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Préface

Construire : une question essentielle, a la fois intime et publique.

Intime, lorsqu’il s’agit de créer notre habitat, parce que liée a notre mode de vie, nos aspirations, nos godits, notre
famille - un lien si bien exprimé dans le double sens du mot “foyer”.

Publique parce que le bati conditionne les rapports sociaux et politiques, en méme temps qu’il en est le produit, et
parce qu’il détermine de fagon considérable notre rapport quotidien au monde.

Ségrégation ou mixité sociale ? Droit d’acceés a un logement digne pour tous ou loi du marché ? Hégémonie de la
propriété individuelle ou création de communs ? Parmi bien d’autres, ces choix politiques au sens premier du terme
(c’est a dire liés a la vie de la cité, polis en grec ancien) sont au coeur de notre rapport au bati et nous questionnent a
’heure ol le modele socio-économique dominant est toujours plus remis en question du fait des probléemes qu’il
génere : explosion des inégalités sociales, spéculation immobiliére, dégradation des liens sociaux, mauvaise qualité
constructive et urbanistique de nombreux ensembles immobiliers...

Le rapport entre nature et construction est aussi un sujet qui prend de 'ampleur dans le débat public, tant pour ces
composantes techniques (émissions de gaz a effet de serre, consommations énergétiques, production de déchets,
usage de ressources fossiles ou renouvelables) que pour ses aspects culturels (reconnexion au vivant, rapport avec
les étres autres qu’humains).

Le domaine du batiment est aussi questionné par le sujet de la résilience face au risque croissant d’une
déstabilisation sociétale causée par la raréfaction des ressources fossiles, I'effondrement de la biodiversité et le
changement climatique - résilience ici entendue au sens de capacité d’un systeme a faire face a des chocs et a s’y
adapter afin de maintenir opérationnelles ses principales fonctions.

Par I’écriture de ce livre, mon espérance est donc de vous apporter des clés pratiques pour pouvoir construire en
cohérence avec ces prises de conscience.

Lambition de ce livre n’est pas d’apporter un exposé exhaustif de toutes les régles de droit potentiellement
applicables dans le domaine de 'immobilier, ce qui nécessiterait plusieurs milliers de pages, mais de vous présenter
de facon claire et accessible les bases a connaitre pour comprendre les aspects juridiques des projets constructifs.
Pour aller plus loin, vous trouverez pour chaque sujet les références des textes de loi applicables, de nombreuses
ressources listées en fin d’ouvrage (livres, documentaires, ressources sur Internet, réseaux, acteurs...) ainsi que le
lien vers un dossier de téléchargement riche en documentation.
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Le dossier de téléchargement

En complément du livre, voici le lien vers un dossier de téléchargement concocté par mes soins:

Désolé le lien est réservé aux acheteurs du livre A

Il est composé de plusieurs sous-dossiers :
Achats immobiliers, pour compléter les sujets abordés au chapitre 2

Aménagement du territoire, pour une réflexion globale sur les enjeux et perspectives de laménagement du
territoire et de urbanisme en France

Autorisations d’urbanisme, ou vous trouverez notamment tous les formulaires liées aux procédures d’urbanisme
abordées au chapitre 5

Documents locaux d’urbanisme, pour approfondir les sujets abordés dans le chapitre 4
Droit de la chasse, pour approfondir le sujet abordé dans le chapitre bonus

Droit de la construction, qui compléte bien des sujets traités dans le livre (contrats de construction, assurances et
responsabilités, régles techniques) notamment dans les chapitres 6 a 10

Etablissements Recevant du Public (ERP), pour approfondir les sujets abordés dans le chapitre 13

Guides techniques en éco-construction ol se trouve de nombreux documents sur les techniques de construction
écologique

Locations, pour approfondir les sujets abordés dans le chapitre 3
Réglementation de l’eau et de l’assainissement, pour approfondir les sujets abordés dans le chapitre 12
Réglementation des énergies renouvelables, pour approfondir les sujets abordés dans le chapitre 11
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Le droit, comment ¢a marche /

Bienvenue dans ce petit panorama sur les différentes sources du droit et les juridictions.

Le droit applicable en France provient de plusieurs sources qui sont ici présentées dans leur ordre hiérarchique: le
bloc de constitutionnalité s'impose aux réglements européens, qui eux-mémes s'imposent aux lois et ainsi de suite.

Le bloc de constitutionnalité
Il est composé de :
- LaConstitution de la 5eme République datant du 5 octobre 1958
- LaDéclaration des droits de I'homme et du citoyen de 1789
- Le préambule de la Constitution de 1946
- LaCharte de l'environnement de 2004

- Une partie de la jurisprudence du Conseil constitutionnel : les “principes fondamentaux reconnus par les lois
de la République” et les "principes particulierement

nécessaires a notre temps" \
Le droit européen et international  Blocde
. . ;o . o) 29 /Constitutionnalité
Cette partie est également appelée “bloc de conventionnalite”. y N
Ony trouve le droit de ’'Union européenne ou se distinguent : / Normes internationales
- Lesréglements Lois
4 Ordonnances

- Lesdirectives européennes

o o . Normes réglementaires (décrets, arrétés)
- La jurisprudence de la Cour de justice de l'union

européenne (CJUE) 4 Jurisprudence

" Actes administratifs : ministériels, préfectoraux ou municipaux

Les directives s’appliquent indirectement par des textes de loi
produits par chaque Etat, qui transpose le contenu de chaque
directive dans son droit national. Les reglements, eux, s'appliquent directement dans chaque Etat membre.
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Le droit international est lui le produit des traités internationaux et de la jurisprudence des juridictions
internationales, comme celle de la Cour pénale internationale.

Les lois

Ce sont les regles écrites adoptées par les deux chambres du Parlement national (Assemblée nationale et Sénat) et
promulguées par le président de la République.

Les ordonnances

Le Parlement national peut autoriser le gouvernement (via une loi d’habilitation) a écrire ce type de texte de loi, qui
est ensuite soumis a ce méme Parlement pour ratification. Cette procédure permet au gouvernement de créer un
texte de loi de fagon plus rapide que via le processus législatif classique. Dans la hiérarchie des régles de droit, lois et
ordonnances sont a égalité.

Les décrets

Les lois et les ordonnances ont bien souvent besoin de précisions pour leur application : celles-ci sont apportées par
les décrets, écrits par le gouvernement.

Les arrétés

Ces textes peuvent étre créés par un ou plusieurs ministeres, un préfet, un conseil communal ou un conseil
intercommunal. Ils imposent des régles dans des secteurs d’activité et/ou des territoires particuliers.

La jurisprudence

Ce terme désigne l'ensemble des décisions rendues par les différentes juridictions, qui doivent fréquemment
interpréter voire compléter les textes de loi quand ceux-ci présentent des imprécisions, des ambiguités ou des
manquements.

Les circulaires réglementaires et les instructions

Les ministeres émettent un grand nombre de circulaires réglementaires et d’instructions, dont la vocation est
d’expliquer et de préciser aux fonctionnaires Uapplication de textes de loi.

Hors de la hiérarchie des sources de droit : les codes

Ce sont des livres regroupant I'ensemble des textes de loi applicables dans un secteur particulier. Définis au niveau
national, il en existe actuellement 78. Chacun d’entre eux est divisé en livres, eux-mémes divisés en titres,
eux-mémes divisés en chapitres.

Il est fréquent que les éditeurs publiant des codes completent leur contenu officiel par des commentaires et des
références de jurisprudence.
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O [ ] [ ] [ ] [ ]
2° Les juridictions
Chaque litige releve d’une juridiction particuliere, les juridictions étant groupées en 3 principaux groupes.
Les juridictions administratives

Elle regle les litiges entre d’une part les personnes privées
(particuliers, associations, sociétés...) et d’autre part "administration,
que ce soit pour lannulation d’un acte administratif (arrété,
délivrance ou refus d’une autorisation d’urbanisme..) ou pour
demander la réparation d’un préjudice qulaurait causé
'administration.

Elle est composée :

- des tribunaux administratifs qui sont la premiere juridiction a

saisir pour la plupart des litiges

- des cours administratives d’appel qui, pour 'essentiel, traitent les demandes d’appel des jugements émis
par les tribunaux administratifs

- du Conseil d’Etat qui traite les recours en cassation, c'est-a-dire les recours ou cette juridiction est chargée
de vérifier si les autres juridictions administratives ont bien appliqué le droit (elle ne rejuge pas le fond des
affaires). Le Conseil d’Etat traite aussi certains recours particuliers comme ceux contestant les décrets et les
arrétés ministériels.

Les juridictions judiciaires et pénales

Les juridictions judiciaires traitent les litiges entre les personnes privées (particuliers, associations, sociétés...). Ce
sont:

- Les tribunaux judiciaires et les tribunaux de proximité, juridictions compétentes pour la plupart des litiges
civils et pénaux

- Lestribunaux de police, spécialisées dans le jugement des personnes majeures accusées de contraventions

- Les Cours d’assises, spécialisées dans le jugement des personnes accusées de crimes
- Les conseils de prud’hommes, tribunaux paritaires spécialisés dans les litiges entre employeurs et salariés

- Les tribunaux de commerce, spécialisés dans les litiges portant sur les actes de commerce des entreprises et
les litiges impliquant les banques ou les commercgants
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Les tribunaux paritaires des baux ruraux, spécialisés dans les litiges portant sur les baux ruraux et par
extension sur d’autres baux utilisés dans le secteur agricole

Les Cours d’appel traitent les recours en appel des juridictions de ler degré, listées ci-dessus

La Cour de cassation traite les recours en cassation en matiére civile et pénale : sa fonction consiste a vérifier
si les juridictions civiles et pénales ont bien appliqué le droit (elle ne rejuge pas le fond des affaires).

ORGANISATION JURIDICTIONNELLE NATIONALE FRANCAISE

ORDRE JUDICIAIRE ORDRE
5 l » s "
MATIERE CIVILE | MariERE pENare | ADMINISTRATIF
a I
[=] I
G
gl Cour de cassation : chambres
=
2 Sodale | Commerciale | 3 chambres Civiles § Criminelle |5HL‘LIW: du contentieusx
I
=
_ g Cour d'appel ;: chambres Cour administrative
| & Sociale | Commerciale Civile 1 Correctionnelle Sape
LD :
= Tribunal dé i e e 1
aliudicia | - Tribunal administrat
E it e Tf{,buum_l,_,mm-ﬁﬂw : et da : | ribunal agdministratit
o
(% |(.fun'se'+l de Prudhommes || Tribunal de proximité :1thl.lm_|! dc-:'-?bllce]

Source : www.wikipedia.org

Si vous souhaitez vous familiariser avec les fondamentaux du droit je vous recommande :

19

Introduction générale au droit de Francois Terré aux éditions Dalloz (14éme édition publiée en 2022)

Introduction au droit de Muriel Fabre-Magnan aux éditions Que Sais-Je (publié en 2021)

Les chaines Youtube suivantes : Juris Planet, Jurixio, Le Droit pour tous, Juristudes

Les formations gratuites en ligne disponibles sur France Université Numérique : https://www.fun-mooc.fr

Le portail universitaire du droit : https://univ-droit.fr
L’Université Numérique Juridique Francophone (UNJF) : https://cours.unjf.fr




Un peu de vocabulaire juridique

Achévement des travaux, réception des travaux et livraison d’un immeuble

Lachévement des travaux est 'accomplissement par un constructeur de la totalité des travaux qui lui ont été
confiés - sa définition est précisée par l'article R 261-1 du code de la construction et de [’habitation (qui porte sur les
ventes a terme et les ventes en I’état futur d’achevement, mais cette définition peut étre étendue aux autres contrats
de construction) :

« L'immeuble [...] est réputé achevé [...] lorsque sont exécutés les ouvrages et sont installés les éléments d'équipement
qui sont indispensables a l'utilisation, conformément a sa destination, de l'immeuble faisant l'objet du contrat, a
l'exception des travaux dont ['acquéreur se réserve l'exécution en application du Il de l'article L. 261-15 [du code de la
construction et de I’habitation].

Pour l'appréciation de cet achévement, les défauts de conformité avec les prévisions du contrat ne sont pas pris en
considération lorsqu'ils n'ont pas un caractére substantiel, ni les malfagons qui ne rendent pas les ouvrages ou
éléments ci-dessus précisés impropres a leur utilisation.”

La réception des travaux est la procédure par laquelle le maitre d’ouvrage déclare accepter la construction, avec ou
sans réserve. Elle doit étre formalisée, lors d’une réunion réunissant sur site le maitre d’ouvrage et le maitre
d'ceuvre, par un proces-verbal ou sont consignées les réserves c'est-a-dire les malfagons constatées et devant faire
l’objet de corrections par le maitre d'ceuvre.

La livraison d’un immeuble désigne le moment ou le maitre d'ceuvre ou le vendeur d’un bien immobilier permet au
maitre d’ouvrage ou a 'acheteur d’entrer en possession de ce bien, en pratique via la transmission des clés.

Condition suspensive

Dans un contrat, une condition suspensive est une clause prévoyant que le contrat ne s'applique pas tant qu’un
événement futur et incertain ne s’est pas produit.

Si I'événement en question ne se produit pas, ceci permet a 'une des parties au contrat de se désengager sans
pénalité. Par exemple, une condition suspensive dans un compromis de vente peut prévoir que la réalisation
définitive de la vente est conditionnée a 'obtention par l'acheteur d’un prét immobilier.
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Destination d'un immeuble

La destination d’'un immeuble désigne son usage principal et officiel. Tout immeuble posséde obligatoirement une
destination et une sous-destination, qui font partie des éléments a mentionner dans toute demande d’autorisation
d’urbanisme. Comme le précise les articles R 151-27 et R 151-28 du code de 'urbanisme, il existe 5 destinations et
pour chacune d’entre elles plusieurs sous-destinations que voici listées ci-dessous.

Destinations Sous-destinations

Exploitation agricole et forestiére - Exploitation agricole

- Exploitation forestiére

Habitation - Logement
- Hébergement
Commerce et activités de service - Artisanat et commerce de détail

- Restauration

- Commerce de gros

- Activités de services ou s'effectue ['accueil d'une clientele
- Cinéma

- Hotels

- Autres hébergements touristiques
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Equipements d'intérét collectif - Locaux et bureaux accueillant du public des administrations
et services publics publiques et assimilés

- Locaux techniques et industriels des administrations
publiques et assimilés

- Etablissements d'enseignement, de santé et d'action sociale
- Salles d'art et de spectacles
- Equipements sportifs

- Autres équipements recevant du public

Autres activités des secteurs - Industrie
secondaire ou tertiaire
- Entrepot
- Bureau

- Centre de congrés et d'exposition

Larrété du 10 novembre 2016 “définissant les destinations et sous-destinations de constructions pouvant étre
réglementées par le réglement national d'urbanisme et les réglements des plans locaux d'urbanisme ou les
documents en tenant lieu” apporte des précisions sur les activités correspond a chacune des sous-destinations.

Le choix de la destination et de la sous-destination entraine de nombreuses conséquences : normes de construction,
fiscalité applicable, possibilité ou non d’héberger telle ou telle activité professionnelle, etc. L'usage effectivement
réalisé d’'un immeuble peut étre contr6lé par ladministration et sanctionné s’il ne correspond pas a sa destination -
par exemple si un batiment a sous-destination “exploitation agricole” est dans les faits utilisé comme domicile (ce
qui correspond a la sous-destination “logement”).

Lorsqu’un immeuble change d’utilisation officielle principale (par exemple, s’il passe officiellement d'une utilisation
agricole a une utilisation comme habitation) ceci est appelé "changement de destination" dans le jargon juridique.

Droit commun de la construction

Désigne l'ensemble des regles du droit national précisant si un projet de construction, d’installation ou
d’aménagement est soumis a 'obtention d’une autorisation d’urbanisme et si oui laquelle. Ce droit commun de la
construction s’applique en principe partout, sauf dans certains espaces et cas particuliers développés dans les
chapitres 2 et 3.
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Hypothéque

L’hypothéque est une garantie créée au profit du créancier d’une dette, basée sur un bien immobilier appartenant
au débiteur de la dette. Si ce débiteur ne régle pas la dette dans les conditions prévues, le créancier titulaire de
’hypotheque a la possibilité de saisir puis vendre ce bien immobilier pour obtenir le remboursement de sa créance.

Immeuble

Dans le jargon juridique, le terme “immeuble” ne signifie pas la méme chose que dans le langage courant (ou il
désigne un batiment de plusieurs étages). Dans le langage juridique, ce terme désigne tout bien matériel qui ne peut
étre déplacé, tous ses accessoires matériels (les accessoires qui ne peuvent lui étre enlevés sans dénaturer ou
dégrader le bien) ainsi que certains des droits qui sont liés a la propriété immobiliére du bien (hypothéque,
servitude, usufruit...).

Jurisprudence

Ce terme désigne l'ensemble des décisions des tribunaux sur une question juridique. Bien qu’en France les
tribunaux ne puissent pas se substituer au législateur pour écrire le droit, la jurisprudence est bien utile lorsque les
textes de loi existant ne fournissent pas de réponse claire face a une problématique particuliere.

A savoir : plus on monte dans la hiérarchie des tribunaux, plus les jugements de ceux-ci auront du poids en termes
d’argumentation juridique. Les jugements des juridictions nationales les plus élevées (Cour de cassation et Conseil
d’Etat) ont d’ailleurs vocation a uniformiser la jurisprudence sur tout le territoire national afin qu’il n’y ait pas de
différence d’application du droit d’un tribunal a un autre.

Législateur

Le terme désigne Uensemble des institutions qui créent les directives et reglements européens ainsi que les
ordonnances, les lois, les décrets et les arrétés - il englobe donc le Parlement européen, le Parlement national et le
gouvernement.

Maitre d’ouvrage, maitre d’oeuvre et assistant a la maitrise d’ouvrage

Dans un projet immobilier, le maitre d’ouvrage (MOA) désigne la personne propriétaire du bien ou le représentant
du ou des propriétaires du bien. Elle est la personne décisionnaire, fixant les objectifs, le calendrier et le budget du
projet.

Le maitre d'ceuvre (MOE) est la personne chargée par le maitre d’ouvrage d’assurer :

- Laconception du projet

- Et/ou la direction du marché de travaux
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- Et/ou la supervision des travaux menés par les différents intervenants (artisans, paysagistes, sociétés de
construction...)

- Et/ou de l'assister dans la réception des travaux et dans la supervision des travaux nécessaires a la levée des
réserves mentionnées dans le proces-verbal de réception des travaux

Un autre type de professionnel de la construction est I'assistant a maitrise d’ouvrage (AMOA) : son rdle est
d’assister et de conseiller le maitre d’ouvrage dans une ou plusieurs phases du projet, de la clarification de celui-ci
jusqu’a la réception des travaux en passant par le pilotage des réunions de chantiers. Il peut jouer le role
d’intermédiaire entre le maitre d’ouvrage et le maitre d'ceuvre.

Nue-propriété et usufruit

La propriété d’un bien peut étre décomposée en deux parties distinctes : la nue-propriété et l'usufruit - leurs
propriétaires s'appellent respectivement le nue-propriétaire et Uusufruitier.

Le nue-propriétaire a le droit de disposer du bien (notamment en le modifiant, en le détruisant, en le vendant, en le
donnant ou en le léguant) tandis que lusufruitier a uniquement le droit
d’utiliser ce bien et d’en tirer profit. La nue-propriété comme l'usufruit peuvent
étre possédés par plusieurs personnes (via une indivision).

Surface de plancher, surface habitable, volume habitable et surface
d’emprise au sol

La surface de plancher a été définie par la loi n°96-1107 du 18 décembre 1996
“améliorant la protection des acquéreurs de lots de copropriété” (dite loi
Carrez) puis par 'ordonnance n°2011-1539 du 16 novembre 2011.

Définie a l'article R 111-22 du code de 'urbanisme et précisée par la circulaire
du 3 février 2012 “relative au respect des modalités de calcul de la surface de
plancher des constructions définie par le livre | du code de l'urbanisme”, elle est
égale a la superficie totale des planchers des locaux clos et couverts avec
une hauteur sous plafond au moins égal a 1,8 métre (comme illustrée a
droite dans cette image oU la surface de plancher apparait
grisée).

A cette superficie totale doivent étre soustraites les surfaces
occupées par:
- Les murs, cloisons et placards encastrés

- Les marches, cages d'escalier, cages d’ascenseur et
gaines
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- Lesembrasures de portes et de fenétres, loggias, terrasses, balcons et jardins

- Le stationnement des véhicules motorisés ou non motorisés (y compris les rampes d'acces et les aires de
manceuvres) comme dans lillustration ci-dessus

- Les combles non aménageables pour |'habitation ou pour des activités a caractere professionnel

- Les locaux techniques nécessaires au fonctionnement d'un groupe de batiments ou d'un immeuble autre

qu'une maison individuelle

- Les caves et celliers annexes a des logements (a condition qu’ils soient desservis uniquement par une partie

commune)

- Une surface égale a 10 % de la surface de plancher dédiée a 'habitation (apres soustraction des surfaces
listées ci-dessus) si et seulement si le logement est uniquement desservi par des parties communes a

intérieur d’un ensemble immobilier

La surface habitable a été créée par la loi n°2009-323 du 25 mars 2009 « de mobilisation pour le logement et la lutte
contre l'exclusion » (dite loi Boutin) et est définie par l'article R 156-1 du code de la construction et de I’habitation.

Comme la surface de plancher, elle est égale a la superficie des planchers des locaux clos et couverts avec une
hauteur sous plafond au moins égal a 1,8 métre, apres soustraction des surfaces occupées les murs, cloisons,
marches et cages d'escaliers, gaines, embrasures de portes et de fenétres. Ne sont pas non plus comptabilisées dans
la surface habitable les superficies des combles non aménagés, caves, sous-sols, remises, garages, terrasses, loggias,
balcons, séchoirs extérieurs au logement, vérandas, volumes vitrés prévus a l'article R 155-1 du code de la
construction et de ’habitation, locaux communs et autres dépendances des logements.

Croquis 19

: emprise au sol

Sa mention est obligatoire dans les contrats de location
d’habitation ainsi que dans les dispositifs fiscaux d'aides aux
investissements locatifs.

Le volume habitable se calcule en multipliant la surface
habitable par les hauteurs sous plafond. La surface habitable est
exprimée en metres carrés tandis que le volume habitable est
calculé en métres cubes.

La surface d’emprise au sol, définie a l'article R 420-1 du code de
Purbanisme, désigne la superfice de la projection au sol d’un
batiment, y compris de tous les éléments fixés sur des poteaux
(pergolas, porches, abris de voiture...), les terrasses surélevées,
les abris extérieurs, les bassins de piscine, les bassins de rétention
maconnés et les rampes d’acces extérieures au batiment.

Le nombre d’étages et la hauteur du batiment ne sont ici pas pris
en compte.



