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CONTEXTE

L’article R. 425-15 du Code de I'urbanisme, créé par le décret n® 2007-18 du 5 janvier 2007, prévoit que : « le permis
de construire tient lieu d’autorisation prévue a larticle L. 111-8 du Code de la construction et de I’habitation des lors
que la décision a fait I'objet d’un accord de Iautorité compétente ». Ce dispositif qui permet au pétitionnaire de déposer
un dossier unique aboutissant a une décision unique, a été congu comme un outil de simplification administrative. A
l'usage, la confusion des autorisations a toutefois suscité des difficultés d’application notamment lorsque le
pétitionnaire dépose une demande de permis de construire pour un projet dit de « coquille-vide », dont il ignore de
maniére compléte I’'aménagement intérieur des futurs locaux. Autorisé a modifier par voie d’ordonnance la rédaction
des dispositions législatives du Code de I'urbanisme, le gouvernement a complété les dispositions de I’article L. 425-3
du Code de I"'urbanisme pour que les aménagements intérieurs d’un établissement recevant du public (ERP) puissent
faire I’objet d’une autorisation obtenue postérieurement a la délivrance d’un permis de construire (A). La question de la
[égalité de certains permis de construire délivrés pour des coquilles vides antérieurement a I’entrée en vigueur de cette

Fiche pratique

réforme reste toutefois en suspens (B).

COMMENTAIRES

A. - Une autorisation unique inadaptée a la réalité de
certains projets de construction

D’une fagon générale, le permis de construire ne concerne
pas en tant que tel I'amérfagement intérieur d’une construc-
tion, si ce n’est a travers la destination de |'ouvrage. Ainsi,
lorsqu’un permis de construire a pour objet d’autoriser la
construction d’un immeuble destiné en totalité ou partielle-
ment a recevoir du public, le dossier de demande présenté par
le pétitionnaire doit détailler les aménagements intérieurs qui
seront réalisés par ses soins.

Toutefois, dans la pratique les professionnels de la construc-
tion congoivent des opérations complexes consistant a réaliser
des ensembles immobiliers dont certaines parties, destinées a
la commercialisation, sont livrées « brutes de béton ». Cette
pratique a été sanctionnée par la cour administrative d’appel
de Versailles (CAA Versailles, 29 déc. 2009, n° 08VE03693,
Cne Meudon) qui a annulé le permis de construire d’un
immeuble a usage d’habitation dont le rez-de-chaussée devait
étre occupé par une creche pour laquelle la réalisation des
aménagements intérieurs n’était pas prévue dans le cadre du
permis de construire. La cour a considéré que l’autorité
compétente pour délivrer "autorisation de construction de
I’ERP n’ayant pas été en mesure de contrbler que I’'aménage-
ment intérieur des locaux de I"ensemble du projet immobilier
respectait la réglementation de sécurité et d’accessibilité
applicable a ce type d’établissement, le permis de construire
ne pouvait tenir lieu d’autorisation ERP.

Dans la mesure ou, il était ainsi exigé que I'intégralité des
aménagements intérieurs du projet immobilier soit portée a la
connaissance des services instructeurs, la |égalité des permis
de construire pour des projets de « coquilles-vides » était
compromise.

B. - Clarification et incertitudes du régime des

autorisations ERP modifié par 'ordonnance du

22 décembre 2011

Afin de tenir compte de la pratique des projets de « coquilles
vides », I"ordonnance du 22 décembre 2011 (Ord. n°2011-
1916, 22 déc. 2011 : JO 23 déc. 2011, p. 21819) relative a
certaines corrections a apporter au régime des autorisations
d’urbanisme a ajouté un second alinéa a larticle L. 425-3 du
Code de l'urbanisme qui dispose désormais que « lorsque
I'aménagement intérieur d’un établissement recevant du
public ou d’une partie de celui-ci n’est pas connu lors du dépét
d’une demande de permis de construire, le permis de
construire indique qu’une autorisation complémentaire au
titre de l'article L. 111-8 du Code de la construction et de
I’habitation devra étre demandée et obtenue en ce qui
concerne I'aménagement intérieur du batiment ou de la partie
de batiment concernée avant son ouverture au public ».

L’article 10. du décret du 28 février 2012 (D. n° 2012-274,
28 févr. 2012 : JO 29 févr. 2012, p. 3563) précise que ces
nouvelles dispositions ne s’appliquent qu’aux demandes
d’autorisation de construire déposées a compter du 1°" mars
2012. Le rapport au Président de la République relatif a
I'ordonnance n°®2011-1916 du 22 décembre 2011 indique
que ces dispositions ont pour objet « de rendre possible la
délivrance d’un permis de construire » pour un établissement
recevant du public dont les aménagements intérieurs ne sont
pas intégralement déterminés au jour de la délivrance du
permis de construire.

Ainsi, si I'objectif de sécuriser la pratique des professionnels
de la construction est sans aucun doute atteint pour les
demandes de permis de construire déposées depuis le 1" mars
2012, cette ultime réforme n’a pas clarifié la question de la
légalité des permis de construire délivrés avant 'entrée en

47



48

Fiche pratique

vigueur de cette réforme mais avec prescription d’obtenir une
autorisation ERP complémentaire.

L’hypothése d’un permis avec de telles prescriptions avait
dailleurs été expressément envisagée par l'arrét de la cour
d’appel de Versailles précité dont la motivation relevait :
« qu’au surplus, le permis de construire en cause n’était pas
accordé sous réserve de I'obtention d’une autorisation spéci-
fique concernant la créche en question ».

En outre, I'article R. 123-43 du Code de la construction et de
I'habitation précise les roles respectifs des « constructeur,
installateur et exploitant (...) tenu chacun en ce qui le
concerne, de s’assurer que les installations ou équipements

RECOMMANDATIONS

Compte tenu de la date d’entrée en vigueur des nouvelles
dispositions de larticle L. 425-3 du Code de I'urbanisme, le
bénéficiaire d’un permis pour un projet de coquille-vide qui lui
aurait été délivré avant le 1°" mars 2012 doit, en application de
la jurisprudence du Conseil d’Etat (CE, 2 févr. 2004, n° 238315,
SCI Fontaine de Villiers : JurisData n® 2004-066523) solliciter un
permis de construire modificatif qui, délivré postérieurement a la
modification des dispositions du Code de I'urbanisme, pourra
régulierement prescrire I'obligation de demander et d’obtenir
une autorisation complémentaire au titre de larticle L. 111-8 du
Code de la construction et de I'habitation en ce qui concerne
I’'aménagement intérieur du batiment ou de la partie de batiment
concernée avant son ouverture au public.

Pour aller plus loin
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sont établis, maintenus et entretenus en conformité avec les
dispositions de la présente réglementation ». Ainsi, dans la
mesure ol le bénéficiaire d’'un permis de construire peut
réaliser uniquement les travaux autorisés au titre de son
permis, il ne pouvait étre considéré que le permis de construire
d’un projet de coquille vide tenait lieu d’autorisation ERP pour
des travaux non prévus au permis, tels que 'aménagement
intérieur de la construction. Ainsi, méme avant I’entrée en
vigueur de la réforme, il n’était pas exclu qu’un permis de
construire ait été délivré avec une telle prescription pour la
réalisation d’un projet de coquille vide.

Afin que les demandes de permis de construire puissent étre
correctement instruites et que les arrétés de permis comportent
les prescriptions nécessaires a leur légalité, le pétitionnaire de
I'autorisation doit désormais prendre soin de préciser s'il entend
intervenir uniquement en tant que constructeur de I'ERP ou
également en qualité d’aménageur de |’établissement.

Mots-Clés : Etablissement recevant du public - Permis de
construire - Aménagement intérieur - Permis de construire
modificatif

JurisClasseur : Administratif, Fasc. 137, 450-20

*

TEXTES

- Ord. n°2011-1916, 22 déc. 2011 relative a certaines
corrections a apporter au régime des autorisations d’urba-
nisme : JO 23 déc. 2011, p. 21819

-D. n°2012-274, 28 févr. 2012 relatif a certaines corrections
a apporter au régime des autorisations d’urbanisme: JO
29 févr. 2012, p. 3563

JURISPRUDENCE

- CAA Lyon, 19 févr. 2013, n° 12LY01704, Centre hospitalier
Pierre Oudot : JurisData n°® 2013-014329

- CE, 28 déc. 2012, n° 349758, Germain : JurisData n° 2012-
030657

- CAA Nantes, 25 oct. 2013, n° 12NT02080, Sté Agneaux
Distribution

- CAA Marseille, 22 déc. 2003, n° 99MA00462, SCI Le
Magnolia

BIBLIOGRAPHIE

- P. Durand, Le permis de construire ne peut légalement
autoriser un local « ERP » dont I'aménagement intérieur n’est
pas finalisé : AJDA 2010, p. 803

- D. Dutrieux, Régime des autorisations d’urbanisme corrigé :
JCP A 2012, act. 195

- P. Planchet, Autorisations d’urbanisme : une réforme sans
vague : ADJA 2012, p. 641

- P. Soler-Couteaux, Réforme des autorisations d’urbanisme :
correction d’une copie : RD imm. 2012, p. 308

- G. Durand-Pasquier, Précisions et corrections du régime des
autorisations d’urbanisme : Constr.-Urb. 2012, alerte 13



