TRIBUNE LIBRE

Réforme de I’urbanisme commercial : loi «Pinel» et décret d’application

LE PERMIS DE CONSTRUIRE VALANT AUTORISATION D’EXPLOITATION COMMERCIALE :
UNE REFORME QUI CREE DES COMPLICATIONS ET DE L’ INSECURITE JURIDIQUE

Le 14 février deinier a é1é publié au Jownal Officiel, le décvet rés atendi velatif i la véforme de I"uwbanisme commercial issu de la loi Actpe, dite «Pinel». Deux points majenrs sont

a soulever : 'intégration de I'autorisation d’exploitation commerciale dans le permis de construire et une évolution dans la comy

S ous couvert de simplilication, L loi Actpe el
son décrel d’applicalion du 12 [évrier 2015
portantsur le volet de I’aménagement commer-
cial viennent créer un monstre a deux (8tes : le
permis de construire (Pc) lenant lieu d’aulori-
salion d’exploitation commerciale (Aec).

Il s’agit d’un instcument qui comporle deux
aulorisations : ['une qui permel de conslruire
el Pautre d’exploiler commercialement 1'im-
meuble construil. A défaul de pouvoir oblenir
la mort rapide du monstre, les opéraleurs de
commerce vonl devoir lenler de le dompler.

La tdche est loin d’élre aisée au regard de toules
les questions sans réponse cerlaine gue posent
les nouveaux texles.

Soulignons & litre liminaire que lorsqu’un
projel d’autorisation d’exploitation commer-
ciale ne nécessile pas de permis de conslruire,
le répime issu de la rélorme esl globalement
inchangé par rapporl 4 celui qui exislail anlé-
rieurement,

La grande révolution introduite par 1a rélorme
est celle du permis de construire lenant lieu
d’autorisation d’exploilalion commerciale
lorsque ta réalisation d’un projel commercial
nécessile un permis de construire, la commis-
sion déparlementale d’aménagement commer-
cial (Cdac), et le cas échéant la Commission
nationale d’aménagement commercial (Cnac),
rendent désormais, non pas une décision, mais
un avis conforme sur le projel, avis qui esl
sollicilé dans le cadre de la procédure d’ins-
truction du permis construire. Si cel avis esl
lavorable, le permis de conslruire délivré lienl
lieu d’aulorisation d’exploilalion commerciale
S’il est délavorable, e permis de construire ne
peul qu’élre refusé,

Nous ne traiterons ici ni du contenu du nou-
veau dossier de demande, ni de la précision
des criteres d’aménagement du lerriloire, de
développement durable el de protection du
consommaleur.

Le dépdt d’un dossicr complet

En pratique, le nouveau décret prévoil que
deux exemplaires supplémentaires du dossier
de demande de permis de construire, dont un
démalérialisé, doivent élre déposés en mairie de
la commune d’implantation qui devient le gui-
chel unique. D’aucun se demande si ces exem-
plaires seront sulfisants aun regard du nombre
imporlant de membres des commissions qui ne
sonl peul-€lre pour I’inslanl pas (ous aguerris i
la voie dématérialisée des procédures.

La mairie doit transmetire ces deux exemplaires
a la Cdac dans un délai de 7 jours [rancs suivant
le dépdt. Le secrétarial de la Cdac peut indi-
quer dans un délai de 15 jours [rancs suivant la
réceplion des dossiers si le dossier est incom-
plet. En loul élat de cause, I’aulorilé compétente
pour délivrer le permis de constiuire dispose
d’un délai d’un mois a compter du dépélL de la
demande pour notifier au pétitionnaire Ta liste
des pieces manquantes compris celles portant

ition el duns les roles des Cdac et Cnac.

Par M* Elsa Sacksick et Anne Davy, avocates a la cour (AdDen avocats)

sur I’avis de la Cdac, Passé ce délai, le dossier
esl répulé complet el les délais d'instruction
commencenl & courir. En revanche, en cas de
demande de complément formulée dans ce
délai d'un mois, le pélilionnaire 2 trois mois
pour les transmetlre & I aulorilé inslructrice de
la demande de permis de conslruire (faule de
quoi ¢’est un ref(us de permis de conslruire qui
inlervient a I'issue des Lrois mois). La mairie a
Lrois jours 4 compler de leur réceplion pour les
communiquer 2 la Cdac.

Le délai d’instruction initial

Le Code de I’'urbanisme prévoit que le délai de
droit commun (lrois mois) est majoré de deux
mois lorsque le projet est soumis a aulorisation
d’exploilation commerciale (R. 423-25 C.urb.).
Le délai esL donc porté a cing mois. Néanmoins,
le Code de I’urbanisme prévoil en parailele que
le délai dinslruction esl porié a six mois lors-
qu’un permis de conslruire porle sur des travaux
relatifs 2 un élablissement recevanl du public
(Erp). Les projels nécessilant une aulorisation
d’exploitation commerciale sont loujours des
Erp de sorte qu'il convient, dans 1"allente d’un
alignement des délais par le pouvoir réglemen-
Laire, de prévoir un délai d’instruction minimal
de six mois pour les Pc tenant lieu d’aulorisa-
tion d*exploitation commerciale,

Pendant ce délai d’instruction, la Cdac doit se
prononcer dans un délai de deux mois & comp-
ler de sa saisine par un dossier complel. Cel
avis est réputé favorable en "absence d'avis
exprés rendu dans ce délai.

Composition de la Cdac

La composition de ta Cdac de Paris est dilférente
de celle des aulres départements (cl. tableau
infra). En loul élat de cause, lorsque la zone
de chalundise du projel dépasse les limiles du
département dans lequel se silue le projel, le
préflel désigne toujours des membres supplé-
menlaires, 2 savoir un élu el une personnalilé
qualifiée dans chaque dépariement concemé
Celle régle qui augmente le nombre de membres
des commissions est issue de la loi de modemi-
sation de I’économie de 2008 e a é1é maintenue.

Focus sur la nouvelle composition de la
Cnad (hors Paris) modifiée par la réforme

AVANT

Présidence du prafot
5 élus
* Maire de la commune d’implantation
* Présidenl Epci compétent en matigre
d’aménagement de I'espace
el de développement ou & délaul
le conseiller déparlemental du canton
¢ Président de I"'Epscot
* Maire de la commune la plus peuplée
de I"arrondissement
* Président du conseil général ou
son représentant

3 personnalités qualifices

MAINTENANT

Présidence du préfet

7 €lus

* Maire de la commune d’implantation ou
son représentant

o Président de 1Epei afiscalitd propre
dont est membre la commune d’implan-
Lulion ou son représentant

* Président de I’Epscol ou son repié-
sentant ou, & délaut, le maire de la
commune la plus peuplée de I"armon-
dissement ou, a défaut un membre du
conseil général

* Président du conseil général ou son
repiésentant

» Président du conseil régional ou son
représentant

* 2 représentants d*élus au niveau dépar-
lemental, choisi sur une liste de 3 élus
maximum par calégorie, désignés par
arrdté du préfet sur proposition de
P'association des maires du déparlement
(AIL R, 751-1, 1° CC)
- élu représentant les maires
- élu représentant les inlercommunalités

4 personnalités qualifiées

Focus sur composition de la Cnac
a Paris non modifiée par la réforme

Présidence du préfot

3 élus

» Maire de Paris ou son représentant

« Maire de |"arrondissement ou son
représentant

« Un des 4 conseillers d arrondissement
désipnés par le Conseil de Paris

« Un adjoinl au maire de Paris

« Un des 4 conseillers régionaux désignés
par le conseil régional d’lle-de-France

3 personnalités qualifiées

Les suites de la délivrance de Pavis de la
Cdac

L’avis de 1a Cdac esl, dans un délai de 10 jours
suivanl la réunion de la commission ou la
date de ["autorisation tacite, notili¢ an deman-
deur el a "aulorilé compélente pour délivrer
le permis de construire mais aussi a la Cnac
si le projet porte sur plus de 20 000 m? de
surface de venle. Celle derniere a d’ailleurs
déja éié informée de I’exislence du projel par
la Cdac lors de son dépdL

11 est publié par le prélet au recueil des acles
administralifs de la préfecture dans ce méme
délai eL, il esL [avorable, dans deux journaux

régionaux ou Jocaux diffusés dans le départe-
ment au [rais du pélitionnaire,

[7obligation d'alfichage cn mairic de la com-
mune d’implantation a, quant a elle, éLé sup-
primée dans le cadre de la ré{forme.

Si la Commission nationale d’équipement
commercial esl saisie d’un recours contre le
projet, soit dans le cadre d’un recours admi-
nistratif préalable obligatoire (Rapo) soit
dans le cadre des nouveaux pouvoirs d’auto-
saisine de ladite commission, le délai d’ins-
truclion est prolongé exceplionnellement de
cing mots,

L'instruction d’une demande de permis de
conslruire lenant lieu d’autorisation d’ex-
ploitalion commerciale peut donc. in (ine.
s'avérer (rés longue : 11 mois si le per-
mis conslruire n’esl pas soumis i enquéle
publique el jusqu’a 22 mois lorsque le permis
conslruire esl soumis a enquéle publique !
Nous sommies loin des 5 mois annoncés par

la présidence...

[a Toi Actpe a modifié la composilion de
la Cnac pour augmenler le nombre de ses
membres el intégrer des représentants d’élus
locaux. Par décrel du 20 mars 2015 publié au
Journal Otficicl e 22 mars 2015, les nou-
veaux membres de la Cnac onl ét¢ nommés.

AVANT

8 membres

« Membre du Conseil d’Elal : Frangois
Lagrange (Président de la Cnac)

« Membre de la Cour des comples

* Membre de I’Inspection pénérale
des linances

« Membre du corps des inspecleurs
généraux de I’administration
du développement durable

* 4 personnalités (désignées par
le président de I’ Assemblée nationale,
le président du Sénal, le ministre du
commerce el le ministre de ["urbanisme)
pour leur compétence en matiére de
distribution, consommalion, urbanisme,
développement durable, aménagement
du lerriloire ou emploi

MAINTENANT

12 membres

* Membie du Conseil d’Etat
(M. Jean Gaeremynck)

* Membre de la Cour des comples
(M. Michel Valdiguie)

* Membre de |'Inspection pénérale
des Imances (M. Alain Bodon)

Nailhe purpe 12

L'Argus de L'Enseigne

®



Le permis de construire valant autorisation d’exploitation commerciale :
une réforme qui crée des complications et de I’insécurité juridique

Suite dle I pae 31

* Membre du corps des inspecleurs
généraux de I’administration du déve-
loppement duwable (M. Philippe Schmit)

4 personnalilés quahti

s désipndes par
le président de I’ Assemblée nationale,
le président du Sénat, le ministre du
commerce et le ministre de ['urbanisme
pour leur compétence en maliére de
distribution, consommaltion, urbanisme,
développement durable, aménagement
du territoire ou emploi (M. Razzy
Hammadi, M. Patrice Gelard,

Mme Michéle Hourt-Schneider

et Mme Aude Dufourmantelle)

4 représentants des élus locaux
(Nouveaux membures) :

- | représentant les communes

sur proposition du président
de I' Association des Maires de France
(M. Jean Girardon)

- | représentant les Epci sur
proposition du président de I’ Assemblée
des communaulés de France
(Mme Corinne Casanova)

- | représentant les déparlements,
sur proposilion du président
de I’ Assemblée des déparlements
de France (M. Christian Bataille)

- | représentant les régions sur
proposition du piésident
de I' Assemblée des régions
de France (M. Cyril Krelzschmar)

Le délai de saisine de la Commission nalionale
d’égquipement commercial est d’un mois el
court, pour le demandeur souhailant conlesler
un avis déiavorable, & compler de la nolitication
de la décision, pour les membres de la Cdac, a
compter de la réunion de la commission. S’agis-
sanl des liers ayanl un intérél a agir — 2 savoir
Loul professionnel dont I’aclivilé, exercée dans
les limites de la zone de chalandise délinic pour
chaque projel, est susceptible d’étre affectée par
le projet ou toute association les représentant —
il court a compler de la plus lardive des mesures
de publiciié de I'avis émis par la Cdac.

1l est désormais précisé que le respect du délai
de recours est apprécié 2 la date d’envoi du
recours. Si le choix par le pouvoir réglementaire
de la date d’envoi et non de la date de réceplion
du recours ne va pas dans le sens de la sécuri-
salion du pélilionnaire, une obligation bienve-
nue de notification sur le modéle de ce que on
connail en maliére de permis de construire via
Iarlicle R. 600-1 du Code de ’urbanisme a é1é
mise en place. Ainsi, le requérant — autre que le
pélitionnaire — est lenu de notilier son recours
au pétitionnaire dans un délai de cing jours soit
par lettre recommandée avec demande d’avis de
réceplion, soil «par toul moyen sécurisé». En
I"absence de notitication dans le déla impard le
recours esl irrecevable. On peul regreller que le
décrel ne précise pas si c’esl la dale d'envoi ou
de réception qui doit élre pris en comple dans le
calcut du délai de 5 jours.

La Cnac informe le prélel de I’exislence
du recours, les membres de la Cdac el I'au-
lorité compélente en maliere de permis de
conslruire

Nolons que seuls le maire de la commune
d’implantation du projet el le préfel pour-
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raient saisir le juge administralil’ d’un recours
contre I’autorisation en lant qu’elle permel
d’exploiter alors méme qu’ils n’auraient pas
Tait de recours préalable devant la Cnac.

Le délai d’instruction de la demande devant la
Cnac esl loujours de qualre mois. Il convient
de souligner I'ajout de deux limilations dans
le cadre de la réforme. En premier lieu, si
le requéranl relire son recours plus de deux
mois apres 1’avoir introduil, 1a Cnac peut lout
de méme décider de slaluer sur le projel. En
second lieu, loutes les pigces produiles moins
de dix jours avani la réunion de la Cnac ne
seront pas prises en comple, a Fexceplion de
celles produiles par les aulorités publiques.
Ces deux dispositions traduisent la volonté
des services inslructeurs de ne pas instruire
«pour rien» el «a la derniére minute» notam-
ment lorsque le requérant s'est désisié juste
avanl la réunion de la Cnac 2 la suile d’une
transaction conclue avec le pélilionnaire

Ce nouveau pouvoir de 1a Cnac a é1é intro-
duil par la loi Actpe. L'aulosaisine esl prévue
lorsque la surlace de vente d’un projel exa-
miné en Cdac atleinl au moins 20 000 m2,
Cela inclul non seulement les projels de plus
de 20 000 m? mais aussi les projels minimes
porlant sur un aclif qui lait déja 20 000 m2
Ainsi, potentiellement une demande d’exlen-
sion de 10 m? d’un ensemble commercial
de 50 000 m? est susceplible de faire 1’objel
d’une aulosaisine de la Cnac,

La Cnac peut se saisir de I'examen du projet
dans un délai d’un mois suivant la notification
A son secrélariat de I’avis émis par la Cdac. Le
délai d’aulosaisine est donc intégré au délai de
recours des tiers. La décision d’aulosaisine esl
prise par la Cnac sur proposition de son pré-
sident ou d’au moins quatre de ses membres,
Cele déeision cst noliliée par lewre recom-
mandée avec accusé de réceplion ou courrier
€lectronique sécurisé au prélel, au demandeur
et & I"aulorilé compélente en matiere de permis
de conslruire. Le respect du délai de saisine est
appreécic & la date de notification de la décision
d’autosaisine au demandeur. Nolons qu’au-
cune obligation de notification dans un délai de
5 jours au demandeur de la décision d’aulosai-
sine n’a é1¢ prévue,

Ainsi, un mois el 5 jours aprés la plus lar-
dive des mesures de publicilé, le pétilionnaire
qui n'a pas regu notitication d'un recours sait
qu’aucun recours d’un liers recevable ne peul
plus intervenir, en revanche, il faut qu’il se ren-
seigne auprés de la Cnac pour savoir si elle n’a
pas mis en ceuvre son pouvoir d’aulosaisine

La Cnac dispose d’un délai de qualre mois
pour instruire le dossier, En cas de Rapo
parallgle, elle ne rend qu’un seul avis sur le
projet.

L'avis de la Cnac rendue sur aulosaisine esl
notilié ¢t publié dans les mémes conditions
que avis rendu sur Rapo < il est nouli¢ dans
un délai d’un mois 4 compler de la réunion
de la Cnac au requérant, au demandeur au
préfel et a 'aulorité compétente en maliere
de permis de construire puis publié dans les
10 jours suivant ta notitication au recueil des
acles administralils de la préfeclure el, s’il
esl [avorable, dans deux journaux d*annonces
Iégales régionaux ou locaux dilfusés dans le
département de la commune d’implantation
par le préfel au [rais du demandeur.

Recours conlentieux contlre le permis de
construire tenant lieu d’autorisation d’ex-
ploitation commerciale

L'avis rendu par la Cdac el le cas échéanl par
la Cnac ne peul pas &ire directement conleslé
au conlenlieux devanl le jupe administratif.

En effet, c’est le permis de consltruire (si avis
favorable) ou le refus de permis de conslruire
(si avis délavorable) qui esl allaqué.

A cel égard, le conlenlieux du permis de
conslruire valant aulorisation d’exploitation
commerciale releve désormais comme le
conlenlieux des aulorisations d’exploilation
commerciale depuis le 1* janvier 2014, de la
compétence en premier el dernier ressort de la
cour adminislralive d’appel dans le ressorl de
laguelle se situe le projet.

Larrél de la cour peul loujours laire I’objet
d’un pourvoi en cassation devanl le Conseil
d'Elat, Les délais conlentieux sont donc
réduits puisque 1'élape de la saisine du ribu-
nal administratif avant |'appe! devanl la cour
administrative d'appel est supprimée dans le
cadre de projets incluant la réalisalion de sur-
faces de venle soumises a aulorisalion d’ex-
ploilation commerciale

Le 1égislateur a prévu que lorsque le recours est
formé par 'une des personnes ayanl formé un
Rapo en Commission nationale d’équipement
commercial contre "avis favorable de 1a Cdac
(c{. supra), ces personnes ne peuvenl soulever
des moyens lirés de 1a violalion de la réglemen-
tation d’urbanisme, Elles ne peuvenl présenler
que des conclusions tendant i I’annulation du
permis de construire qu’en tant qu’il tient lieu
d’autorisation d’exploilation commerciale.

De méme, lorsque le recours est formé par
une personne, aulre que I’Elat, les collectivilés
lermitoriales ou leurs groupements ou une asso-
ciation, ayant qualité ou inlérél a agir conlre le
permis de conslruire car ce dernier est de nalure
a affecter direclement les conditions d’occu-
pation, d’utilisalion ou de jouissance du bien
qu’elle détient ou occupe réguligrement ou pour
lequel elle hénéficie d'une promesse de venle
de bail, ou d"un contrat préliminaire menlionné
a l'article L. 261-15 du Code de la construc-
lion el de I"habilation. (L. 600 1-2 C urb.), elle
ne pourra pas soulever de moyens lirés de la
violation de la réglemenlation de I’aménage-
menl commercial mais seulement des conclu-
sions lendanl a Iannulalion du permis de
construire en tanl qu’il lient lieu d’autorisation
de conslruire.

Notons enlin qu’en cas de rejet du projet par la
Commission nationale d’équipement commer-
cial pour un motif de fond, le pélilionnaire ne
pourra redéposer une nouvelle demande por-
lant sur le méme lerrain pour le méme projet
que s’il tienl comple des molils de refus de sa
demande initiale. Ainsi, la regle a é1¢ durcie
puisque le délai d’un an pour redéposer a éé
remplacé par la prise en comple des molifs de
refus par la Commission nationale d’équipe-
menl commetcial de la demande initiale

Caducité des autorisations d’exploitation
commerciale

Le délai de validité des aulorisations d’ex-
ploitation commerciale ne nécessilanl pas de
permis de consuuire n'est pas modilié par
le décret du 12 [évrier 2015. L'aulorisation
d’exploilalion commerciale est donc loujours
périmée dans un délai de Lrois ans 4 compter
de sa nolification au demandear. e déeret

précise loulelois que ce délai s’applique aux
surfaces de vente mais également aux points
permanents de retrail (drive) qui n*onl pas €Lé
ouverls au public.

Alors qu’auparavant ce délai de validilé ne
pouvail étre suspendu que dans le cadre de
I’exécution d'une décision juridiclionnelle
prise A P’issue d’une procédure de référé sus-
pension, il 'est désormais automaliquement en
cas de recours contentieux devant le juge admi-
nistratif dirigé contre ’aulorisalion d’exploi-
lation commerciale, el ce jusqu’au prononcé
d'une déeision juridictionnelle définitive, Celle
mesure est calquée a quelques exceplions pres
sur le régime exislanl en mati¢re de recours
contre les aulorisations d’urbanisme

On aurail pu penser par souci de simplification
el de prise en comple de la (usion des deux
autorisalions que le permis de conslruire tenant
lieu d’autorisation d’exploilation commerciale
n'ait qu'un seul délai de validité. Autrement
dit, le délai de principe de deux ans pour que
les travaux démarrent, faule de quoi le permis
de conslruire est caduc aurail pu étre le seul
délai de caducilé d’un permis de conslruire
lenant lieu d’autorisation d’exploilation com-
merciale, comme tous les autres permis méme
ceux tenant lieu d'une aulorisalion prévue par
une aulre législalion. Mais non cela aurait éé
trop simple. La réforme prévoil donc deux
délais difTérents : un délai de caducilé pour
I'aulorisation de conslruire et un aulre pour
Taulorisation d’exploiter.

L’ obligation de dépdt d’une demande de per-
mis de conslruire dans un délai de deux ans
a compter de la notitication de 1"autorisation
d’exploitalion commerciale est logiquement
supprimée, les deux dossiers élant désormais
déposés dans le cadre d’une méme demande.
Le point de départ du délai de validiié de
Lrois ans — et de cing ans pour les projels por-
Lant sur plus de 6 000 m? de surface de vente
— dépend de la date a laquelle le permis de
conslruire valant aulorisation d’exploitation
commerciale st devenu définidil, 1.a encore
le décrel précise que celte régle s’applique
également aux points permanents de retrail
(drive).

Notons cniin que le déorel n'a pas remis
en cause le délai de validilé de 6 ans prévu
pour les aulorisations d’exploilation com-
merciale délivrées entre le 26 avril 2010 et le
31 décembre 2011 par le décrel n® 2010-403
du 23 avril 2010,

Pour ce qui esl des aulorisalions d’exploila-
Lion cinémalographique (Aeci) pour lesquelles
aucune inlégralion au permis de construire n’a
é1é mise en place par le législateur, le régime
exislanl antérieurement est mainlenu

Toulefois, le nouveau décret du 12 mars 2015
prévoit que le délai de trois ans est porté &
cing ans dans le cas ol le projel a vocation
a s’intégrer dans un ensemble commercial de
plus de 6 000 m? situé sur le méme terrain
Pour ce Lype de grands projets qui ne peuvent
pas loujours ouvrir au public dans le délai de
Lrois ans imparti, celle augmentation du délai
permel donc d’éviler qu’il soil nécessaire de
déposer une nouvelle demande d’Aeci alors
que I"autorisation d'exploilalion commerciale
du projet est, quant i elle, loujours valable. ®

Retronver le décret d'application
du 12 fevrier 2015
sur largusdelenseingne.com



