s'il s'agit de travaux qui, soit doivent
rendre I'immeuble plus conforme aux dispositions réglemen-
taires méconnues, soit sont étrangers a ces dispositions (CE,
27 mai 1988, n° 79530, publié au Recueil). Naturellement, cette
solution n'est applicable que lorsque la construction existante
estréguliere al'origine. ®

Cequ’ilfautretenir

D Depuis 2013, le législateur a réguliérement renforcé le corpus
juridique afin de permettrelarégularisation des constructions
illicites, et ainsi faciliter la mise en conformité des ouvrages.

D Lejuge administratif est dorénavant tenu de surseoir a statuer
pour permettre aux pétitionnaires de régulariser leur situation.
Lannulation ne sera prononcée que si la régularisation est impossible.

D Lejugejudiciaire privilégie la régularisation d'une construction
illégale a sa démolition, mais des sanctions pécuniaires
et/ou des actions civiles pourront toujours étre ordonnées.

D Ladministration dispose elle aussi doutils nécessaires
pour inciter le maitre douvrage a se mettre en conformité.
Elle peut ainsi le mettre en demeure, le cas échéant sous
astreinte, de procéder alarégularisation des constructions.
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