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Urbanisme
Prouver le caractére frauduleux d’'un permis
de construire: mission (presque) impossible
L'administration peut retirer une autorisation
de construire sans condition de delai en cas de fraude.
Mais le juge reconnait rarement cette circonstance.

Par Pierre Laffitte, avocat, cabinet Seban & Associés

our obtenir une autorisation de construire, certaing peti-

tionnaires font parfois preuve de mauvaise foi, voire recou-
rent a'des supercheries. Ces comportements sont cependant
particulierement difficiles a qualifier de frauduleux, les juges
donnant une interprétation stricte de cette notion. La fraude
consiste pour le pétitionnaire a se livrer intentionnellement
ades manceuvres, de nature a induire l'administration en er-
reur, afin d'obtenir une autorisation d'urbanisme qu'il n‘aurait
pu obtenir sans elles.

Retrait sans condition de délai. En principe, en application
delarticleL. 424-5du Code de Yurbanisme, les autorisations d'ur-
banismene peuvent étreretirees que dansundélaide irois mois
et alacondition détreillégales. Passé ce délai, sauf demande ex-
presse de leur béneficiaire, elles ne seront plus susceptibles de
refrait - a moinsqu'un cas de fraude soit averg, rendant possible
un refrait sans condition de délai. Un arrét du Conseil d'Etat du
9 actobre 2017 est d'ailleurs venu préciser que I'administration
peut retirer lautorisation si elle découvre 'existence d'une fraude

32 @ LeMoniteur 29décembre2017

aprés la délivrance du permis de construire (1). Nombre de col-
lectivités sont tentées d'invoquer un comportement franduleux
(de fagon a opérer un retrait au-dela de la limite des trois mois),
car les dispositifs existants se révélent parfois insuffisants pour
sanctionner des pétitionnaires malintentionnés. Ainsi, lorsque
des poursuites ont lieu sur le fondement de l'article L. 480-4 du
Codedel'urbanismerelatif aux sanctions pénales applicables en
cas de travaux réalisés en méconnaissance de l'autorisation deé-
livrée, les peines infligées sont rarement lourdes et les mesures
derestitution rarement prononcées. En outre, lesagents peuvent
sesentir dépossédés de cette procédure une fois le procés-verbal
d'infraction dresse et transmis au Parquet compétent.

La difficile preuve de l'intention de tromper

Lerreur, insuffisante pour caractériser lafraude. Pour autant,
établir le caractére frauduleux du comportement d'un pétition
naire n'est pas chose aisée. Bien que révélant frequemment des
erreurs (mentions erronées portant sur la surface de plancher a
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réaliser, sur la qualité du pétitionnaire, sur l'identité des parcelles,
etc.), les dossiers de demande d'autorisation d'urbanisme sont
rarement consideérés par le juge administratif comme entachés
defraude. En effet, comme l'indiquele Conseil d'Etat dansun ar-
rét du 21 novembre 2012, «la fraude suppose, pour pouvolr étre
caractérisée, que le pétitionnaire ait procédé a des manceuvres
de nature a tromper l'administration sur la réalité du projet» (2).
Ainsi, la seule erreur, quand bien méme aurait-elle eu une inci-
dencesur le sensdela décision del'autorité administrative, west
pas suffisante pour qualifier la fraude.

Lerreur doit étre intentionnelle...

Des lors, toute la difficulte repose sur la guestion de l'exis-
tence de cette intenticn de tromper et la maniere dont les juri-
dictions l'identifient.

En premier lieu, la notion de « manceuvre frauduleuse » ré-
sidedans le caractére intentionnel des erreurs commises par le
pétitionnaire. Le juge administratif déduit en effet 'intention de
tromper de la connaissance qu'a le pétitionnaire du caractére
errone ol incomplet de sademande.

Tromper par action ou par omission. Tout d'abord, les glé-
ments verses au dossier doivent etablirl'existence d'une informa-
tion ayant induit en erreur 'administration. Ce caractére trom-
peur peut resider en une action ou en une omission volontaire
du pétitionnaire. Par voie d'action, l'exemple typique est celui

de la transmission d'un faux (3).

La fraUde ne peut Mais le péetitionnaire peut aussi
avoir omis de transmettre desin-

etre Caractensgee formations essentielles al'instruc-
par desfaits tiondesademande @)
postérieurs Ensuite, il doit étre établi que

s £y le pétitionnaire ne pouvait igno-
aladelivrance rer ce caractére trompeur. Dans

del'autorisation. I'arrét du 9 octobre 2017 notam-
ment, le Conseil d'Etat aconsideré
gue le demandeur transmettant au soutien de sa demande de
permis de construire une promesse de vente gu'il savait étre
caduque, avait eu l'intention de tromper 'administration. De
surcroit, il savait que le terrain, objet de cette promesse, avait
fait l'objet d'une nouvelle promesse de vente au bénéfice d'un
tiers. Ainsi, le juge administratif a déduit I'intention frauduleuse
de la connaissance quiavait le pétitionnaire du caractére errong
ou incomplet des informations transmises.

.. et établie avant la délivrance

de l'autorisation

Ensecond liey, el de jurisprudence constante, la fraude ne
peut étre caractérisée par des faits postérieurs a la délivrance
delautorisation (5). Cette caractéristique n'est pas sans poser de
difficultés puisque c'est généralement au stade del'exécutiondu
permis de construire que les services del'urbanisme des collecti-
vités serendent compte qu'ils ont été trompes par le petitionnaire.

En effet, il convient de rappeler que «si l'administration a
connaissance, au moment o elle statue, d'informations permet
tant d'établir le caractére frauduleux de 'attestation ou faisant
apparaitre gue le pétitionnaire ne dispose d'aucun droit pour
dépaser I'autorisation de construire, il lui revient de s'opposer
alademande et de larefuser » (6).

Pour caractériser la fraude, il sera donc nécessaire de démon-
trer l'intention de tromper en s'appuyant sur des éléments anté
rieurs al'autorisation, mais quin'avaient pas encore éte portés a
l'attention de 'administration au moment ottelle statue.

A ce titre, Internet peut étre une source d'information utile
pour les agents. lla ainsi &té juge quune demande de permis de
construire modificatif, portant sur la création de logements sai-
sonniers et le réaménagement de logements existants en vue
d'une occupation personnelle, était entachée de fraude car ala
date du dépdt de sa demande, le site Internet du peétitionnaire
proposait ces logements a la location, et que des réservations
avaient déja éte enregistrées. Le juge en a déduit que l'intention
du petitionnaire etait mensongere, car contraire au projet decrit
dans sa demande, et traduisait par consequent l'intention frau-
duleuse du petitionnaire (7).

Toutefois, force est de constater que dans la majeure partie
des cas, il sera particuliérement délicat, voire impossible, d'établir
I'intention franduleuse du pétitiennaire. Les conditions cumula-
tivessusvisées étant rarement réunies, la jurisprudence a parfois
tenté de faire preuve de souplesse en semblant considérer que
des erreurs étaient constitutives de manceuvres frauduleuses dés
lors quelles permettaient de contourner les dispositions d'un do-
cument d'urbanisme (8). Mais cette jurisprudence demeure trés
isolée, En tout état de cause, a ce jour, la notion de manceuvres
frauduleuses en matiére d'autorisation d'urbanisme reste enten-
due trés strictement par le juge administratif. @
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Cequil faut retenir

» Une autorisation d'urbanisme obtenue frauduleusement
peut en principe étre retirée sans condition de délai.

» La fraude consiste pour le pétitionnaire a se livrer
intentionnellement a des manceuvres, de nature a induire
l'administration en erreur, afin d'obtenir une autorisation
d'urbanisme quil m'aurait pu obtenir sans elles.

¥ Elle est particuliérement difficile a caractériser, les dossiers
etant en effet rarement considérés par le juge administratif
comme frauduleux. Le juge deduit I'intention frauduleuse
de la connaissance qu'a le pétitionnaire du caractére erroné
ou incomplet des informations transmises.

» La principale difficulté réside dans le fait que cette intention deit
étre établie avant la délivrance de l'autorisation d'urbanisme,
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