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Glossaire

Le lotissementc'est la division d'un terrain (ou d'une unitédiéne) en une multitude de lots
destinés a étre batis.

Le cahier des charges de lotissemen®st un document de nature contractuelle guiier@nun
ensemble de régles que les colotis se doiventspeceer.
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Introduction

La croissance de la démographie est une probléneatéglle a laguelle notre société doit
faire face aujourd'hui. En effet, la populatiomftaise est estimée a environ 67 millions d'indisidu
au ler janvier 2019. Elle pourrait atteindre, selem estimations, 70 millions de personnes en
2050. A titre de comparaison et toujours d'aprés amiéene source, la population francaise était
estimée a 56 millions d'habitants en 1985.

Pour tenir compte de ce phénomene d'accroissernastant de la population, il a été
obligatoire de repenser notre modele d'urbanisaieant, le développement urbain se traduisait
par un processus d'étalement. Autrement dit, llesipa des villes consommait nécessairement de
I'espace. De nos jours, nous veillons a ce quernaammation de cet espace soit de plus en plus
limitée. Ce changement a été décidé par le légiglatui proclame une succession de lois allant en
ce sens et ce, dés le début duécle.

La loi Solidarité et Renouvélement Urbain (SRU)IBidécembre 2000 est la loi qui a
instauré, pour la premiére fois, le principe ddelutontre I'étalement urbain. Dans une méme
volonté, la loi Grenelle Il du 12 juillet 2010 auwa réaffirmer le principe de densification urbaine
pour ainsi lutter contre le phénomeéne de « demtssers % Enfin, la loi d'Accés au Logement et a
I'Urbanisme Rénové (ALUR) du 17 mars 2014 ainsi lguli portant Evolution du Logement de
I'Aménagement et du Numérique (ELAN) du 24 novemBB48 sont venues renforcer les
dispositions facilitant la construction dans desezodéja urbanisées.

L'administration publiqgue s'est rapidement apergu&lle ne pourrait, & elle seule,
produire suffisamment de logements pour une papualabujours plus grandissante. Ce fait est
d'autant plus vrai que les réserves fonciéres|guitées. Ainsi, associer les opérations d'initiati
privée et d'initiative publique afin de développes espaces urbains semble étre une possibilité
tout a fait satisfaisante pour I'Etat. Le lotissamest la procédure d'initiative privée la plus
répandue. Le Code de l'urbanisme définit le loties® comme suit: gonstitue un lotissement la
division en propriété ou en jouissance d'une ufigciere ou de plusieurs unités foncieres
contigués ayant pour objet de créer un ou plusidassdestinés a étre batié.

D'aprés Jean-Louis BERGEL, auteur d'une théséessujet, la premiére opération que
l'on pourrait qualifier de lotissement en Franceaduété réalisée en 1838 dans la commune
d'Auteuil. Cette méthode de construction s'est idénablement généralisée suite a la Premiére
Guerre Mondiale et au besoin de reconstruire ks mombreuses habitations détruites. Tres vite,
des dérives sont apparues suite au recours massipacédé. Soucieux d'éviter le développement
urbain anarchique de son territoire, les pouvaitdigues ont souhaité encadrer I'opération de lotir
Ainsi, suite aux lois Cornudet de 1919 et 1924pracédure de l'autorisation de lotir a été créée

! INSEE, "Evolution de la population”, consulté le 3 avril 2019,
[https://www.insee.fr/fr/statistiques/3676583?sormaw=3696937].

4 "En urbanisme, une dent creuse est une parcellenogroupe de parcelles non baties, insérées dans un
tissu construit', La Gazette des Communes, consulté le 3 avril 1920
[https://www.lagazettedescommunes.com/lexique/destise/].

* Art. L. 442-1 du Code de l'urbanisme.

* BERGEL Jean-Louid,es servitudes de lotissement & usage d'habitati@se, Université d'Aix-Marseille,
1973.



obligeant les lotisseurs a se conformer a dessamiecises. Par la suite, d'autres lois sont venues
compléter la réglementation relative aux lotisseisien

Le cahier des charges et le reglement sont degxndents juridiques distincts qui
permettent de régir la vie du lotissement.

Le réglement comporte un ensemble de régles diistina s'imposant a tous les colotis et
devant étre, au minimum, conforme avec les réglesbahisme du PLU ou du document
d'urbanisme en tenant lieu. Il a une durée de @ig@ans. Il convient de préciser que ce document
sera cité dans la suite du mémoire mais, volomterg, ne fera pas l'objet d'une analyse
particuliere.

Le cahier des charges, issu de la Loi Cornudel3ft, est «né de la nécessité de
concentrer, dans un document unique, les régledeleommune et les servitudes grevant les lots
issus d'une division fonciéré. C'est un document de nature contractuelle quicdué avec le
temps. Ainsi, a l'origine, il était approuvé padhinistration et avait donc une portée contratguel
et réglementaire. Par la suite, et & partir dydmrier 1978, I'administration a cessé de I'appeouv
lui faisant perdre son caractére réglementaiDe ce fait, il n'existe pas un cahier des changais
plutdt des cahiers des charges selon la date alladis ont été établis. A cela, on peut ajoutes u
autre confusion possible: kn pratique il est parfois difficile de qualifieurdiquement le
document régissant le lotissement, notamment lorsgété autorisé entre 1924 et 1978, car la
plupart du temps, celui-ci est unique. En réaliggnature de l'acte dépend des conditions de sa
formation. Si sa force obligatoire découle d'un @ccde volonté entre tous les colotis, il s'agit
d'un acte contractuel; si elle procéde de la vabonmilatérale de I'administration, en tant
gu'expression d'une prérogative de puissance pudligndépendamment du consentement des
acquéreurs de lots, on est alors en présence dite rglementaire®. Nous verrons ensemble,
dans le développement de ce mémoire, que la distinentre un acte réglementaire et un acte
contractuel a des conséquences importantes pdatissement et la vie des colotis le composant.

De nos jours, et pour les raisons évoquées prauédat, le |égislateur est en perpétuel
quéte de foncier disponible. Le lotissement cametiour lui une réserve fonciére que I'on pourrait
théoriquement densifier. De plus, ces ensemblesatéjstruits présentent des aspects intéressants:
les acces routiers sont déja créés et les résémsadhissement déja existants. Tout cela perniettan
a l'autorité publique de produire des logementsoandne colt. Cependant,les lotissements ont
toujours présenté l'aspect séduisant de préseevephstructibilité d'un territoire et de le protége
de toute intervention extérieusé. En pratique, les colotis, dans un souci de pvésien de leur
cadre de vie, peuvent ériger des régles d'urbanéansein des documents internes au lotissement.
Ainsi, lesdites régles internes peuvent dérogadllasinscrites dans les documents d'urbanisme en
vigueur créant ainsi des situations confuses oill public et droit privé se mélangent au sein d'un
cahier des charges. Evidemment, le cahier des eharg pas été prévu pour comporter en son sein
des dispositions d'ordre urbanistique. Mais, foese de constater, que la pratique en a voulu
autrement.

Il existe plusieurs courants de pensée contraede cahier des charges du lotissement
et sur la procédure de lotir. Les régles contenlaes ce document contractuel sont aujourd'hui, et

® Loi d'urbanisme n°324 du 15 juin 1943, loi SRUIBidéc. 2000, loi ALUR du 24 mars 2014 et loi ELAN
du 23 nov. 2018.

® TREMEAU Jéromel.a cahier des charges du lotissement, un tigreafsen 2 AJDA, 2013, p. 25009.

" CE, 23 nov. 1994, n°135215.

8 TREMEAU Jérémel.a cahier des charges du lotissement, un tigreafgen 2 AJDA, 2013, p. 25009.

® CHARBONNEL France et ASIKA ElinaDbjectif en partie manqué pour le législateur eétgude foncier

- Les nouvelles régles de caducité des cahiersldages, issues de la loi ALUR, n'ont des effe¢srglatifs

Le Moniteur, aolt 2015, p. 34-35.



par de nombreux praticiens, considérées comme d&eirs a |'évolution des quartiers de
lotissemen®'®, et notamment jugées commérés contraignantes®. Mais, dans un méme temps,

la force contractuelle de ce document et le resgeda volonté des colotis sont des éléments a
prendre en compte. Est-ce qu'une simple évolutionahier des charges peut-étre envisageable ?
A linverse, d'autres pensent qu'il faudrait, aprd certain temps, envisager la disparition pure e
simple du lotissement et de son cahier des chatges malgré I'avis des colotis.

Les contraintes liées au cahier des charges desdatent sont de natures diverses et
variées. Aujourd’hui encore, de nhombreuses prolilgoes restent encore en suspens. Certaines,
par exemple, sont liées au caractere propre diwtotaiment contractuel et d'autres, plus en lien
avec la procédure de lotissement. Quelle est lgé@alun cahier des charges de lotissement ? Est-
ce gue la force contractuelle de cet écrit estotmnsj active si je suis le seul propriétaire du
lotissement ? Ou bien, quel est le risque de faire action contraire au cahier des charges si
I'ensemble des lots du lotissement se retrouvetgndé par une personne unique ? Tant de
guestions auxquelles nous essayerons d'apportematgse en fin de mémoire.

Le législateur, pour tenter d'empécher cet imnmbi urbanistique, a mis en place des
mécanismes permettant |'‘évolution des clauses thiercales charges de lotissement. Cette
évolution peut étre décidée en accord avec legisala par l'initiative de l'administratioiPértie
). Il a également mis en place un régime de caflwtihcernant certaines clauses du cahier des
charges de lotissemerrdrtie 11). Enfin, il serait envisageable d'analyser ceesiproblématiques
récurrentes a ce document contractuel afin de pespdes pistes de réflexion pour le rendre plus
perméable a la densification urbaifaftie Il ).

1 COUPINOT Claire-LiseEn finir avec les cahiers des charge®33PU, n°6, 2014, p. 429-440.
11 |
Ibid.



Partie I: L'évolution du cahier des charges: une néessité
complexe

Dans cette premiére partie, nous analyseronsifféseshts mécanismes mis en place afin
de procéder a la modification de certains cahies gharges. Ce processus peut étre initié avec
l'accord des colotidl.() ou par I'administration publique afin de mettreancordance le cahier
des charges avec le document d'urbanisme en téean@.2). Enfin, une déclaration d'utilité
publique peut également étre une procédure prété&damodification des clauses de ce document
contractuel I(3). Ces différents dispositifs comportent des potdmmuns mais également des
differences notamment dans lintention rechercHges conditions spécifiques doivent étre
remplies pour y avoir recours.

1.1 La modification des clauses du cahier des chaeg avec accord des colotis

« Quel que soit le respect qui leur est d{, les glpplicables dans le lotissement ne
sauraient étre absolument et indéfiniment intaregbbans sacrifier les nécessaires évolutions
sociales, juridiques, urbanistiques, techniques Idéssements considérés, au cours du temps
C'est dans ce contexte particulier que le |égistadesouhaité rendre la modification des documents
du lotissement possible. Il a alors instauré, jgarclen article L. 315-3 du Code de l'urbanisme, la
possibilité pour les colotis, ou avec leur accake procéder a des changements de ce type. Avant
cette instauration, une telle modification nécedsitaccord unanime des colotis. Aujourd'hui,
l'ancien article L. 315-3 est devenu l'article #2410 du Code de l'urbanisme.

Article L. 442-10 du Code de l'urbanisme:

« Lorsque la moitié des propriétaires détenant eride les deux tiers au moins de la superficie
d'un lotissement ou les deux tiers des propriésattétenant au moins la moitié de cette superticie
le demandent ou l'acceptent, I'autorité compéterte prononcer la modification de tout ou partie
des documents du lotissement, notamment le réglelmeahier des charges s'il a été approuvé ou
les clauses de nature réglementaire du cahier demges s'il n'a pas été approuvé. Cette
modification doit étre compatible avec la réglenagion d'urbanisme applicable.

Jusqu'a l'expiration d'un délai de cing ans a cosmnptle l'achévement du lotissement,| la
modification mentionnée au premier alinéa ne pé@ prononcée qu'en lI'absence d'opposition du
lotisseur si celui-ci possede au moins un lot coegible. »

Pour mettre en place la mécanique traduite péiclal. 442-10 du Code de l'urbanisme,
l'autorité administrative est un acteur omniprégeut au long de la procédurel(l). Mais cette
derniere pose un certain nombre d'interrogations dan utilisationl(1.2).

1.1.1 L'autorité administrative, acteur omniprésert de la procédure

2 BERGEL Jean-LouisEvolution ou éviction des régles des lotissemen®a®-obscur de la loi ALUR!
RDI, 2014, p. 496-505.



Le mécanisme de modification des clauses du cdeercharges tel que prévu a l'article
L. 442-10 du Code de l'urbanisme doit étre initi®¢ &roite collaboration entre [‘autorité
administrative et les colotisl.{.1.1). L'autorité administrative compétente ici sera, glus
frequemment, la commutie

Les récentes modifications apportées a cet apimides lois ALUR et ELAN sont venues
faciliter la mise en place de cette procédue1.2).

[.L1.1.1 Une procédure initiée conjointement par l'atorité administratives et les colotis

Cette procédure de modification des documentsotisisement peut étre enclenchée de
deux manieres différentes. Soit par les colotis,equinforment l'autorité administrative, soit par
cette derniere qui a l'obligation de recueillicteptation d'une majorité de propriétaires. ICkrti
de loi, ainsi rédigé, permet une certaine gargmbier les habitants de lotissement. En effet, le
principe de la majorité permet de faire respedtid dominante que chacun se doit de respecter.

Cependant, le Iégislateur n'a pas souhaité prét#ses son article de loi la regle de calcul
de cette majorité perpétuant ainsi un conflit désprudence déja existant. Pour le Conseil d'Etat,
« chaque propriétaire doit étre pris en compte indiwllement, quel que soit, par ailleurs, le
nombre des lots qu'il posséd¥. Alors que pour la Cour de Cassation, échet de retenir que le
décompte du nombre de propriétaires, personnes o physiques, ne peut s'effectuer que par
lot constitue, a tel point qu'il importe peu, pdardétermination de la majorité susvisée, que les
trois lots litigieux aient été représentés par ungmusieurs titulaires, dés lors que la majoritésde
deux tiers vise le nombre de lots représentés gar propriétaire»™. La pratique, quant a elle,
privilégie la jurisprudence administrative. Il également important d'ajouter que dans ce calcul de
majorité, seule la surface des lots destinés &atie doit &tre retentfe

L'article de loi, dans sa forme la plus récerdisse sous-entendre le r6le considérable de
l'autorité administrative dans la mise en ceuvreeenécanisme de modification du cahier des
charges de lotissement approuvé, ou les clausemtdee réglementaire si le cahier n'a pas été
approuvé. Elle geut prononcer la modification de tout ou parties devcuments du lotissement
Le verbe « pouvoir » ici n'est pas anodin. Aingi, peut supposer que l'autorité administrative
détient un pouvoir d'appréciation concernant lac@dore. Elle peut accepter ou non la
modification. Cette idée est confirmée par la doetr« [...]le nouveau texte maintient que la
volonté majoritaire est, a elle seule, insuffisaptesque la modification du dossier de lotissement
nécessite une autorisation administrative préalabteque l'autorité compétente dispose d'un
pouvoir discrétionnaire pour apprécier le bien-fénde la demande des colotis.

De ce fait, les propriétaires, malgré I'obtentitenla majorité décrite a l'article L. 442-10
du Code de l'urbanisme, n'ont aucune garantie sidtaé lls ne possedent pas le moyen légal
d'imposer leur condition a I'administration.

Mais, une récente jurisprudence est venue statuaveur des colotis. Il est important de
rappeler que pour la Cour de Cassatiomjuelle que soit sa date, le cahier des charges d'un

3 Art. R. 442-19 et L. 422-1 du Code de |'urbanisme.

14 CE, 13 juin 1975, n°92275.

15 Cass., 3e Civ., 17 juill. 1973, n°72-11842.

'° Cass., 3e Civ., 3 oct. 2001, n°00-10550.

" CORNILLE PatriceDe l'impact sans précédent de la loi ALUR sur lesiler du lotissemen€onstruction
- Urbanisme, janv. 2018, p. 38-41.

1C



lotissement constitue un document contractuel thsntlauses engagent les colotis entre eux pour
toutes les stipulations qui y sont contenué$ et ce, malgré son approbation ou non par
I'administration’. C'est pourquoi, nous pouvions nous interroger lsupbien-fondé du pouvoir
discrétionnaire de la personne publigue sur unecéuiare de modification d'un document
contractuel de droit privé. En quoi peut-elle &venpétente pour cela ? Alorgju'elle n'a pas eu a
apprécier a l'origine, qui ne lui est pas opposalge'il ne lui appartient pas d'appliquer et quéell
n'est méme pas censée connaiffe Et combien méme le cahier des charges auraapiifouvé
par l'administration, des "régles d'urbanismes" contenues dans ces dausns®nt devenues
caduques a l'égard de l'administration en applicatide l'article L. 442-9 du Code de
I'urbanisme»®’. Par conséquent, la troisitme chambre civile dedar de Cassation confirme trés

clairement que la modification d'un tel documerd pas a étre approuvée par les pouvoirs
publics?.

Par ailleurs, l'alinéa 1 de l'article précise gueette modification doit étre compatible
avec la réglementation d'urbanisme applicabld.a volonté des pouvoirs publics d'homogénéiser
les regles d'urbanisme en vigueur au sein de sotie est ici tres présente.

Ainsi, il est difficile d'imaginer que l'administion s'opposerait a une demande de
modification des documents du lotissement. Au @orgr cela est dans son intérét que d'accepter
cette requéte pour ainsi mettre un terme a cesneggidérogatoires des regles d'urbanisme
présentes au sein de certains lotissements. Paéaquoent, cette procédure lui permettrait de
profiter de réserves fonciéres que ces espacegipeconstituer.

Malgré tout, il est possible, pour les colotis, rdedifier les documents du lotissement
conformément aux stipulations de ces mémes éé&nitd'absence de conditions, la modification
pourra intervenir en votant a l'unanimité des pédpires.

Ces dernieres années, la procédure de modificdéisrtlauses du cahier des charges avec
accord des colotis a connu de nombreux changementsi ALUR du 24 mars 2014 a notamment
permis un assouplissement de la majorité exigéealetis et a tendu vers une clarification de la
procédure. La loi ELAN n'ayant en rien apporté kdengement sur ces deux points.

[.1.1.2  Une procédure rendue plus accessible

Avec la loi ALUR, le législateur a souhaité faigilila procédure décrite a l'article L. 442-
10 avantageant ainsi les propriétaires de lotga@léside modifier leur document de lotissement. Il
a pour cela abaissé la majorité exigée pour saenigeuvre. Auparavant, il était stipulé qu'il falla
réunir I'accord des deux tiers des propriétaires détenant ensemblé&d®és quarts au moins de la
superficie d'un lotissement ou les trois quarts plepriétaires détenant au moins les deux tiers de
cette superficies®. Dorénavant, il faut réunir l'accord delacmoitié des propriétaires détenant
ensemble les deux tiers au moins de la superfitia ¢btissement ou les deux tiers des
propriétaires détenant au moins la moitié de cstiperficie»*.

18 Cass., 3e Civ., 21 janv. 2016, n°15-10566.
¥ Cass., 3e Civ., 12 févr. 1997, n°95-11599.
0 BERGEL Jean-Louid,a modification du cahier des charges d'un lotissetnadoptée conformément a ses
gltipulations, n'a pas a étre approuvée par |'adstiaition, RDI, 2018, p. 548-550.
Ibid.
2 Cass., 3e Civ., 12 juill. 2018, n°17-21081.
23 Ancien art. L. 315-3 du Code de l'urbanisme.
24 Art. L. 442-10 du Code de l'urbanisme.
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Il est simple de comprendre les raisons d'unhehgement. A la recherche perpétuelle de
fonciers disponibles, 'administration espémabiliser les terrains issus du lotissemefit Cette
mobilisation nécessite donc le recours a la madtifim des documents du lotissement. Mais, les
conditions de majorité nécessaire a son recoul, @aant la réforme, jugées difficile a
remplir »*.

De fait, le |égislateur espére lever tous lenBéi la densification des espaces compris en
zone de lotissement. De plus, l'assouplissementaleditions d'obtention de la majorité semble
respecter une certaine logigue démocratique. Laepce d'une majorité a double criteres
cumulatifs l'atteste.

Ainsi, méme si les conditions d'accés a la proadmnt été facilitées, le nouvel article
n'‘entend pas négliger le respect de la volonté&ifiEsentes forces en présence. Cette idée est ains
retranscrite dans I'étude d'impact du projet deAbUR comme suit: «espect de la volonté
collective qui se sont unis dans une communautdedtins en acquérant leur lot ; les intéréts
particuliers de certains colotis qui souhaitent ar@der leur terrain en en cédant une partie ;
I'intérét général qui réside en la densification tissu urbain existant, notamment en vue de la
construction et de la rénovation de logements

Par le biais de la loi n°2014-366 du 24 mars 20&4égislateur a tenu a redéfinir le
champ d'application de l'article L. 442-10. Précéahent, cet article ne précisait pas de quel type
de cahier des charges il était question pour laguhare de modification. Il se contentait de la
formule générique suivante: lautorité compétente peut prononcer la modificatide tout ou
partie des documents, notamment du réglement eabier des charges [...]% Dorénavant, le
nouvel article clarifie ce point en distinguante«cahier des charges s'il a été approwéu «les
clauses de nature réglementaire du cahier des @®s{jl n'a pas été approuwe

Avant I'entrée en vigueur de la loi, faute de @iéa nécessaire, nous pouvions penser
que les cahiers des charges a nature puremenactugile étaient susceptibles d'étre modifiés par
le mécanisme présenté. Seuls leslauses de nature réglementairede ce document ont été
incluses. Ainsia contrariq les clauses de nature non réglementaire ne mpartie du domaine
d'application de l'article L. 442-10.

Cette évolution traduit la volonté du législatdervouloir éclaircir le champ d'application
de cette procédure de modification des documentsotissement. Mais aussi, elle traduit de

nouveau la volonté de l'administration a vouloipmimer les dispositions tendant a ralentir
l'urbanisation du territoire.

Ainsi, la loi est venue clarifier une jurisprudenconfuse sur le sujet. Tantot)accour
administrative d'appel de Nancy avait en revanalggjque les procédures de modification des
documents du lotissement définies par le Codeuwlbalhisme ne pouvaient plus s'appliquer a
partir du jour oul les régles particuliéres du Iatement étaient devenues cadugef@sPuis, «un
arrét de la Cour de cassation de 2004 paraissaibbrmaitre qu'un cahier des charges a valeur
contractuelle puisse étre modifié selon les rédieSes par le Code de l'urbanisme [..J°»Et

% Etude d'impact du projet de la loi ALUR.

% |bid.

" Ancien art. L. 315-3 du Code de l'urbanisme.

%8 ASIKA Elina et PERRINEAU Benoit.es perspectives d'évolution des cahiers des chatgdotissement,

zzagprés l'arrét Commune de Saint-Jean-de-MpAtdes pratiques et ingénierie immobiliere, 201.3%1-64.
Ibid.
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enfin, «la Haute juridiction avait, postérieurement, estiqée la condition d'unanimité définie par
ce document devait I'emportet’.

Ici, le conflit repose essentiellement sur la ratdu cahier des charges. En effet, par le
biais de l'article L. 442-9 du Code de l'urbanispeedocument, aprés un délai de 10 ans a compter
de l'autorisation de lotir, perd son caractéream@gintaire. Devenant ainsi strictement contractuel e
empéchantle factola personne publique de modifier ses clauselsa «loctrine administrative
semble également estimer que l'article L. 442-10Cdde de l'urbanisme ne s'applique pas, des
lors que le cahier des charges est de nature umigume contractuelle®.

Le fait que la loi ALUR incorpore les glauses réglementaires des cahiers des charges
non approuvés dans le champ d'application de l'article L. 492r'est pas anodin. Cela signifie
gue les pouvoirs publics peuvent modifier les adaugglementaires d'un contrat de droit privé.

La modification des clauses d'un cahier des clsasgéon l'article L. 442-10 nécessite
l'accord d'une double majorité de colotis commenéagrécédemment. Malgré cette précaution, la
loi instaure la possibilité pour 'administratioa slimmiscer et modifier un contrat de droit privé.

Les nouveaux principes de l'article L. 442-10 ssdgle la loi ALUR donnent lieu a de
multiples interrogations. En premier lieu, le fgite 'administration puisse modifier un document
purement contractuel semble étre dénué de sensupeypartie de la doctrine. Les articles L. 442-
10 et L. 442-11 du Code de l'urbanisme étant x&atent similaires dans leur rédaction, cette
méme problématique se posera lors de l'analyse deraier.

1.1.2 Un mécanisme qui interpelle et suscite destérrogations

L'article L. 442-10, modifié par la loi ALUR, op&mune distinction entre d'un c6té les
cahiers des charges approuvés par I'administratiédigés entre 1924 et 1978 - et de l'autre coté,
les cahiers des charges n'ayant pas été portésan@issance de l'autorité administrative. C'est
notamment le cas des documents rédigés précédemaneeidi Cornudet de 1924 ou postérieurs a
1978 (.1.2.1).

A cela, d'autres éléments viennent entretenirimesrogations. Le champ d'application
de ce dispositif de modification des documentsalisdement semble incertain. En effet, il omet
d'inclure les clauses de nature non réglementa@reatiier des charges et, dans un méme temps,
élargit son action aux parties communes des lotisaés [1.2.2).

[.1.2.1 La distinction entre cahiers des charges @apouvé et non approuvé

Par les termes te cahier des charges s'il a été approuvé ou lesisgds de nature
réglementaire du cahier des charges s'il n'a pasaprouve», l'article L. 442-10 prévoit une
différence entre deux types de cahier des cha@ggsendant, la distinction entre ces deux types de
document n'est pas aisée. A cela, s'ajoute une aamplexité: I'absence de définition de
I'expression «lauses de nature réglementaire

30 [|hi

Ibid.
31 ASIKA Elina, et PERRINEAU BenoitCahier des charges de lotissement, Comment s'afiiardes
prescriptions ? Etudes fonciéres n°165, oct. 2013, p. 24-28.
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Le caractére approuveé ou non d'un cahier des eba@nstitue un paramétre déterminant
sur la possibilité de modifier ce méme documentorsies termes de la loi, il faut différencier a
I'intérieur des cahiers des charges non approle®gjauses de nature contractuelle et les clauses
réglementaires. Rappelons que I'administrationcpanécanisme, ne peut que seulement modifier
ces dernieres clauses.

Devoir faire une distinction entre cahiers desrgés approuvé ou non afin de savoir si
une clause de nature réglementaire tombe sousufe @es dispositions de l'article L. 442-10 est
étrange voir contestable. En quoi le fait d'avedr @&pprouvé ou non par I'administration influe et
contraint de procéder a une telle différenciatiol 8emblerait plus judicieux que pour tout
lotissement donné, la modification par l'autoriténainistrative des regles spécifiques a cet
ensemble doit s'appliquer aux clauses ayant a nainirme portée réglementaire, c'est-a-dire celles
dotées d'un contenu équivalent & un réglement, vooen ce sens de dispositions normatives,
prescriptives»*,

Ici, nous pouvons avancer qu'il serait plus prolmare I'étude du contenu méme de la
clause prévalille sur la nature du document quotgient. Ainsi, comme le suppose cet auteue, «
champ de modification fondée sur l'article L. 442devrait étre défini, en priorité, au regard du
contenu de la regle et non des conditions de sadtion ou de son approbation par l'autorité
administrative. En effet, compte-tenu de leur réidac les dispositions en vigueur peuvent laisser
supposer, par une interprétation strictement Iédérdu texte, que toutes les clauses des cahiers
des charges approuvés par I'administration peuésird modifiées sur le fondement de l'article L.
442-10, ce quand bien méme les regles en quesraieat dépourvues - de par leur objet ou leur
finalité - de toute nature réglementaié.

Ainsi, la distinction opérée ici entre les cahides charges approuvés et non approuves
pour ensuite déterminer dans ces derniers sidese$ sont de nature réglementaire ou non semble
rendre la situation encore plus complexe. Pourgeopas seulement analyser le contenu de la
clause quel que soit le type de cahier des chafgaslle provient ?

La lecture de l'article L. 442-10 du Code de Eumisme laisse apparaitre une toute autre
difficulté. Celui-ci fait mention de la ¢lause de nature réglementaire Or, cette énigmatique
clause n'a jamais été définie et, théoriquementneil devrait pas y avoir de glauses
réglementaires au sein d'un document contractuel de droit privéplis, I'article L. 442-9, relatif
au régime de caducité des clauses contenues damshier des charges, reprend la méme
formulation sans la définir également.

Aucunes dispositions législatives ou réglemengaime se sont hasardées a définir la
notion de «lause de nature réglementaise Pire, la loi ELAN se suffisant de supprimentien
alinéa 5 de l'article L. 442-9 qui faisait référericdes clauses de nature non réglementaiyanrt
pour objet ou pour effet d'interdire ou de restdsim le droit de construire ou encore d'affecter
l'usage ou la destination de I'immeubie Sachant également quda«distinction est loin d'étre
évidente»* entre une clause de nature réglementaire et ansede nature non réglementaire.

C'est en cela que réside toute la difficulté d'é@pension d'un tel article. La loi crée des
distinctions au sein des clauses d'un cahier dagebl sans pour autant donner de définitions. Pour

%2 CILIA Michaél, L'évolution des régles d'urbanisme dans les cahi#gs charges des lotissenmgnt
ggémoire de TFE, Université d'Aix-Marseille, 2018.

Ibid.
% COUPINOT Claire-LiseEn finir avec les cahiers des charge83pU, n°6, 2014, p. 429-440.
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le professeur BERGEL, @n peut penser qu'il s'agit 1a des "compléments régies d'urbanisme

en vigueur" que peut comporter un réglement dedetinent aux termes de l'article R. 442-6 du
Code de l'urbanisme, autrement dit, des reglespmppierent comporter les réglements de zones de
PLU: constructions interdites ou autorisées, regld$mplantation des constructions, de
destination, de hauteur, voire de densité de ce&llesque I'on a pu stipuler ou répéter dans un
cahier des charges®. Cependant, tant qu'une définition officielle measpas communiquée, tout
cela ne reste qu'une supposition.

Pour I'heure, la jurisprudence civile ne nous aigpguere plus d'éléments afin de définir
ce type de clause. L'identification des clausesatare réglementaire d'un cahier des charges est
laissée a l'appréciation du juge. Elle se fait dmncas par cas.

La distinction entre cahiers des charges approuvaon ne revét que peu d'importance
pour définir une clause de nature réglementaireleS& nature de la clause en elle-méme
permettrait de la qualifier de réglementaire ou.rminsi, «on peut supposer en conséquence que
"les regles d'urbanisme contenues dans un cahigrctlarges approuvé" ou dans "les clauses de
nature réglementaire d'un cahier des charges appébuou dans "les clauses de nature
réglementaire d'un cahier des charges non approwa@it les clauses présentant une nature
urbanistique, c'est-a-dire les clauses généraldatires a I'occupation et a l'utilisation des sdds,
l'instar de ce que peut contenir un reglement d& Bl des régles qui président a la délivrance
des autorisations d'urbanisme, comme des régldsadeeur des constructions ou d'implantation

des constructions par rapport aux limites séparsiv®.

Néanmoins, est-il important de distinguer les sésuréglementaires ou non d'un cahier
des charges ? Comme l'indique cet autela,circonstance que la clause du cahier des chagges
une nature réglementaire, au regard hotamment dgsoditions de l'article L. 421-6 du Code de
I'urbanisme, importe peu in fine: il s'agit en tedtypothese d'une régle qui trouve sa cause dans la
formation d'un contrat de droit privé, conclu enprersonnes privées'. Pour rappel, le cahier des
charges est un document qui conserve sa valeuractulle avec le temps. Comme le précise
l'article 1193 du Code Civil, 4es contrats ne peuvent étre modifiees ou révoques du
consentement mutuel des parties, ou pour les cajpgeda loi autorise». C'est pourquoi, nous
pouvons nous questionner sur la légitimité quiatdidaté administrative pour interférer sur des
contrats de droit privé par le mécanisme prévaréidle L. 442-10.

[.1.2.2 Un domaine d'intervention étendu aux partie communes de lotissement mais
omettant les clauses de nature non réglementaire slecahiers des charges non
approuves

Depuis la loi ELAN du 23 novembre 2018, les partemmunes de lotissement peuvent
étre soumises a la modification prévue a l'articld42-10. En revanche, les clauses de nature non
réglementaire des cahiers des charges demeurgotit®@absentes de ce mécanisme, l'article n'y
faisant aucunement référence.

Auparavant, l'alinéa 2 de l'article stipulait quele premier alinéa ne concerne pas
I'affectation des parties communes des lotissenyents

% BERGEL Jean-LouisEvolution ou éviction des régles de lotissemen@air-obscur de la loi ALUR!
RDI, 2014, p. 496-505.

% COUPINOT Claire-LiseEn finir avec les cahiers des charges83DU, n°6, 2014, p. 429-440.

87 CILIA Michaél, L'évolution des régles d'urbanisme dans les cahites charges des lotissemgnt
mémoire de TFE, Université d'Aix-Marseille, 2018.
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Il était difficile de trouver une explication logig a cette phrase. L'objectif de la loi
ALUR étant de mobiliser le foncier disponible ainsdes lotissements, les parties communes de
ces ensembles pouvant aisément étre considéréesecdas espaces libres. De nhombreux auteurs
ont eu du mal & percevoir les raisons qui ont néater choix du législatetir

Sous le régne de la loi ALUR, pour obtenir le cheamgnt d'affectation des parties
communes de lotissement, les colotis devaient perter aux regles de majorité, le plus souvent
tres strictes, contenues dans leur cahier des ehafg I'absence de mention, I'unanimité des votes
des colotis était requise.

La loi ELAN tend a gommer les « oublis » du passélégislateur, se rendant compte du
potentiel d'exploitation des parties communes digdement, a purement et simplement supprimé
l'alinéa 2 de l'article L. 442-10.

Bien que méthode tres profitable pour pouvoir tdee interdictions de construction sur
les parties communes des lotissements, cette notédvaa constitue-t-elle pas un@rave atteinte
aux droits des colotis*® comme l'atteste Me CORNILLE ? En effet, cela varoua possibilité a
une majorité de colotis de pouvoir construire |8 éspaces communs des lotissements et ce,
méme si une minorité formule un avis contraire. pdet-on pas imaginer un promoteur immobilier
qui, moyennant finance, obtiendrait les faveurdadenajorité des colotis afin de construire son
projet ? Tout cela ne représente qu'une hypothesie mucun mécanisme juridigue ne peut
théoriquement protéger la minorité réticente et tmla reste entiérement légal. En conclusion,
l'auteur de l'article susmentionné évoque la fpdssibilité que 4a conversion des espaces verts
en terrains constructibles générera donc, a tout neins, une question prioritaire de
constitutionnalité (QPC)*%.

Les clauses de nature non réglementaire des salésr charges non approuvés ne font
pas partie du champ d'application de l'article 42-40 du Code de l'urbanisme. La loi ELAN ne
palliant pas a ce manquement instauré par la IWRL

Comme rappelé précédemment, le cahier des chaggegoujours un contrat de droit
privé quelle que soit la date ou encore le régimlerslequel il a été adopté. Ses clauses engagent
les colotis entre eux pour toutes les stipulations y sont contenues [..3".. En plus de son
caractéere contractuel, il aurait pu étre approuxél@ préfet, lui conférarde factoun caractére
réglementaire et ainsi une double qualificationdjgque. De plus, méme si cette action n'est plus
obligatoire, de nombreux cahiers des charges émudiliés au service de la publicité fonciéere leur
conférant un caractére opposable vis a vis des tier

Nous pouvons penser que ne pas inclure les clalsasture non réglementaire des
cahiers des charges non approuvés est un choiggisldteur, motivé par I'envie de protéger le
principe de liberté contractuelle des colotis. Aigtte procédure ne permet pas de réviser les
clauses contractuelles n'ayant pas de portée régtaire.

3 CORNILLE PatricePe l'impact sans précédent de la loi ALUR sur lesiler du lotissemen€onstruction
- Urbanisme, mai 2014, p. 43-48.

39 CORNILLE Patrice Réforme par la loi ELAN du droit des lotissemefsnstruction - Urbanisme, janv.
2019, p. 38-41.

0 Ibid.

“1 ASIKA Elina et PERRINEAU BenoitCahier des charges de lotissement, Comment s'afiiamles
prescriptions ? Etudes fonciéres n°165, oct. 2013, p. 24-28.
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Il existe toujours des possibilités pour les pigtaires de modifier ces regles. lls peuvent
se référer a leur document contractuel, ce depoevant prévoir des conditions de majorité a
réunir pour cela.

Néanmoins, «<ette nouvelle rédaction ne résoudra pas les difféss en ce qui concerne
la modification des cahiers des charges purememtraotuels, bien au contraire, puisqu'elle
réduit la portée générale de l'article L. 442-38.

En effet, d'autres stipulations de nature contidlet pouvant étre associées a des regles
d'urbanisme ne sont pas prises en compte dansrtage,alimitant donc considérablement sa
portée: « les dispositions les plus restrictives des cahags charges ne sont pas nécessairement
toutes "de nature réglementaire®*»Et un autre auteur d'ajouter en ce sens qu'prokléme se
pose spécifiquement pour les cahiers des charges lésquels les colotis ont entendu conférer a
des régles d'urbanisme un caractére contract{i&l

Enfin, il existe une autre procédure de modifmatiles documents de lotissement. Celle-
ci, contrairement au mécanisme présenté ci-avaut, §re imposée de maniéere unilatérale par la
personne publique.

2 COUPINOT Claire-LiseEn finir avec les cahiers des charge83DU, n°6, 2014, p.429-440.
43 i
Ibid.
4 ASIKA Elina, et PERRINEAU BenoitCahier des charges de lotissement, Comment s'afiiardes
prescriptions ? Etudes fonciéres n°165, oct. 2013, p. 24-28.
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1.2 La modification des clauses du cahier des chges en vue d'une concordance
avec le document d'urbanisme en vigueur

Bien souvent, recueillir 'unanimité des colotislaumajorité prévue a l'article L. 442-10
est difficile. «Les regles d'urbanisme propres a un lotissementgrogent a celles qu'impose le
POS ou le PLU en vigueur dans le secteur conceergaaraient indéfiniment neutraliser celles-ci,
surtout lorsque de nouvelles régles procédant dmugh@nts d'urbanisme postérieurs au permis
d'aménager ou a la décision de non-opposition thtissement viennent & intervenit’» C'est en
réponse a cette situation de blocage que le législa instauré l'article L. 442-11 du Code de
l'urbanisme. L'objectif étant toujours de réponaine «objectifs d'aménagement actuels fixés par
les plans locaux d'urbanism#®.

Cette modification des documents de lotissementqaorité administrative est souvent
qualifiée d« unilatérale $'. En effet, dans la mise en place de cette procédar@ersonne
publique détient un caractére exclusi2 (1).

De plus, cette procédure semble plus aboutie glie précisée a l'article L. 442-10 du
Code de l'urbanisme. Mais, elle souleve tout de endes questionnements2(2).

Article L. 442-11 du Code de l'urbanisme:

« Lorsque l'approbation d'un plan local d'urbanisime d'un document d'urbanisme en tenant |ieu
intervient postérieurement au permis d'aménagen datissement ou a la décision de non-
opposition & une déclaration préalable, I'autorit@mpétente peut, aprés enquéte publique réalisée
conformément au chapitre 11l du titre Il du livré" Hu Code de I'environnement et délibération|du
conseil municipal, modifier tout ou partie des doeunts du lotissement, et notamment le réglement
et le cahier des charges, qu'il soit approuvé on approuvé, pour mettre en concordance (ces
documents avec le plan local d'urbanisme ou le dmo d'urbanisme en tenant lieu, au regard
notamment de la densité maximale de constructisolt@nt de I'application de lI'ensemble des
regles du document d'urbanisme. »

1.2.1 L'autorité administrative, acteur exclusif de la procédure

Lors de l'analyse de la procédure décrite dansuteep.1, nous avions pu souligner que
les colotis avaient une véritable compétence pi@atencher et mettre en ceuvre le processus. Il
n'en est rien pour le mécanisme soulevé par lartic442-11 dont le texte laisse supposer une
grande liberté d'action a l'acteur public. Malgeéaccertaines garanties ont été mises en plaae pou
informer les propriétaires concernés mais égaleimaumt recueillir leur avis.

4 BERGEL Jean-LouisEvolution ou éviction des régles de lotissemen@air-obscur de la loi ALUR!
RDI, 2014, p. 496-505.

4 DUNYACH Frédéric,La modification administrative des stipulations rd'oahier des charges devenu
caduc d'un lotissement a I'épreuve de la versatidi la jurisprudenceLa semaine juridique administrations
et collectivités territoriales n°3, 2014, p. 1-4.

7 |bid.
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« L'autorité compétente peut [...] modifier tout carfle des documents du lotissement, et
notamment le réglement et le cahier des charsgd2ar ces mots, le 1égislateur entend confier un
réle omnipotent a la personne publique pour mettresuvre la procédure.

En effet, le maire, qui est l'autorité administtgénéralement compétente ici, n'a pas a
se soumettre a la volonté des colotisi gemblerait que le maire n'ait pas l'obligatiore ¢e
conformer a une demande d'un tiers ou d'un codstdant a mettre en concordance le cahier des
charges de lotissement, afin que ce dernier ob&drapplication de regles plus favorables a la
réalisation de son projet. En effet le juge adntiaisf a eu l'occasion de rappeler a différentes
reprises que la procédure de mise en concordanaostitoait un pouvoir discrétionnaire mis a la
disposition du maire*.

La lecture de l'article L. 442-11 ne laisse que ge place au doute. L'objectif unique de
cette disposition est la mise en concordance desngents du lotissement, quel que soit leur
caractéere, avec les documents d'urbanisme locaux.

Pour cela, plusieurs criteres sont nécessairesmi®rement, il faut que l'autorité
administrative approuve le document d'urbanismeegtultérieurement au permis d'aménager du
lotissement ou a la décision de non oppositioneadétlaration préalable. Et deuxiemement, il faut
la présence d'une contradiction entre les reglesrites aux documents du lotissement et celles
inscrites dans ces documents d'urbanismes généraux.

Le dispositif prévu a l'article L. 442-11 ne pétre utilisé que dans cet objectif unique de
mise en concordance du document d'urbanisme pétiewec le document d'urbanisme général.

Cependant, cet article de loi n'explicite pas ¢temditions de fonds nécessaires a
I'application de cette démarche de mise en conooedd e législateur n'a pas entendu clarifier la
guestion suivante: dans quelles situations l'adsmation est-elle en droit de mettre en
concordance ces documents avec le plan local dhisb@e ou le document d'urbanisme en tenant
lieu» ?

Nul n'est sensé interpréter la loi si ce n'egude. Ainsi, les seuls éléments de réponse
que l'on peut apporter a cette question sont issen fin d'article. Le législateur souligne que
I'administration peut entreprendre la démarchei@eéprécédemment lorsque la contradiction des
regles d'urbanisme porte sur ladensité maximale de construction résultant de liappon de
I'ensemble des regles du document d'urbanisme

L'intention de cet article de loi est certainedrhinistration entend supprimer les régles
d'urbanisme - ou du moins les faire évoluer - gmént des caractéres dérogatoires, déviantes de
celles proposées par cette méme personne publigeéagit d'uniformiser les normes sur le
territoire afin de faciliter les futurs projets anisation et de répondre aux besoins actuels.

Précédemment, nous nous sommes interrogés sossbpité d'utiliser la procédure de
modification des documents du lotissement, préviiartcle L. 442-10, lorsque les clauses du
cahier des charges étaient, aprés expiration ddlai de dix ans, devenues caduques. Nous
pouvons, dans les mémes conditions, nous intersagda possibilité par l'administration d'utiliser
le dispositif de mise en concordance de ces doctsnpeévu a l'article L. 442-11.

“8 DUNYACH Frédéric,La modification administrative des stipulations rd'aahier des charges devenu
caduc d'un lotissement a I'épreuve de la versatie la jurisprudencd.a semaine juridique administrations
et collectivités territoriales n°3, 2014, p. 1-4.



Avant 2013, la jurisprudence administrative préitigue le maire ne pouvait se prévaloir
des dispositions inscrites a l'article L. 442-1dsdpe les clauses d'un cahier des charges étaient
devenues caduqu@és

Le Conseil d'Etat, & travers l'arrét Commune detSaan-de-Monf§, « vient remettre
en cause cette analyse et juge que la procédurenide en concordance avec les régles du
document local d'urbanisme est applicable a tows dehiers des charges, quelle que soit sa
nature »*. Autrement dit, le juge administratif supréme afagmé qu'un cahier des charges dont
les regles d'urbanisme sont devenues caduquesdamntsde champ d'application de l'article L. 442-
11. La loi ALUR a entendu confirmer cette positdans ses dispositions.

L'article de loi précise sans ambiglité que I'etéadministrative est la seule personne
compétente pour mettre en ceuvre le dispositif sosamé. Néanmoins, sans garantie, celui-ci
pourrait constituer une atteinte au droit élémeetaies colotis. Ainsi, il a été prévu que ce
mécanisme de mise en concordance puisse étre ractipmaprés enquéte publique réalisée
conformément au chapitre Ill du titre Il du livré'du Code de I'environnementet qu'il soit
soumis a l'approbation du conseil municipal.

L'enquéte publique constitue la premiére gargmigr les colotis afin de faire prévaloir
leur droit face a une procédure que nous pourgodifier de discrétionnaire.

Cette enquéte publique est définie par le Codd'@wironnement comme suit: «
L'enquéte publique a pour objet d'assurer l'infotimia et la participation du public ainsi que la
prise en compte des intéréts des tiers lors dad@ation des décisions susceptibles d'affecter
I'environnement mentionnées a l'article L.123-2s Labservations et propositions parvenues
pendant le délai de I'enquéte sont prises en cénsiihn par le maitre d'ouvrage et par l'autorité
compétente pour prendre la décisiof.

Cette enquéte publique aide a la diffusion desrinftions relatives a la procédure de
mise en concordance. En premier lieu, elle perm@utiun chacun de rester informé durant la
période de ladite enquéte publiqgue. Pour cela,olesidr d'enquéte publique doit pouvoir étre
consultable.

De plus, chaque enquéte publique est soumisecartain formalisme avec notamment,
des regles de publication strictes définies aidlart.. 123-10 du Code de I'environnement. En
effet, l'autorité compétente, doit informer le pabt quinze jours au moins avant l'ouverture de
I'enquéte publique et durant celle-ci, [...] parie@ématérialisée et par voie d'affichage sur le ou
les lieux concernés par I'enquéf®. Aussi, cette article précise les informationsatislles devant
étre portées a la connaissance du public. Parnteseal nous pouvons retrouver l'objet de
I'enquéte, les modalités de I'enquéte, le lieuansulter le dossier d'enquéte ou encore le nom du
commissaire enquéteur ou des membres composaiaission d'enquéte.

49 CAA Nantes, 15 juin 2012, n°10NT01321.

* CE, 7 oct. 2013, n°361934.

L ASIKA Elina et PERRINEAU Benoit.es perspectives d'évolution des cahiers des chatgdotissement,
aprés l'arrét Commune de Saint-Jean-de-MpAtdes pratiques et ingénierie immobiliere, 204.351-64.

2 Art. L.123-1 du Code de I'environnement.

%3 Art. L.123-10 du Code de I'environnement.
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Tout ce processus permet a l'autorité adminisgatompétente de collecter l'avis et
d'impliquer les colotis impactés par une décisiemilse en conformité des documents d'urbanisme
propres a leur lotissement.

Effectivement, I'enquéte publique est une asserapermettant a l'ensemble des
propriétaires de pouvoir s'exprimer et de se faim®ndre par la personne publique, laquelle doit
prendre en considération les remarques faites. deeitpermettant de rendre la procédure la plus
égalitaire et contradictoire possible.

Mais, malgré la présence d'une enquéte publiguaglcanisme issu de l'article L. 442-11
du Code de l'urbanisme n'altére en rien le pouddcrétionnaire de l'autorité administrative
compétente. Les conclusions du rapport d'enquéigégés par le commissaire enquéteur ou par la
commission d'enquéte n'ont qu'un réle informatiffil; dans son article, Me CORNILLE précise
que selon la jurisprudence, l'autorité compéteate pe soustraire a I'avis rendu par les conclasion
du rapport d'enquéte et ainsi statuer comme ehéehd”.

Enfin, il existe une deuxiéme garantie permettdat veiller au respect des régles
contractualisées par les colotis. Il s'agit depfapation du conseil municipal, procédure rendue
obligatoire par l'article L. 442-11.

Ces deux garanties, légalement prévues, permettentcontrebalancer le pouvoir
omnipotent de l'autorité administrative dans cegitecédure de mise en concordance des
documents d'urbanisme. Elles permettent aux citogencernés d'étre informés et de participer au
débat. Cependant, comme nous l'avons vu, la pess@ublique reste malgré tout seule
décisionnaire.

[.2.2 Un mécanisme plus abouti suscitant égalemedés interrogations

Les procédures issues des articles L. 442-10 et4R:11 comportent des similarités,
partageant a l'origine un champ d'application émaiv. Aujourd'hui, la procédure de mise en
concordance des documents d'urbanisme de ce damige posséde un domaine d'application
plus élargi. Le parallele entre les deux procédpmsg également se faire sur les questionnements
gque nous nous sommes posés. Certains étant sewikaitre ces deux mécanismes et d'autres sont
propres a la procédure décrite a l'article L. 442-1

Tout d'abord, il convient de s'interroger sur tat@e des dispositions de l'article L. 442-
11 du Code de l'urbanisme. Les anciens lotissensamtsils concernés par ce mécanisme ? La
formulation de l'article entretient le doute. Cetuifait référence au permis d'aménager et a la
déclaration préalable, deux autorisations d'urlma@iseformées par l'ordonnance n°2005-1527 du 8
décembre 2005. De plus, l'article L. 442-11 a |léinme été créé suite a cette ordonnance. Ainsi, un
lotissement créé avant cette date et n'ayant'daiet ni d'une déclaration préalable ni d'un psrmi
d'aménager est-il affecté par ce mécanisme de enismncordance ? Il existait une procédure de
mise en concordance similaire, instaurée pardlarti. 315-4 ancien et qui faisait référence aux
lotissements soumis a une awtorisation de lotissement. Mais, celui-ci a été abrogé. Par
conséquent, il n'existe plus de mécanisme perntetmmettre en concordance les lotissements

créés par cette autorisation.

> CORNILLE PatriceDe l'impact sans précédent de la loi ALUR sur legiler du lotissemen€onstruction
- Urbanisme, mai 2014, p. 43-48.
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Le législateur a souhaité étendre le champ degtin du dispositif prévu a l'article L.
442-11 afin de le rendre plus cohérent avec ceftmenprocédure. En effet, depuis la loi ALUR de
mars 2014, l'article de loi précise que l'autoaitninistrative a le pouvoir de modifier tous types
de cahiers des chargegil soit approuvé ou non approuwé

Cependant, l'article de loi ne précise pas sidistinction est faite entre les différentes
natures de clauses écrites dans ces cahiers dgeslgprouvés ou non. La procédure de mise en
concordance fait référence aux documents d'urb&niginsi, nous pouvons en déduire que seules
les normes d'urbanisme soient ici concernées. lagmeas contractuelles d'autres types ne
présentent que peu d'intérét pour I'administration.

Pour rappel, les dispositions prévues a l'articlél42-10, dans le cas d'un cahier des
charge non approuvé, ne sont applicables quawsetade natures réglementaires alors que
I'article L. 442-11 ne prévoit aucune différen@atientre les cahiers des charges.

Cette différence entre les deux articles peutpgxer logiguement. Le législateur
souhaitant faciliter la procédure de mise en cateare des documents du lotissement par
I'administration lui offre des conditions d'apptica plus souples ne nécessitant pas de faire une
distinction entre les différentes natures de caltdes charges.

Enfin, nous pouvons imaginer que la différenceckamp d'application peut également
s'expliquer par les objectifs divergents des dewcddures inscrites aux articles L. 442-10 et L.
442-11.

La procédure de modification des documents dsdetnent par accord des colotis peut
étre utilisée pour des raisons diverses et vari@si, le |€gislateur en lui conférant le champ
d'application le plus restrictif, souhaite encadrermieux ce mécanisme afin d'éviter tout abus de
la part des propriétaires.

A contrarig le texte de la procédure de mise en concordamse dbcuments du
lotissement avec le document d'urbanisme local igneur régit précisément |'utilisation de ce
mécanisme. Le Iégislateur n'a donc pas eu besgjiuter un champ d'application plus restrictif.

Le recours au processus décrit a l'article L. #8Ze peut servir qu'a modifier tout ou
partie des documents d'un lotissement, approuviooy pour qu'ils soient compatibles avec les
regles locales d'urbanisme.

Mais, pour certains praticiens du droit, son sdifion nécessite la concomitance de deux
conditions. Il faudrait que la personne publiqueisage un projet d'aménagement et que celui-ci
soit inconciliable avec les regles édictées padteziments du lotissementTeutefois, précisons
que la mise en concordance d'un cahier des chadgdstissement ne peut étre mise en ceuvre que
dans la stricte limite de ce qui est nécessaira @hlisation du projet envisagé. Evidemment, cette
procédure ne saurait étre mise en ceuvre avec paque objet la régularisation de constructions
et d'aménagements contraires aux prescriptions daier des charges. Le juge analyserait cette
manceuvre de l'administration comme un détournemdenpouvoir. La procédure de mise en
concordance peut néanmoins constituer un outilipaliferement adapté, lorsque des collectivités
souhaitent réaliser un projet d'aménagement incdibjfea avec le cahier des charges d'un
lotissement™.

5 ASIKA Elina, et PERRINEAU BenoitCahier des charges de lotissement, Comment s'afiiardes
prescriptions ? Etudes fonciéres n°165, oct. 2013, p. 24-28.
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En attendant, nous avons constaté que la loi ipéra différence dans l'utilisation des
articles permettant la modification des documentdotissement. Elle dissocie, a l'article L. 442-
10, les cahiers des charges non approuves (unigquide® clauses de nature réglementaire) des
cahiers des charges approuvés (toutes les claosescancernées). Ainsi, la loi autorise les
pouvoirs publics & modifier, sans distinction augutes dispositions de cahier des charges
approuvés. Ce, alors que certaines dispositioms alccune portée urbanistique.

Ainsi, nous pouvons nous interroger sur la nétesliine opération d'aménagement pour
avoir recours a la procédure de l'article L. 4422& méme, il est difficile de comprendre, sous
réserve d'une mise en concordance des documertgishement avec les documents généraux
d'urbanisme, que l'administration puisse s'immisless des clauses de contrats de droit prive.

L'analyse du dispositif présenté a l'article L244 met en lumiére deux interrogations
gue nous allons expliciter. La premiére est simeld une interrogation que nous nous sommes
posés pour l'analyse du mécanisme de modificatiancthuses du cahier des charges par accord
des colotis. En effet, ce processus omet a sonlésuclauses de nature non réglementaire des
cahiers des charges non approuvés. Aussi, noupswous interroger sur les fondements de la
mise en ceuvre de la mise en concordance. A quelemoome clause nécessite une mise en
concordance ?

Depuis 2014, la législation donne la possibilitéaatorité administrative d'user de son
pouvoir, au titre de l'article L. 442-11, de migse @ncordance des cahiers des charges a valeur
contractuelle. ©ans la ligne du trés important arrét "Commune @nSJean de Monts", la loi
ALUR écarte définitivement toute exception au pouw® |'autorité compétente (généralement le
Conseil municipal, apres enquéte publique) de mettr concordance non seulement le reglement
mais aussi désormais (c'est ici que se situe I'eppe la réforme) les cahiers des charges non
approuvés avec le PLU ou le document d'urbanisntereamt liew>®.

Cependant, lors des discussions en séance afkxe Nationale, Mme DUFLOT, alors
ministre de I'Egalité des territoires et du Logemenindiqué que des dispositions non
réglementaires des cahiers des charges de lotiggemen approuveés relévent entierement de la
Iiberté;ﬂcontractuelle des colotis, laquelle s'exerdans les seules limites fixées par le Code
civil »”*,

Ainsi, malgré l'absence de précision du texte alerlous sommes tentés de croire la
ministre et d'affirmer que les clauses de natune mglementaire d'un cahier des charges non
approuvé sont exclues du mécanisme de mise en rcame.

Nous avions déja étudié cette problématique l@sgous avons analysé le dispositif
prévu a l'article L. 442-10. Présentant des comulitisimilaires, nous pouvons émettre les mémes
conclusions.

Ainsi, il se peut que des clauses de nature nglem&ntaire pouvant étre associées a des
regles d'urbanisme ne soient pas prises en congutée pmécanisme de mise en conformité de
l'article L. 442-11. Sachant que ces clauses peuepnésenter de graves entraves a l'urbanisation,
la portée d'un tel mécanisme en ressort par coegégéduite.

% CORNILLE PatricePe l'impact sans précédent de la loi ALUR sur lesiler du lotissemen€onstruction
- Urbanisme, mai 2014, p. 43-48.
> DUFLOT Cécile, discussion en séance: AN, 1éraifect3&¢me séance, 13 sept. 2013.
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Ce n'est pas la seule interrogation qui en résldtaotre analyse du procédé issu de
l'article L. 442-11. Celui-ci stipule que son antipermet de «mettre en concordance ces
documents avec le plan local d'urbanisme ou le dmu d'urbanisme en tenant lieu Mais,
aucune précision n'est faite sur le degré de diseme pouvant entrainer I'utilisation du processus.

Sur cette question, la doctrine n'est pas unaritaar certains praticiens, il faudrait une
complete incompatibilité entre les régles issues discuments particuliers de lotissement et les
regles inscrites au document local d'urbanisnt@r, dadministration, qui n'est censée pouvoir agir
que dans lintérét général, ne devrait pouvoir miiedi autoritairement les documents des
lotissements que lorsqu'ils sont véritablement imgatibles avec les nouvelles régles d'urbanisme.
Elle ne devrait pas pouvoir le faire, en revancloesqu'il n'y a que de simples différences entre
ces nouvelles dispositions et les régles du latiese»™.

De plus, M. BERGEL suggere qu'en cas desimples différences> ces clauses
particulieres puissent étre modifiées avec accesl ablotis au titre de l'article L. 442-10. Ceci,
afin de les rendre totalement compatibles avecrégges d'urbanisme générales. Ce procéedé
permettrait d'une part, de réaffirmer le principanctité des régles a valeur urbanistique du
territoire chére a l'autorité administrative. Dfaypart, en associant les colotis a cette démakehe,

processus peut étre vu comme moins brutal et saiteri

Pour d'autres auteurs, la mise en concordancenestsolution permettant a l'autorité
administrative de s'affranchir de clauses désyategenant d'anciens cahier des charges et ainsi
devenues contraires aux régles d'urbanisme acuellex solution dégagée par le Conseil d'Etat
est bienvenue en ce qu'elle permet de faire, dessrrévoluer des stipulations des cahiers des
charges pouvant étre particulierement contraignargefaire obstacle a la réalisation d'opérations
de construction ou d'aménagemerit

Par le biais de l'article L. 442-11, la loi dodadaculté a la personne publique de pouvoir
modifier les clauses d'un cahier des charges.t lingsortant de rappeler une nouvelle fois qu'un
cahier des chargesquelle que soit sa date, approuvé ou non, constitudocument contractuel
dont les clauses engagent les colotis entre eux tpoites les stipulations qui y sont contens®s
Ainsi, de trés nombreux praticiens du droit ontgiéet ont manifesté leur désaccord avec cette
procédure. S'agissant ici d'une intrusion des piosiyublics dans des contrats régis par le droit
prive.

« |l est vrai que la "loi ALUR" s'est donné pour dbgle supprimer les restrictions de
densité de construction prescrites par les documeté lotissement, comme en atteste
expressément le dernier état de la rédaction diidla L. 442-11... Cela peut certes justifier la
modification par I'administration de disposition&udanisme contenues dans des documents de
nature réglementaire, mais ne peut Iégitimer un nséptal des conventions privées et des droits
réels des particuliers par une modification unilaié des cahiers des charges. Il y va de la
cohérence méme de nos institutions, comme de laitgéridique que doit garantir un Etat de

8 BERGEL Jean-LouisEvolution ou éviction des régles de lotissemen@air-obscur de la loi ALUR!
RDI, 2014, p. 496-505.

%9 ASIKA Elina et PERRINEAU Benoit.es perspectives d'évolution des cahiers des chatgdotissement,
apres l'arrét Commune de Saint-Jean-de-MpAtges pratiques et ingénierie immobiliere, 201.31-64.

% Cass., 3e Civ., 18 déc. 1991, n°89-21046 ou Cas<jv., 12 janv. 2011, n°09-70229.
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droit. Les principes fondamentaux du systéme jquieline peuvent étre tributaires des pulsions de
l'autorité publique. Le législateur ne doit pased&sclave de la seule opportunité politigie

Ce «mépris total des conventions privegsdont parle l'auteur précédemment cité, peut
étre illustré a de multiples reprises lors de laemén ceuvre de la procédure issue de l'article L.
442-11.

Il est indiqué qu'@ucune disposition ne subordonne l'application duveau texte a la
parution d'un décret d'applicatiosf. Ainsi, l'article L. 442-11 est entré en applioatdés lors que
la loi ALUR a été votée. Cela constitue une entéematiére que nous pouvons qualifier de
brutale. Autrement dit, du jour au lendemain, teité administrative se voit donner la possibilité
de modifier tout ou partie des documents d'undetisent.

Par ailleurs, nous avons observé le role prépamtiéie la personne publique sur la mise
en ceuvre de la procédure de mise en concordarfeeti#ment, c'est cet acteur qui a l'origine et a
la réalisation du mécanisme. De ce fait, elle peyttoser sa vision aux colotis. Ces derniers ne
pouvant qu'assister a la modification des documdatseur lotissement en tant que spectateurs
impuissants.

Alors, il est important de souligner qu'une teleocédure est concevable voir
indispensable du point de vue des autorités puidigGeci, afin d'éviter le ksque de blocage de
I'évolution de l'urbanisation, au mépris des noleglpolitiques publiques, alors gu'existe une
pénurie de fonciep®®. Mais, elle ne peut étre une excuse pour légitiorer intrusion dans des
contrats nés de la volonté propre des colotis.

Enfin, bien que trés peu mise en ceuvre, il existe derniére procédure permettant la
modification des documents de lotissement. Celedrisant par le biais d'une déclaration d'étilit
publique.

®1 BERGEL Jean-LouisEvolution ou éviction des régles de lotissemen@air-obscur de la loi ALUR!
RDI, 2014, p. 496-505.

2 CORNILLE PatricePe l'impact sans précédent de la loi ALUR sur lesiler du lotissemen€onstruction
- Urbanisme, mai 2014, p. 43-48.

3 TREMEAU Jérdmel.a cahier des charges du lotissement, un tigreafegy 2 AJDA, 2013, p. 25009.
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1.3 La modification des clauses du cahier des chges par la déclaration d'utilité
publique

Le cahier des charges d'un lotissement peut étdifisnpar une troisieme procédure qui,
d'aprés la doctrine, est caractérisée par satéaddéi mise en ceuvre. Elle dépend de la procédure de
déclaration d'utilité publique (DUP) elle-méme issie la procédure d'expropriation pour cause
d'utilité publique.

Pour rappel, en droit francais, la procédure dagpation pour cause d'utilité publique,
régit par le Code du méme nom, estire procédure permettant & une personne publique de
contraindre une personne privée a lui céder un kiemobilier ou des droits réels immobiliers,
dans un but d'utilité publique, et moyennant urgget préalable indemnité. Cependant, la
propriété est un droit saéPéet nul ne peut en étre privé si ce n'est pourecdiilité publiqué®.
Ainsi, la procédure de I'expropriation nécessiteontrdle par un juge administratif puis se déroule
en deux phases: une phase administrative et urse jpindiciaire.

La DUP, située dans la phase administrative ¢edeédure, est un acte qui va déclarer -
apres enquéte publique - la nécessité de recourie &xpropriation.

Article L. 12-2 du Code de I'expropriation pour cawse d'utilité publique:

« L'ordonnance d'expropriation éteint, par elle-méeteéd sa date, tous droits réels ou personnels
existant sur les immeubles expropriés.

Il en est de méme des cessions amiables consapti&s déclaration d'utilité publique et, lorsqu
en est donné acte par ordonnance du juge de I'gx@ton désigné comme il est dit a l'article |L.
13-1 des cessions amiables antérieures a la déwterautilité publique.

Les inscriptions de privileges ou d'hypothéquesintte par application des dispositions
mentionnées ci-dessus sont périmées a l'expiraliom délai de six mois a compter du jour de la
publication de l'ordonnance d'expropriation deveriu@vocable, de l'acte de cession amiable
passé aprés déclaration d'utilité publique ou dedbnnance de donné acte d'une vente antérieure
a la déclaration d'utilité publique. Cette pérengptine pourra étre constatée a la publicjté
fonciére que sur justification, par tout intéressy caractére irrévocable ou définitif des
procédures susvisées emportant extinction des sdnakls ou personnels existant sur [es
immeubles expropriés.

Les dispositions du présent article sont applicaldex acquisitions réalisées dans les conditions
prévues aux articles L. 123-9 et L. 213-5 du Caogléutbanismes.

La mise en ceuvre de cette troisieme procéduréeititée par un champ d'application
tres large opérant cependant une distinction éesreahiers des charges a valeur réglementaire et
les cahiers des charges purement contractuelsi,Aagsocédure de modification des cahiers des

® DEBARD Thierry etal., Lexique des termes juridiques 2018-20%@rge Guinchard (dir.), Dalloz, 2018,
p. 480.

%5 Art. 17 de la DDHC: 4a propriété étant un droit inviolable, nul ne peut &tre privé si ce n'est lorsque la
nécessité publique légalement constatée I'exige

% Art. 545 du Code civil.
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charges de lotissement par déclaration d'utilitéligue puise sa facilité d'exécution par sa figalit
certaine.

Tout comme les autres procédures de modificatesndbcuments du lotissement issues
des articles L. 442-10 et L. 442-11 du Code dédlnisme, celle que nous allons présenter effectue
une différenciation entre les deux types de catésrcharges.

Il est prévu par le Code de l'urbanisme que lassds réglementaires d'un cahier des
charges de lotissement s'opposant a un projet réédlatilité public puissent faire I'objet d'une
modification afin de permettre la réalisation delitgrojet. En effet, dorsqu'une opération
déclarée d'utilité publique n'est pas compatibleales dispositions a caractere réglementaire
d'un cahier des charges de lotissement, une déabara'utilité publique ne peut étre légalement
prononcée qu'a la condition qu'elle emporte mise@npatibilité de ce documest.

De plus, la jurisprudence a ajouté une conditiggpgmentaire conditionnant la mise en
ceuvre de cette modification des clauses réglemeatdia procédure de DUP doit en plus servir
pour acquérir des immeubles ou des droits réeliiliars.

Si cette condition-ci n'est pas respectée, ablsirisprudence administrative considere
que la procédure constitue un détournement de frodeda part de la personne publique. Celle-ci
ne peut étre utilisée dans le cadre d'une simpldifrcation des clauses d'un cahier des charges.
« Considérant, d'autre part, que les dispositionscfiées de l'article L. 315-7 du Code de
l'urbanisme ne donnent pas au préfet compétence géclarer I'utilité publique d'un projet a
seule fin de modifier les documents régissant tissement mais seulement, lorsqu'une opération
est susceptible d'étre Iégalement déclarée d@tpitblique, de permettre, a l'issue d'une enquéte
publiqgue commune, la modification des documentissagt un lotissement approuvé qui ne
seraient pas compatibles avec cette opération;lgueclaration d'utilité publique prononcée par
l'arrété attaqué étant dépourvue de base légalemiadification des documents régissant le
lotissement "Val d'Aspe" est également entachBégaiité »*%.

Il est important de rappeler que les cahiers desges ayant une valeur uniqguement
contractuelle comportent en leur sein des claussimdées a des droits réels (droit portant sur une
chose, comme peut I'étre une servitude) et detsgreisonnels (droit régissant la relation entee de
personnes, comme peuvent I'étre des obligatiome ealotis).

Comme le stipule l'article L. 12-2 du Code degt@priation pour cause d'utilité publique
dans son premier alinéa,l'ardonnance d'expropriation éteint, par elle-méptea sa date, tous
droits réels ou personnels existant sur les immeakpropriés».

Ainsi, les difficultés rencontrées lors de l'asalydes précédentes procédures de
modification des documents contractuels du loti€sg@mne peuvent, ici, nous inquiéter.
L'ordonnance d'expropriation annulant puremeningplement toutes les clauses de celui-ci.

La procédure de modification du cahier des chadgdotissement par la déclaration
d'utilité publigue permet a l'autorité administvatide se soustraire aux régles particulieres d'un
terrain dont elle est devenue le propriétaire atit'expropriés. « Seul le recours a la
procédure d'expropriation, lorsque celle-ci s'avér&cessaire, apparait ainsi pleinement

7 ASIKA Elina' et PERRINEAU BenoitCahier des charges de lotissement, Comment s'afiiardes
prescriptions ? Etudes fonciéres n°165, oct. 2013, p. 24-28.
%8 CE, 16 janv. 1998, n°168168.



satisfaisante pour s'affranchir des prescriptionsindcahier des charges de nature purement
contractuelle»®®. Par ce procédé, l'autorité administrative n'és$ poumise & quelconques régles
contraignantes pouvant ralentir le développemermedi@ins quartiers de son territoire.

De plus, la procédure d'expropriation est longueoatplexe mais cela est nécessaire afin
de respecter des garanties pour les propriétaireg®sp Une enquéte d'utilité publique est
indispensable, son absence entachant d'illégalitéste de la procédure.

Conclusion de la partie |

BN

Le législateur a permis I'évolution des documedts lotissement a travers trois
procédures distinctes. La premiere, a linitiatoue de par l'accord des colotis, leur permet de
modifier leur réglement et cahier des charges.dcasde, quant & elle, est imposée unilatéralement
par l'autorité administrative. Enfin, la derniere meut étre mise en ceuvre que dans le cadre d'un
projet d'aménagement nécessitant I'expropriatiom pause d'utilité publique.

Le mécanisme nécessitant l'accord des propriétast caractérisé par la trés forte
implication de l'autorité administrative au sein pitocessus. Nous pouvons des lors parler de
procédure conjointe. De plus, les récentes lois RLél ELAN ont permis de faciliter sa mise en
ceuvre notamment, en abaissant le nombre de codmfiss. Cependant, le Iégislateur a omis de
préciser certaines mentions de l'article entrairsots une situation de flou juridique. A titre
d'exemple, lI'absence de définition des termekgse de nature réglementaiseest préjudiciable.

De méme, la distinction entre cahiers des changesoavé ou non approuvé n'est, a notre sens, que
trés peu pertinente ici.

Le processus de modification des clauses du cdb&charges en vue d'une concordance
avec le document d'urbanisme local en vigueur p&ue trés profitable pour l'autorité
administrative. Quelque peu impérieuse, elle ptémit de méme des garanties pour les colotis
affectés. Cependant, comme sa procédure analogsi@udeurs soulignent certaines interrogations
présentes dans le texte qui la définit.

En théorie, les dispositions prévues aux artitle442-10 et L. 442-11 ont été pensées
pour libérer le foncier disponible au sein dessk#iments et d'éviter le blocage institué par cextai
cahiers des charges trop peu permissifgiais ces possibilités sont utilisées de facon trés
résiduelle, que ce soit par les colotis ou par tiaité administrative, ce qui fournit trés peu de
repére aux praticiens’®. Nous pouvons alors nous interroger sur les raiste ce désintérét.
Pourquoi ces mécanismes restent-ils relativementupéisés ? Nous pouvons supposer que les
interrogations que nous avons mises en lumierest@mnent cette situation. Chaque acteur ne
voulant se risquer a une mauvaise interprétationddoit qui conduirait & une situation
malencontreuse. Ainsi, sans conseil certain, léstiscme voudraient pas s'aventurer a déclencher
ce mécanisme.

69 [11;
Ibid.
O NALET JérémeLes cahiers des charges de lotissemebegrénois, n°6, fév. 2019, p. 19-22.
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Partie Il: Le régime de caducité mis en place poules
cahiers des charges de lotissement

Le Iégislateur, dans sa quéte perpétuelle de matidn du foncier disponible, a instauré
plusieurs mécanismes permettant désoudre les problemes de concordance entre ldsgéty
plan d'occupation des sols et celles spécifiquedotissement, mais également d'éviter que les
statuts réglementaires particuliers n‘aboutissent ua urbanisme figé et fractionnel, la
superposition des regles étant déja identifiée ceamfrein a une évolution harmonieuse de ces
zones»'". Ainsi, l'article L. 442-9 du Code de l'urbanismermet de rendre les régles d'urbanisme,
contenues dans un document du lotissement, cadagussut de dix ans.

Article L. 442-9 du Code de l'urbanisme

« Les regles d'urbanisme contenues dans les documentgissement, notamment le reglement, le
cahier des charges s'il a été approuvé ou les esuge nature réglementaire du cahier des charges
s'il n'a pas été approuvé, deviennent caduquegiamet de dix années a compter de la délivrance
de l'autorisation de lotir si, a cette date, leidsement est couvert par un plan local d'urbanisme
ou un document d'urbanisme en tenant lieu.

De méme, lorsqu'une majorité de colotis a demardéaintien de ces regles, elles cessent de
s'appliquer immédiatement si le lotissement esvedupar un plan local d'urbanisme ou Un
document d'urbanisme en tenant lieu, des lI'entnéé@gueur de la loi n°2014-366 du 24 mars 2014
pour l'accés au logement et un urbanisme rénové.

Les dispositions du présent article ne remettestgracause les droits et obligations régissant les
rapports entre colotis définis dans le cahier dearges du lotissement, ni le mode de gestion| des
parties communes.

Les dispositions du présent article ne sont padiegiles aux terrains lotis en vue de la création
de jardins mentionnés a l'article L. 11556

«Nombre de regles issues des reglements et degsaei® charges des lotissements ont
pour objet de limiter les possibilités de consteusur les lots, par exemple, en imposant une
superficie minimale des parcelles constructiblesdes densités maximales de construction, en
réglementant I'implantation des constructions papport aux voies ou aux limites séparatives, en
limitant la hauteur des constructions, en interdisbes subdivisions de lots, en définissant le type
ou la destination des constructions susceptiblégalréalisées, en prescrivant des espaces verts,
des aires de stationnement ou des zones non aetifi®’>. En partant de ce principe, le
|égislateur a mis en place un mécanisme de caddéiténnale qui a été instauré par la loi du 6
janvier 1986 avec l'apparition de l'article L. 348- dans le Code de |'urbanistheAujourd'hui
devenu L. 442-9, l'article prévoit que les reglaglthnisme contenues dans les documents de

lotissement cessent de s'appliquer au terme deadnées a compter de la délivrance de

"L COUPINOT Claire-LiseEn finir avec les cahiers des charge®83PU, n°6, 2014, p. 429-440.

2 BERGEL Jean-LouisEvolution ou éviction des régles de lotissemen@air-obscur de la loi ALUR!
RDI, 2014, p. 496-505.

3 Ancien art. L. 315-2-1:l"orsqu’un plan d'occupation des sols ou un docurdembanisme en tenant lieu
a été approuvé, les regles d'urbanisme contenues s documents approuvés d'un lotissement cedsent
s'appliquer au terme de dix années a compter deli@rance de 'autorisation de lotir



l'autorisation de lotir et ce, sans que leur caducité ait & étre expressémentopicée par
l'autorité administrative»™. Cet article a subi de récentes et importantesfioations avec les lois
ALUR et ELAN facilitant tres grandement la mise glace du processus décrit par ledit article

(I1.1).

Outre cela, le régime de la caducité décennaldlsedevenir de plus en plus autoritaire
et expéditif. Au regard de l'article de loi, le radisme présenté semble trés intéressant afin de
faciliter la mutabilité de regles d'urbanisme pauva'appliquer de maniere pérenne dans les
lotissements. Mais, cela se faisant au détrimemesipect de la volonté des colofis?).

Enfin, la loi ELAN est venu supprimer un dispdsgui se voulait complémentaire au
mécanisme prévu a l'article L. 442-9 du Code debdnisme. La caducité quinquennale était
prévue pour mettre un terme a certaines dispositimm réglementaires contenues dans un cahier
des charges non approuvé d'un lotissenieBt)(

1.1 Une procédure renouvelée

Le législateur a souhaité étendre le champ degin de l'article L. 442-9 afin de
faciliter sa mise en place et ainsi pouvoir metineterme a des régles d'urbanisme particuliéres
pouvant empécher l'urbanisation de certains téego Ainsi, dés lors qu'une commune, sur
laquelle un lotissement a été réalisé, est dotée plan local d'urbanisme ou un document
d'urbanisme en tenant lieu, le mécanisme concerrglés lotissements autorisés ainsi que tous les
documents qu'importe leur nature. Cela n'étail@paas avantl((1.1).

De plus, toujours dans une optique de faciliténiae ne place d'un tel mécanisme, le
législateur lui a imposé des conditions d'applaratrés soupledi(1.2).

1.1 Un champ d'application intentionnellement pus large

« Les regles d'urbanisme contenues dans les docunagmouveés d'un lotissement
deviennent caduques au terme de dix années a aod®ta délivrance de l'autorisation de lotir
si, a cette date, le lotissement est couvert parplan local d'urbanisme ou un document
d'urbanisme en tenant liexl>. C'est ainsi qu'était écrit le premier alinéa'dedien article L. 442-
9, antérieur a l'adoption de la loi ALUR.

De cela, nous pouvons remarquer que le mécanisnéa dcaducité décennale ne
s'appliquait qu'aux régles d'urbanismes contenaes s documents approuvés d'un lotissement.
A linverse, nous pouvons supposer que toutes dgies contenues dans les documents non
approuvés d'un lotissement échappaient a la caédpi@iue par cet article. Cette hypothése est de
plus, confirmée par Mme COUPINOT: Ainsi, dans le silence des textes, I'administration
considérait déja que les cahiers des charges ap@®étaient visés par la caducit®.

4 BERGEL Jean-LouisEvolution ou éviction des régles de lotissemen@air-obscur de la loi ALUR!
RDI, 2014, p. 496-505.

S Art. L. 442-9, version en vigueur du 14 juilletiau 27 mars 2014.

8 COUPINOT Claire-LiseEn finir avec les cahiers des charge83pU, n°6, 2014, p. 429-440.
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La réécriture de cet article par la loi ALUR camfeau mécanisme de la caducité
décennale un champ dapplication plus étendu. Eat, dé premier alinéa nous indique sans
ambiguité que ce mécanisme est dorénavant apmicatdus les documents d'un lotissement, quel
gue soit sa nature ou son type. Sont donc mainteecernés les documents non approuves par
I'administration.

L'article précise les documents visés expressepanle mécanisme issu de l'article L.
442-9, sans toutefois établir une liste immuable. reglement de lotissement y est inscrit.
Document réglementaire par excellence, il faiséjtcpartie du champ d'application de l'ancien
article.

L'article fait également référence au cahier degges de lotissement. Dorénavanke «
cahier des charges s'il a été approuvé ou les eaue nature réglementaire du cahier des charges
s'il n'a pas été approuvé, deviennent caduquegigmet de dix années [.». Par conséquent, tous
les cahiers des charges de lotissement sont mairitenncernés, alors qu'avant, seuls les cahiers
des charges approuvés I'étaient.outefois, lorsqu'il s'agit d'un cahier des chesgi'ayant pas fait
I'objet d'une approbation, seules les clauses deirearéglementaire sont concernées par la
caducité, c'est-a-dire celles de nature urbanistigen d'autres termes celles qui pourraient figurer
dans un document d'urbanism@é. »

11.1.2 Et des conditions d'application trés souple

Le législateur a doté le mécanisme de la caddétennale de conditions d'application
tres souple afin de généraliser son utilisation Isuterritoire francais ou de trés nombreux
lotissements sont présents.

Premiérement, l'article précise que les documeantxernés deviennent caduques au
terme de dix annéesacompter de la délivrance de l'autorisation derlpt.] ».L'autorisation de
lotir est une des conditions nécessaires a la emgglace du procédé car elle constitue le point de
départ pour amorcer le délai décennal.

Pour autant, tous les lotissements existants nfmag forcément bénéficié d'une
autorisation de la part de lI'administration. Ctattant plus vrai pour les lotissements crééstavan
les lois Cornudet de 1919 et 1924 car ce sont eesiates qui ont instauré le principe de
l'autorisation de lotir. Par conséquent, le mécaaisge la caducité décennale ne peut s'appliquer «
aux lotissements les plus anciens, créés avanbiesiu 14 mars 1919 et du 19 juillet 1924, qui
n'étaient pas encore soumis a autorisation de:lfdinte de point de départ, le délai de caducité ne
peut pas courir dans ces vieux lotissemefitsAutrement dit, le régime de la caducité décennale
ne s'appligue qu'aux lotissements postérieurs @igxde 1919 et 1924 car ayant été autorisés par
l'administration. De plus, en droit francais, l&pipe de non rétroactivité de la loi prévaut.

Deuxiemement, l'article précise qu'en plus derkmpgre condition susmentionnée, le
lotissement doit étre gouvert par un plan local d'urbanisme ou un docutrgéarbanisme en
tenant lieu». Le législateur a souhaité préciser que le mégande la caducité décennale ne
s'appliquait qu'au lotissement couvert par un deminocal d'urbanisme pour plusieurs raisons.

" JACQUOT Henri et PRIET FrangoBroit de 'urbanisme7e édition, Dalloz, 2015.
8 BERGEL Jean-LouisEvolution ou éviction des régles de lotissemen@&r-obscur de la loi ALUR!
RDI, 2014, p. 496-505.
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D'une part, c'est dans les communes dotées d'@od¢ament qu'existe un risque d'incompatibilité
entre les régles d'urbanisme propres au lotisseetdes régles d'urbanisme instituées par |'agdtorit
administrative. De plus, gette condition d'application posée par les texgsour but d'éviter un
risque de vide juridique, puisqu'en exigeant quediectivité du lieu d'implantation du lotissement
soit couverte par un plan local d'urbanisme ou wtument en tenant lieu, le Iégislateur veut
s'assurer que le cahier des charges ayant vocatiodevenir caduc au terme des délais fixés par
cet article se superpose bien avec une réglementitale d'urbanisme’.

Ainsi, nous pouvons remarquer que les conditiattessaires a la mise en place de ce
mécanisme de caducité sont trés arrangeantes. [Esutissements postérieurs a 1924 sont
concernés et de nos jours, il est rare qu'une cararou collectivité territoriale ne soit pas dotée
d'un document local d'urbanisme.

" CILIA Michaél, L'évolution des régles d'urbanisme dans les cahites charges des lotissemgnt
mémoire de TFE, Université d'Aix-Marseille, 2018.
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1.2 Une procédure faisant fi de l'avis des colotis

Le cadre législatif du dispositif de caducité déwde prévu a l'article L. 442-9 est, depuis
la loi ALUR, devenu tres souple. L'objectif vis@iétde supprimer toutes formes d'immobilisme
urbanistique afin de permettre la densificationzd@es pouvant encore I'étre. Cependant, ces
opportunités voulues par le |égislateur ne sautaiker a I'encontre de la volonté des colotisspui
retrouvent ainsi l1ésés. lls ont perdu la posséitie déroger au mécanisme de caducité décennale
automatiquel(.2.1) et la loi autorise I'administration a s'immiscins des clauses contractuelles
de cahiers des charges strictement contractuglj.

1.2.1 Suppression de la faculté des colotis de peoir déroger au régime de la
caducité prévu a l'article L. 442-9

Auparavant, la précédente version de cet artiofyqyait que «outefois, lorsqu'une
majorité de colotis, calculée comme il est ditatitle L. 442-10, a demandé le maintien de ces
regles, elles ne cessent de s'appliquer gu'apressid@ expresse de l'autorité compétente prise
aprés enquéte publique réalisée conformément apitchdll du titre Il du livre 1er du Code de
I'environnement®. Les colotis pouvaient ainsi échapper a la cadugittomatique des régles
d'urbanisme contenues dans leur document de lotesge

« Cependant, jusqu'a I'entrée en vigueur de la loRdumars 2014, dés le 27 mars sur ce
point, les textes accordaient aux colotis représeita double majorité qualifiée des deux tiers des
propriétaires détenant ensemble les trois quartsramins de la superficie d'un lotissement ou des
trois quarts des propriétaires détenant au moirss deux tiers de cette superficie la faculté de
demander le maintien des régles d'urbanisme codesrrqui ne cessaient alors de s'appliquer
qu'apres la décision expresse de l'autorité compéterise apres I'enquéte publique. C'est ainsi
que bon nombre de lotissements dont la liste fij@a annexe des plans d'occupation des sols
(POS) ou des PLU continuaient, sans limite de duéétre régis par leurs régles d'urbanisme
propres, tandis que les autres n'étaient plus seudhi point de vue des régles d'urbanisme et a
I'égard de I'administration, qu'aux documents atswel futurs en vigueur dans leur secteur.

La loi ALUR du 24 mars 2014 ne prévoit plus cetisgibilité de maintien des regles d'urbanisme
propres a un lotissement”.

Désormais ce recours pour demander le maintierradges d'urbanisme applicables au
sein d'un lotissement n'existe plus, l'alinéa eestjon ayant été supprimé par la loi ALUR. De
plus, l'article de loi ne précisait pas que ceispasition exigeait un décret d'application poue ét
effective. Ainsi, la suppression du recours a ¢tglieable dés la promulgation de la loi. Cela
renforcant le coté expéditif de la méthode, en contradiction avecjdcotif d'équilibre entre la
volonté collective des colotis et I'intérét généaahoncé dans I'étude d'impact et réaffirmé, dans
sa fiche technique, par le minist&sg.

En effet, le droit privé des contrats est garagidiananiere Iégislative et constitutionnelle.
En théorie, l'autorité administrative n'aurait teitilde remettre en question la force contractuell

80 Art. L. 442-9, version en vigueur du 14 juillet@au 27 mars 2014.

8 BERGEL Jean-LouisEvolution ou éviction des régles de lotissemen@air-obscur de la loi ALUR!
RDI, 2014, p. 496-505.

8 COUPINOT Claire-LiseEn finir avec les cahiers des charge83pU, n°6, 2014, p. 429-440.
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d'un contrat que pour parachever un but d'int&&éml. Or, l'objectif d'intérét général est diféc
a cerner ici.

Malgré tout, la loi ALUR et cette disposition padiiére sont en application depuis cing
ans. Des 2014, des auteurs se sont interrogéssévamtuel risque de l'inconstitutionnalité d'une
telle mesure, faisant également référence a unégeate jurisprudence administrative. Le Conseil
d'Etat avait jugé que faute d'avoir institué une procédure spécifiquetidés a permettre a toute
personne intéressée de faire connaitre ses obsemgatlans le cas ou le conseil territorial
déciderait, soit de la caducité des régles d'urbam@ d'un lotissement autorisé depuis plus de dix
ans malgré l'opposition exprimée par une majoriéécdlotis, [...] les articles 137 et 139 du Code
de l'urbanisme de Saint-Barthélemy portent au ddwt propriété une atteinte contraire a la
Constitution et sont incompatibles avec l'articl® @lu premier protocole additionnel de la
Convention européenne de sauvegarde des droitaatarhe et des libertés fondamentai®s Le
meécanisme remis en cause ici est similaire a delda caducité décennale issue de l'article L. 442-
9. Ainsi, pourquoi n'a-t-il pas lui aussi fait ljebd'une telle procédure ?

Parallelement, la suppression de la faculté gigavdes colotis pour pouvoir écarter le
principe de la caducité des regles d'urbanismeeoolss dans leur document de lotissement ne
constitue pas la seule intrusion de I'administratlans la sphere du droit privé des contrats.

11.2.2 La caducité des clauses contractuelles deahiers des charges de
lotissement

« Soucieuse de faire prévaloir, & tout prix, les pglies publiques d'urbanisme dans les
lotissements sur toute autre considération de dpoité, le cas échéant au mépris du droit de
propriété et des droits réels et des contratsoianf2014-366 du 24 mars 2014, dite "loi ALUR"
(art. 159), prétend bouleverser ce précieux équelipar des textes, au demeurant assez peu
cohérents, dont le sens et la portée ne peuvergneingr qu'ambiguité et insécurité pour les
praticiens et les usager§*.

La lecture du premier alinéa de l'article L. 448 Code de l'urbanisme nous informe
que la caducité décennale concerne toutes lessradjlebanisme contenues dans tous les
documents du lotissement, y compris les cahiershlages.

Dans un méme temps, la position de la Cour deatiassreste inchangée, considérant
qu'un cahier des charges de lotissemegtielle que soit sa date, approuvé ou non, constitue
document contractuel dont les clauses engagentdisis entre eux pour toutes les stipulations
qui y sont contenues”. De plus, une ancienne jurisprudence administtavait admis que la
personne publique n'avait pas a tenir compte dgmsitions d'un cahier des charges non approuvé
pour délivrer des permis de construire étant dojqueé ce document n'avait pas été porté a sa
connaissance.

Sachant cela, I'extension du régime de la caddébt&nnale a tous les documents d'un
lotissement, y compris les cahiers des charges,teotes leurs formes, interroge.

8 CE, 23 mai 2008, n°312324.

8 BERGEL Jean-LouisEvolution ou éviction des régles de lotissemen@air-obscur de la loi ALUR!
RDI, 2014, p. 496-505.

% Cass., 3e Civ., 21 janv. 2016, n°15-10566.
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Lors de l'analyse du mécanisme de modificatiom dlacument de lotissement tel que
prévu a l'article L. 442-10 du Code de l'urbanisrmmys avions déja percu la volonté du législateur
de vouloir interférer sur des contrats régis padrtdt privé, qui rappelons le, sont garantis fzar |
Constitution et le Code Civil.

Ce constat met en exergue les difficultés dedwnidation actuelle. Il y a une nécessité de
densifier les constructions présentes au sein ditoiee mais celle-ci ne doit pas se faire au
détriment de colotis qui ont le droit d'établir dégles entre eux, leur garantissant un certainecad
de vie.

Afin de «faire en sorte d'éradiquer toute forme d'obstaale;ien comme récent, formulé
comme implicite, d'origine réglementaire comme mart conventionnelle a l'application
exclusive et sans entrave des régles d'urbaniscedds dans les lotissement¥, la loi ALUR
avait prévu une deuxiéme procédure de la caduegééples d'urbanisme.

8" CORNILLE PatriceDe l'impact sans précédent de la loi ALUR sur legiler du lotissemen€onstruction
- Urbanisme, mai 2014, p. 43-48.



1.3 Un ancien mécanisme complémentaire: la cadu@tquinquennale

Le mécanisme de la caducité quinquennale étaitupaéx alinéas 5, 6 et 7 de l'ancien
article L. 442-9 issu de la loi ALUR. Depuis, cém@as ont été supprimés par la loi ELAN du 23
novembre 2018. Il prévoyait la caducité au boutcte années de certaines dispositions non
réglementaires contenues dans un cahier des chaogeapprouvé d'un lotissement. Méme si ce
dispositif n'existe plus, il était intéressant @e rhentionner. Il se voulait complémentaire au
mécanisme de la caducité décennale, notammentsdanshamp d'applicatiohl.3.1). De plus, il
était prévu légalement que les colotis puissenbfarmément aux dispositions attendues, se
soustraire a cette regle de la caducité automatigdime, ce mécanisme prévu aux alinéas 5 a 7 de
l'ancien article L. 442-9 du Code de l'urbanismenetlifié par la loi ELAN n'a jamais pu étre mis
en pratiquel(.3.2).

11.3.1 Un champ d'application complémentaire

D'apres l'ancien alinéa 5 de l'article L. 442e9mécanisme de la caducité s'applique a «
toute disposition non réglementaire ayant pour bbje pour effet d'interdire ou de restreindre le
droit de construire ou encore d'affecter I'usagel@uestination de I'immeuble, contenue dans un
cahier des charges non approuveé d'un lotissement

L'alinéa en question, contrairement au premiaréalide ce méme article qui institue le
mécanisme de la caducité décennale, ne faisaitgf@rence a la délivrance de I'autorisation de
lotir ». Par conséquent, nous pouvons en déduire gqletiesements antérieurs aux lois Cornudet
de 1919 et 1924 étaient concernés par ce dispasitif qu'ils ne rentrent pas dans le champ
d'application du mécanisme de la caducité analogue.

De maniére générale, les lotissements concerésnetceux pourvus d'un cahier des
charges non approuvé et qui avaient été autorigfie €958 et 1978 et, ceux autorisés
postérieurement al"janvier 1978.

De plus, la complémentarité entre les deux méomssde la caducité des regles
d'urbanisme s'exprimait par le fait qu'elles netétiessaient pas aux mémes dispositionsa toi
ne vise que les dispositions "non réglementaires’ahhiers des charges non approuvés. Il ne peut
donc s'agir des mémes types de clauses que callesrf concernées par la caducité régie par les
alinéas 1 a 4 de l'article L. 442-9 (caducité détalm). Sont vraisemblablement visées des clauses
telles qugsles "clauses d'habitation bourgeoise'firant entre deux fonds une servitude non altius
tollendi »™.

Malgré tout, le législateur avait donné aux calddi faculté de pouvoir se soustraire a ce
mécanisme et dont les modalités auraient da faioget d'un décret d'application.

11.3.2 Un décret d'application jamais publié

L'ancien alinéa 5 de l'article L. 442-9 donnaiptssibilité aux colotis, désirant conserver
les regles d'urbanisme qu'ils avaient établieseaude leur lotissement, d'échapper au mécanisme

8 JACQUOT Henri et PRIET FrancoByoit de l'urbanisme7e édition, Dalloz, 2015.
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de la caducité quinquennale. Pour cela, leur cabiEs charges devait faire l'objet d'une
« publication au bureau des hypothéques ou au lieneier » avant le 24 mars 2019 au plus tard.
Conditionner le maintien d'un document de droitgra sa publication fonciere était un fait qui
avait suscité pas mal d'interrogations de la partpthticiens du droit. 4 est rare, a notre
connaissance, que l'entrée en vigueur, le mairtigtici la disparition de la force obligation d'un
contrat (C. civ., art. 1134) dépende de sa pubiicafonciére, suivant un régime qui n'a pas été
congu dans un autre but que la protection des ta@rant acquis des droits concurrents sur un
méme immeuble®. De plus, cette condition pour conserver la fasbéigatoire d'un cahier des
charges était entourée d'un certain flou juridiii@u formalisme requis pour I'enregistrement. En
effet, seuls des actes authentiques ou notariégepedonner lieu a une publication au bureau des
hypothéques ou au livre foncier. Ce premier typetd, devant étre soit un acte administratif (le
dispositif concerne seulement les cahiers des ebargn approuvé) ou soit un acte judiciaire (peu
envisageable dans le domaine étudié), peut dégti@®carté. En ce qui concerne l'acte notarié, la
doctrine reste précautionneuse:De la bien sir, une question technique: un notgst-il
accepter de recevoir un "acte de dép6t" d'un catles charges anciens (ou méme d'un cahier des
charges récent) a la demande d'un ou plusieurstisplocherchant & conserver le statut privilégié
de leur environnement, et en opérer la publicationservice de la publicité fonciére ou au livre
foncier ? La réponse est certainement négatiVeUn autre auteur de se questionner sur la légalité
d'un tel procédé: Mais est-il constitutionnellement possible de detieara des cocontractants de
confirmer, en quelque sorte, leur consentement peine de voir les droits réels créés disparaitre,
alors que, normalement, toute servitude convenétbement créée est, sauf clause contraire,
perpétuelle»™. De plus, cette situation avait fait réagir lematéurs qui, lorsqu'ils avaient adopté
un amendement, mettaient en avant feagilité constitutionnelle au regard du principe tiberté
contractuelle, en particulier du droit au maintides conventions légalement formé€s

L'ancien alinéa 6 de l'article L. 442-9 permettddt faire obstacle a cette caducité
quinquennale des regles d'urbanisme contenues lesrsahiers des charges non approuvés de
lotissement si les colotis le décidaient et ayanpr@alable remplis la condition de majorité défini
a l'article L. 442-10. De plus, cet alinéa indiqupie les modalités de la publication feraientjéob
d'un décret. Ainsi, tout le mécanisme reposaitaarution de ce décret qui n'est, au final jamais
intervenu. Ce document devait préciser, entre sulkes types de cahier des charges concernés et
plus généralement, tout le processus de publicaistice que des cahiers des charges ayant déja
fait I'objet d'une telle publication devaient stntraindre & nouveau ? D'autant plus, qu'avant les
procédures de 1924, la plupart de ces documenéentsystématiquement publiés au service de la
publicité fonciere (anciennement les Hypotheques).

Les trois alinéas mentionnés plus haut, faute éered, ne sont jamais entrés en
application et avec cela le mécanisme de la cadugitinquennale des regles d'urbanisme.
Intéressant sur certains points, ce mécanisme skiv@ans doute trop direct. La trop grande
complexité de sa mise en ceuvre, certains parlanthigouillage juridique»®® fit une difficulté
insurmontable.

8 CORNILLE PatricePe l'impact sans précédent de la loi ALUR sur lesiler du lotissemen€onstruction
- Urbanisme, mai 2014, p. 43-48.
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1 PERINET-MARQUET Hugues, "Trois petits alinéas,igrpetits tours et puis s'en von€Cpnstruction -
Urbanisme n°10oct. 2018, p. 1-2.

92 sénatAmendemenn®1046 rect. bis, 16 juil. 2018.

% CORNILLE PatriceRéforme par la loi ELAN du droit des lotissemef@snstruction - Urbanisme, janv.
2019, p. 38-41.



Conclusion de la partie Il

Le législateur avait mis en place deux régimesatfucité applicables aux cahiers des
charges de lotissement. L'un prévoit la disparitites régles d'urbanisme contenues dans les
documents du lotissement au bout de dix annéesitré,aaujourd’hui abrogé, prévoyait la
disparition de toute disposition non réglementaiaeticuliére inscrite dans un cahier des charges
non approuvé d'un lotissement.

Le mécanisme de la caducité décennale a été Sénpdir la loi ALUR afin de permettre
aux colotis, un recours plus fréquent. Il a vu shamp d'application s'élargir et ses conditions
devenir plus souples. Cependant, le Iégislateur pialiser les objectifs de densification fonciere
gu'il s'est fixé, a rendu la procédure quelque getoritaire. Dorénavant, les colotis n'ont plus la
possibilité de demander la conservation de cesetaparticulieres de leur cahier des charges. Pire,
le principe de caducité a méme été étendu auxedazentractuelles de ce document, rentrant alors
en contradiction avec le principe de la force ddtliiye des contrats garanti par la Constitutiole et
Code civil.

Le mécanisme de la caducité quinquennale étdiialeinent prévu pour étre une
procédure complémentaire a celle mentionnée citaGapendant, faute de décret d'application et
de clarté dans la procédure, ce mécanisme n'aggudtre mis en place.

Malgré tout, les dispositions Iégislatives suc#alucité des cahiers des charges n'ont pas
eu les effets escomptés par les pouvoirs publ@gutisprudence n'a eu de cesse de rappeler que «
le cahier des charges d'un lotissement, quelle gpie sa date, approuvé ou non, constitue un
document contractuel dont les clauses engagentdisis entre eux pour toutes les stipulations
qui y sont contenues”. Dés lors, méme si les clauses de ce documengrdeamt obsolétes pour
l'administration, elles restent encore applicaplagr I'ensemble des colotis. Cela, fragilisantiains
la grande portée du mécanisme de la caducité ermoreigueur. En outre, cette fragilité est
exprimée autrement. Les réformes opérées par igsAldUR et ELAN sur les dispositions de
l'article L. 442-9 du Code de l'urbanisme n'ont pheuti a la suppression ou la modification de
l'alinéa suivant: «es dispositions du présent article ne remetterg pa cause les droits et
obligations régissant les rapports entre coloti§imié dans le cahier des charges du lotissement, ni
le mode de gestion des parties communeAinsi, le maintien de cet alinéa corrobore Hase
selon laquelle un cahier des charges, méme soutaisaducité de certaines de ses clauses, reste
applicable dans son entiereté entre colotis. Qated@nc l'intérét de maintenir cet alinéa ? Pourquo
mettre en place un régime de caducité pour enne&dansidérablement la portée ?

% Cass., 3e Civ., 21 janv. 2016, n°15-10566.
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Partie Ill: D'autres solutions sont-elles possible ?

Cette troisiéme et derniere partie comportera ly@ead'une multitude de questions
auxquelles un promoteur peut étre confronté dasdiee d'une opération de construction dont le
périmétre est inclus dans un lotissement. Elle ress@ également aux professionnels de
I'immobilier qui peuvent, dans le cadre de leurreixe, étre amenés a conseiller un client. Nous
pouvons donner I'exemple du géometre-expert, iatemt régulierement sur ce genre d'opération.

A travers la lecture des différentes sources rsédes a |'écriture de ce présent mémoire,
nous nous sommes rendu compte qu'un nombre impar&muestions restaient sans réponse
lorsqu'un promoteur était confronté a un cahier demges de lotissement. A cela, nous allons
tenter d'apporter des éléments des répoiisds)( Enfin, avant de conclure ce travail de recherche
nous allons proposer des pistes de réflexions qudatpossibles réformes du cahier des charges de
lotissementl(l.2).

.1 Des problématiques liées au caractere propreu cahier des charges

Comme évoqué précédemment, plusieurs problématjpgi@gent contrarier le projet de
construction d'un promoteur sur une zone comprées din lotissement. Celles-ci sont le plus
souvent liées au caractéere propre du cahier deagahaldu sein méme de ces problématiques, il
convient de faire une différenciation entre lesieahdes charges dits « anciens », antérieurs aux
lois Cornudet de 1919 et 19241.(1.1), et les cahiers des charges actudld 2).

.1.1 Les cahiers des charges dits « anciens »

Généralement, les plus vieux cahiers des chargektdsement sont des documents
complexes et uniques. En effet, n'étant soumis @uradormalisme particulier, les lotisseurs
pouvaient y inscrire ce que bon leur semblait. Res,de reglement de lotissement n'existait pas
encore a cette époque. De ce fait, ces cahiershdeges contenaient un ensemble confus de régles
d'urbanisme et de vie.

De nos jours, il n'‘est pas rare que des colotiseaoent, a leurs dépens, que leur maison
est située sur le périmétre d'un lotissement tneéen. De méme, il n'est pas rare qu'un promoteur
souhaite établir un projet de construction surarratn de ce type. La jurisprudence a trés souvent
rappelé que quelle que soit sa date, le cahier des charges ldiissement constitue un document
contractuel dont les clauses engagent les colatiszecux pour toutes les stipulations qui y sont
contenues 3. Ainsi, méme aujourd'hui, les dispositions d'un eafles charges datant du XIXe
siécle s'appliquent encore.

Dans le cas de trés vieux lotissements, il se geatles documents le composant aient
disparu. Tout comme les personnes ne sachant peegusont contraintes par les regles
imputables a un lotissement, les différentes ssomes, au cours du temps, peuvent générer de
telles situations. Il peut arriver que des notairagent pas correctement retranscris un acteeet qu
des dispositions de celui-ci se soient perduess dame vente, ils ont I'obligation de mentionner

% Cass., 3e Civ., 21 janv. 2016, n°15-10566.



l'origine de propriété sur un délai de trente &ssi, mise a part leur conscience professionnelle,

rien ne les obligent a mentionner que le bien e glans le périmetre d'un lotissement créé bien
avant ce délai. Malgré tout, les regles inscritaasdles documents de lotissement ne peuvent
s'éteindre par simple « perte ». Ainsi, le promotgevra faire tout son possible pour retracer

l'origine de l'unité fonciere.

Dans de nombreux cas, la présence d'un lotissepeut étre devinée par le tracé
particulier des différentes parcelles. Pour retesuyn cahier des charges égaré, il convient de
retrouver le notaire qui a enregistré l'acte caurittide I'opération de lotir. Pour rappel, lesaimgs,
tout comme les géometres-experts, ont une obligadi® conservation de leurs archives et ce,
méme apres la fermeture de leur office notarialacuhe archive ne doit étre perdue, cela
constituant une grave faute professionnelle. Le pawuvent, c'est le méme notaire qui est chargé de
I'enregistrement des actes d'une méme opération.c&wmsequent, lors des recherches pour
retrouver un notaire, il convient d'analyser lé®s$ des parcelles voisines. Enfin, il faut égal@me
savoir que les notaires confient & un service kiaes publiques (Archives nationales pour les
notaires de Paris ou Archives départementales lgsuautres notaires) leurs minutes datant de
soixante-quinze ans ou plus.

Pour la bonne compréhension des dispositions tasalans un cahier des charges, celui-ci
peut contenir, en annexe, des documents graphigieesjue des plans établis par un géometre-
expert. Nous pouvons alors nous demander, qustlla galeur juridique de tels documents (datant
pour certains d'au moins un siécle) ? Deux couralstrinaux s'opposent. Pour certains
professionnels, ces documents conservent leur valedique malgré le temps. Alors que pour
d'autres, les effets du temps ont eu raison derte furidique de ces documents graphiques. Quoi
qu'il en soit, l'analyse de plans annexés au cal@ercharges d'un lotissement doit se faire au cas
par cas et en fonction des documents qui auraiénp@tés a notre connaissance. Apres, il est
indéniable que certaines de ces clauses doivent, compte tenwdamheienneté, étre interprétées
de facon relativement souph.

.1.2 Les cahiers des charges actuels

Dans le cadre de ce travail, nous avions vu quealeer des charges est un document
pouvant générer des freins a l'urbanisation deiicerterritoires. Pour cela, le législateur a nmis e
place des régimes permettant la caducité de cestala ses clauses mais aussi la modification de
celles-ci. Cependant, certaines problématiquesgpens.

Aucun texte de loi ne prévoit ou ne fait mentiaomé’ suppression du cahier des charges de
lotissement. Cependant, est-ce que ce documentoegturs actif s'il n'y a plus gu'un seul
propriétaire de I'ensemble des lots ? Nous poutousa fait imaginer le cas ou une personne
publique rachéte la totalité des lots d'un lotissetmPour apporter des éléments de réponses a cette
guestion, un paralléle avec la procédure de co@tgppeut étre envisagé. Dans ce cas présent, la
réunion de I'ensemble des lots sous la propriatéedeule personne fait disparaitre la copropriété.

Lors de recherches effectuées afin de documentter gartie, nous avons pu constater que
dans le cadre d'opérations de construction imnebilicertains promoteurs ne sont pas informés

% ASIKA Elina, et PERRINEAU BenoitCahier des charges de lotissement, Comment s'afiiardes
prescriptions ? Etudes fonciéres n°165, oct. 2013, p. 24-28.
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par le vendeur des réegles inscrites dans les sakies charges de lotissement. L'une de ces
opérations de construction de logements s'est irtg@asur I'emplacement d'une ancienne zone
industrielle régie par un cahier des charges deskmnent. Ce document n'autorisait seulement que
la construction de batiments a usage industriehsDa méme temps, la mairie avait fait réaliser,
dans cette zone, des immeubles de logement. Pppelra<les conséquences potentielles de la
violation d'une ou plusieurs stipulations du cahigles charges d'un lotissement sont
indéniablement importantes [...]. Pour peu que lause considérée s'avere suffisamment claire,
cette violation peut méme constituer un trouble ifeatement illicite, autorisant le juge des référés
a prononcer la démolition”. Sachant cela, est-ce que les promoteurs, dorg avons parlé
précédemment, ont fait preuve d'inconscience aisdgie était-il mesuré ? Nous pouvons faire ici
un parallele avec la question de la valeur juridiglun plan annexé a un vieux cahier des charges.
Il conviendrait également d'agir au cas par caseflat, dans le cas de I'exemple mentionné, le fait
que la municipalité n'ait, elle-méme, pas resplestdlispositions du cahier des charges peut laisser
entrevoir une issue favorable au projet porté paprbmoteur. En revanche, dans le cas ou un
voisin souhaiterait obtenir, via un juge, la démti des constructions, cela ne constituerait pas
une procédure abusive. La jurisprudence a toujstatsié en faveur du respect des prescriptions du
cahier des charges. Dans l'exemple mentionné, émaarisation de la situation a été mise en
place. L'ensemble des propriétaires s'est accoedénahiere expresse et devant notaire pour
annuler les dispositions du document mis en cause.

9 NALET JérémeLes cahiers des charges de lotissemebegrénois, n°6, fév. 2019, p. 19-22.
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1.2 Vers de possibles évolutions du cahier des ahges de lotissement ?

Le cahier des charges de lotissement est un deodupggcu comme une source de
contraintes de la part d'un promoteur. En effehsdeertains cas, il réduit considérablement la
possibilité de densifier I'espace déja aménagée@zmt, nous allons présenter plusieurs pistes de
réflexion pouvant permettre a terme de le rendus perméable tout en garantissant le respect de la
volonté des colotis.

« Chague nouveau gouvernement semble vouloir mardgieson empreinte le droit de
I'urbanisme et de la constructiofi®. Cette phrase illustre parfaitement le fait quferréer le droit
de l'urbanisme est complexe. De plus, aucune salgiarfaite ne semble exister. Il convient alors
de proposer des pistes de réflexion servant auxntésuntéréts de toutes les parties concernées.

La premiere piste de réflexion a envisager safaitrenoncer a la densification des
lotissements. En effet, méme si le foncier displendu sein de ces ensembles semble étre une
aubaine pour les promoteurs, les trop nombreusegadates juridiques jouent un frein a leur
densification. Pour cela, il conviendrait alorssigprimer toute mention du cahier des charges a
l'article L. 442-9 du Code de l'urbanisme. Celastituerait un retour en arriére qui ne manquerait
pas de faire débat. En voulant faciliter le recauta modification ou I'élargissement du régime de
la caducité applicable & ce document, les pouvpirslics ont, semble-t-il, fragilisé la force
juridigue d'un contrat établi entre les colotis. uRepositions, défendables toutes les deux,
s'opposent ici. D'un coté, la personne publiquénaive proposer des solutions pour résoudre la
pénurie de logements. Et d'un autre coté, les isasoiuhaitent conserver leur cadre de vie. Dés
lors, le critére d'utilité publique peut-il justfi la position interventionniste de I'Etat ? |l esii
que renoncer a la densification des lotissemerttaires idée tres clairement utopique. Rien ne
justifierait cet abandon dans le cadre d'un lotes® alors que dans un méme temps, la
densification des constructions en zone urbairEsesulit.

Lors de l'analyse du processus de modificationaieasses du cahier des charges avec
accord des colotis, nous avions soulevé que leeterplause de nature réglementaise présent
dans l'article de loi correspondant, n'avait janéaésdéfini. Il conviendrait alors pour le [égisiat
de modifier les articles du Code de l'urbanismbsatit ce terme, afin d'en donner une définition
claire et précise. Cela permettrait d'éclairer aeus les praticiens du droit, d'éviter qu'une
situation de flou juridique persiste et donc a &rome plus grande utilisation de ce mécanisme.

Nous pourrions également proposer une solutiomorenplus novatrice que celle
présentée ci-dessus. Pourquoi le législateur nergitil pas envisager d'interdire toutes clauses
d'un cahier des charges de lotissement pouvantaégeciées a une régle d'urbanisme ? Et par
extension, rendre nulles et sans effet ces claisgkes sont présentes au sein d'un document déja
existant. Il conviendrait de préciser rigoureusetndans la formulation de l'article, les régles ne
pouvant faire I'objet d'une contractualisation depért des colotis. De plus, afin de rendre cette
mesure viable, il conviendrait de modifier I'agidl. 115-1 du Code de I'urbanistheCelui-ci
permettant aux colotis de pouvoir contractualises tegles d'urbanisme au sein d'un cahier des
charges de lotissement.

% NOGUELLOU RozenUne nouvelle loi fleuyeAJDA, 2019, p.85-87.

% Art. L. 115-1 du Code de l'urbanismelLa seule reproduction ou mention d'un documentbdinisme ou
d'un reglement de lotissement dans un cahier dasgels, un acte ou une promesse de vente ne cqrdsre
ce document ou réglement un caractére contractuel
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Une autre modification que nous pourrions suggéoacerne l'article L. 442-9 du Code
de l'urbanisme et son alinéa suivantesdispositions du présent article ne remetteist gracause
les droits et obligations régissant les rapportsrercolotis définis dans le cahier des charges du
lotissement, ni le mode de gestion des parties eomas».Nous avions constaté que la Cour de
cassation s'appuyait sur cet alinéa afin de jesti? maintien des dispositions d'un cahier des
charges, entre colotis, malgré le principe de ciaélule celles-ci. Cette suppression pourrait alors
permettre a la réforme opérée par la loi ALUR dérjpleinement de son efficacité telle qu'elle
était prévue a l'origine par le |égislateur. Aidsiutorité judiciaire serait obligée de prononkzer
caducité « totale » de certaines clauses de cafgsrsharges de lotissement. Cependant, une telle
mesure pourrait aller a I'encontre du principeiblerté contractuelle garantie par la Constitution e
le Code civil. En effet, éa caducité obligatoire de clauses du cahier desrghs conduit en effet a
remettre en cause des contrats légalement contliegs@onseil constitutionnel contrdle désormais
de telles atteintes a la liberté contractuelle,gexint qu'elles soient justifiées par des motifs
d'intérét générak'®. L'autorité administrative pourrait alors invoquartitre du motif d'intérét
général, la nécessité de densifier les zones wwdasiau sein des lotissements. Malgré tout, seul un
contrble de constitutionnalité permettrait de validu non cette hypothése.

Un autre auteur suggére la mise en place d'upeescription extinctive des servitudes
contenues dans les cahiers des charg¥$ de lotissement. Partant du postulat qudes
modifications apportées par la loi ALUR a l'artidle 442-9 du Code de l'urbanisme s'agissant des
cahiers des charges n'ont aucune portgel évoque la possibilité d'une prescriptionimative
trentenaire de ce type de servitudes. Ce mécargsis@ant déja aux articles 766et 707° du
Code civil. De plus, d'aprées l'article, la Couradassation ne semble pas hostile a l'instauration d'
tel mécanisme. En droit frangais, les servitudesilite publique sont les seules & ne pouvoir
s'éteindre pour cause de prescription extinctives kervitudes contenues dans un cahier des
charges de lotissement ne faisant pas l'objet delleequalification. Enfin, apporter la preuve du
non-usage trentenaire ne semble pas chose impasfiahs le cas d'une servitude ratius
tollendi, celle-ci pourrait étre prescrite dés lors quiXiste, depuis plus de trente ans, une
construction s'élevant au-dela de la hauteur fik#sns ce contexte, il pourrait étre envisagé de
procéder a des analyses urbaines afin de condtateréconnaissance des colotis des regles
applicables a leur lotissement. Et au-deld d'uriacerseuil de non-respect et d'un délai de
prescription trentenaire, de prévoir la caducitécdbes-ci. Le géométre-expert pourrait étre au
cceur de cette analyse. Ses connaissances technjigugisiues et urbanistiques en feraient un
acteur incontournable.

Enfin, méme si cette solution semble, pour I'netrop radicale selon nous, pourquoi ne
pas prévoir des mécanismes permettant I'extinctiofotissement ou de son cahier des charges ?
Ceux-ci, d'origine légale ou contractuelle. Dansaditle de loi, le |égislateur pourrait prévoir a
compter d'un certain délais, la disparition duskiment et de ses documents. Un mécanisme
similaire existe déja pour certaines procéduresbdhisme opérationnel comme les zones
d'aménagement concerté. L'extinction du lotissenpentrrait également étre prévue dans une
clause du cahier des charges de lotissement. B pourrions ensuite imaginer la création de

1% NOGUELLOU Rozenla loi ALUR et les lotissements: trois ans aprésea est-on 2AJDA, 2017, p.
1278-1282.

191 NALET Jéréme/ otissements: pour une prescription extinctive sEwitudes contenues dans les cahiers
des chargesRRDI, 2018, p. 378-380.

192 Art. 706 du Code civil: «a servitude est éteinte par le non usage pendantd ans».

193 Art. 707 du Code civil: «es trente ans commencent & courir, selon les siaseespéces de servitudes, ou
du jour ou I'on a cessé d'en jouir, lorsqu'il sadée servitudes discontinues, ou du jour ou ilé@féit un acte
contraire a la servitude, lorsqu'il s'agit de séndes continues.
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servitudes afin de suppléer ce document contracReelméme, il serait tout aussi envisageable
d'imaginer la caducité automatique du cahier desgels dans un délai de trente ans sauf volonté
contraire des colotis.

Conclusion de la partie 11l

Cette troisieme et derniere partie se voulait étre partie centrée sur la réflexion autour
de nouvelles solutions a apporter pour faire évdkieahier des charges de lotissement.

Nous sommes partis de la constatation qu'il ekistecore, selon le fait qu'un cahier des
charges soit ancien ou récent, des problématiqaesrésolues a ce jour. Certes, celles-ci sont
différentes en raison de la nature de ces docummeais nous pouvons cependant dégager une
constatation commune: plus un cahier des chargestgigé de maniére précise et plus il sera
source de contrariété. S'il persiste avec le terfgpgst toute la subtilité d'un tel document.
Comment prévoir ce qu'il se passera des dizaiaesées apres la rédaction dudit document ?

Les solutions mises en place par le Iégislateur peévoir la modification ou la caducité
de certaines clauses du cahier des charges deeloisnt n'ont pas eu les effets souhaités. Dés lors,
il convenait d'émettre certaines propositions. €eti reposent en grande majorité sur la
modification ou I'adaptation de mécanismes existdhest vrai qu'au vu de I'évolution sociétale,
Nous pouvons nous questionner sur le sens dudoies® aujourd’hui. Mais, nous ne sommes pas
convaincus qu'il faille parvenir & sa suppressiotomatique. Ce choix, s'il devait étre fait, doit
venir des colotis eux-mémes. Chaque lotissememifédtent et une solution de suppression au cas
par cas semble préférable pour agir selon leséitséde chacun. Pour le reste, les solutions
évoquées permettent de garantir le respect deldmt¢éodes colotis et de favoriser la densification
urbaine a l'intérieur du périmétre de ces espaces.

Cependant, pour I'heure, il est tres peu probgbéele Iégislateur souhaite de nouveau
entreprendre une réforme portant sur I'évolutios gles contenues dans les documents d'un
lotissement. Les effets relatifs des lois ALUR &AR ayant démontré toute la complexité de la
situation et la nécessité d'une réflexion plus afgpdie.
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Conclusion

Le lotissement est un outil qui a été tres larganuitisé pour développer le territoire
francais et qui aujourd’hui encore, est au ceng® attentions des politiques urbaines. Pour le
|égislateur, le lotissement est, surtout un espa&ceu comme une réserve fonciére a exploiter lui
permettant de répondre aux objectifs de densifinairbaine.

Ces objectifs sont de plus en plus mis a mal esonadle régles d'urbanisme inscrites dans
les documents du lotissement. Celles-ci, pouvaetét contradiction avec les regles d'urbanisme
générales en vigueur au sein de la commune, den¢les freins a 'aménagement du territoire. A
l'origine, le cahier des charges et le reglementotissement ont été instaurés afin de régir les
relations entre colotis a l'intérieur du lotisseméfais, la force contractuelle du cahier des charg
et l'utilisation qui en a été faite a entrainé &gbysie des régles applicables a l'intérieur de ce
espace. De ce postulat, le législateur a souhawélapper des outils permettant aux documents
d'urbanisme d'évoluer et / ou de devenir caduesti pl'un certain délai.

Trois procédures distinctes permettent de faireluévole cahier des charges d'un
lotissement: la modification de ses clauses aveordcdes colotis, la modification en vue d'une
concordance avec le document d'urbanisme en vigeteenfin la modification par la déclaration
d'utilité publique. Celles-ci, bien que trés ingsantes en théorie, souffrent du manque de
précisions des articles les instituant. Ainsi, @etsles processus tres peu mis en ceuvre. La doctrin
n'a pas le recul nécessaire afin d'en faire unlysmapprofondie et de juger de leur efficacité.

Le régime de la caducité décennale institué pkigislateur a l'article L. 442-9 du Code de
l'urbanisme concerne toutes les regles d'urbanisseites dans tous types de documents du
lotissement. Il constitue une deuxieme procéduremettant de répondre a la situation
d'immobilisme juridique engendrée par le cahier demrges. Cependant, cette mesure n'a pas eu
les effets escomptés et la doctrine n'a pas madiguprimer son désaccord en appelant au respect
des dispositions contenues dans un document deer@datractuelle. Cette thése a également été
soutenue par la Cour de Cassation, bloguant aysiématiquement la mise en ceuvre du
mécanisme de caducité décennale prévu par ledégjis!

Répondre avec certitude d'une suppression du cdbgicharges de lotissement est trés
complexe. Cette problématique est au coeur de nomlébats doctrinaux, certains souhaitant
cette suppression et d'autres arguant en faverespect de la volonté des colotis exprimée au sein
de ce document contractuel.

En revanche, il a été possible d'émettre des pigtedflexion pouvant mener, a terme, a de
potentielles évolutions du cahier des charges.albes seraient plus facilement applicables que
d'autres. Donner une définition explicite du termause de nature réglementaiseou supprimer
l'alinéa 3 de l'article L. 442-9 semblent étre imple que de prévoir des mécanismes permettant
la suppression du lotissement.

Quoi qu'il en soit, nul doute que le droit de lamisme continuera d'évoluer et de proposer
des solutions aux problématiques issues des catésrsharges de lotissement.
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Le cahier des charges du lotissement, vers une suppsion nécessaire pour favoriser
I'aménagement?

Mémoire de Master C.N.A.M., LE MANS 2018

RESUME

Le lotissement est une opération d'aménagementieecmimplexe par le mélange de droit public,
contenu dans les régles générales d'urbanismeeedrait privé contenu dans les cahiers des
charges. Aujourd'hui, il est considéré comme uergent foncier ou la densification urbaine serait
possible afin de répondre a la problématique duguwaude logements disponibles.

Dans ce contexte particulier, le principal obstaclkeette densification trouve son fondement dans
les clauses des cahiers des charges de lotissefnéntigine, ce document contenait les régles
régissant les relations entre les différents pétaities. Puis, avec la pratique, des clauses figean
droit de l'urbanisme applicable dans le périmétréotissement y ont été inscrites.

Pour mettre un terme & cette situation, le législat entendu proposer des outils permettant la
modification des clauses des cahiers des chargegisiement mais aussi a instauré un principe de
caducité pour celles-ci.

Cependant, ces outils n'ont pas eu l'efficacitéhaiddie par le Iégislateur, se heurtant a une
jurisprudence inflexible. Des lors, il convenai€rdettre d'autres propositions susceptibles de
pouvoir mobiliser le foncier disponible au sein t#ssements.

Mots clés : lotissement, cahier des charges, conttaalisation, régles d'urbanisme, loi ALUR, loi
ELAN, caducité.

SUMMARY

Housing estate is a development project made coatpti by the combination of public law,
contained in the general urban planning rules anigate law contained in the scope statement.
Today, it is considered as lands where urban deasdn would be possible.

The main obstacle to this densification is situatethe clauses of the scope statement. Originally,
this document contained only rules that governtiggiahips between different owners. Then, it has
contained some derogatory urban planning rules.

To prevent this situation, the legislator proposmuls allowing the modification of theses clauses
and also, instituted a nullity mechanism for them.

However, jurisprudence still pre-empt the effeatiess of these tools. Therefore, it was necessary
to propose other alternatives.

Key words : housing estate, scope statement, conttaalization, planning rules, ALUR law,
ELAN law, nullity.
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