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Journées suisses du droit de la construction

Pour construire, il faut un permis

Jean-Baptiste Zufferey, Fribourg



Quelques mots d’introduction

Un «truisme»

Une sélection de questions moins connues et actuelles

Le droit des cantons latins, en I'absence d’une loi
fedérale sur la construction
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Un permis de construire est une autorisation

Attention a la terminologie
Un acte autonome ou intégré

Un acte de I'administration de police, avec un objectif de
prévention

Un acte avec une double nature : constatatoire et
formatrice

Un acte propter rem et ad personam
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Les projets assujettis a autorisation

LAT 22.1:

Aucune construction ou installation ne peut étre créée ou
transformée sans autorisation de I'autorité compétente

Il n’y a plus d’autonomie cantonale. Seul le droit féedéral
peut accorder des exemptions (LAT 18a; OEne 9a et 9b)

A ne pas confondre avec les immunités fédérales (a
I'exemple de la « Birr-Verordnung »)

Construction # installation

La conception spécifique du droit de I'environnement
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Les projets assujettis a autorisation

Les éléments caracteéristiques :
1. Une intervention humaine
2. Un aménagement fixe et durable

3. Avec un certain impact

Création, transformation et démolition
Les affectations temporaires
Les changements d’affectation ou de simple utilisation

Les modifications de terrain
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La transformation du patrimoine religieux
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La transformation du patrimoine religieux
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La transformation du patrimoine religieux
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Garantie de constructibilité et responsabilité ?

Le principe
Les conditions tres strictes :

1. Acte d’autorité; dans I'exercice de sa fonction; dommage (non
assuré)

2. La causalité adéquate (hypothétique)
3. LUlllicéité et le rapport d’illicéité

4. La prescription/péremption
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Garantie de constructibilité et responsabilité ?
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LA DEBACLE DU MUNSTIGERBACH Les 24 et 25 aoilit 1987, deux jours de plules torrentielles sur les Alpes ra
provoquent d’énormes dégats au Tessin, dans les Grisons, dans le canton d'Uri pratiguemnent coupé du monde 3

et en Valais. A Miinster, le Miinstigerbach sort de son lit am, nt une scierie et ses stocks de bois. Les eaux =

et la boue sub nt plusieurs wvéhicules et inondent plu caves, Le photoreparter sédunois Philippe MEDIATHEQLE
Schmid (1932-2002) constate les dégits dans le village de la vallée de Co MEDIATIIER
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Garantie de constructibilité et responsabilité ?
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Garantie de constructibilité et responsabilité ?
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Les types d’autorisation et leur portée

Autorisation ordinaire et dérogation

Comment rationaliser un projet et son développement,

a plus forte raison des lors que la réglementation n’est

pas stable :

1. Lademande de renseignement

2. Lautorisation préalable

3. Les modifications de projet : (1) en cours de procédure; (2) en
procédure de recours; (3) 'autorisation complémentaire

4. L'impact des droits politiques !!!
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Garantie de constructibilité et responsabilité ?
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Le dispositif principal du permis de construire

Deux alternatives :

1. Autorisation du projet présenté + levée des oppositions
=>» « Keine Baupflicht »

2. Reqguéte d’autorisation rejetée

Le dispositif détermine la qualité pour recourir
'autorisation « d’ensemble »

Les émoluments
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Garantie de constructibilité et responsabilité ?

Rte'de I'Aminona B
” Rte de I'Aminona
Rte de 'Aminona

AminonalLuxuny
Resontiand\Village! &
Fermé'temporairement .
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Les clauses accessoires du permis de construire

Attention a ne pas en abuser :
1. Légalité
2. Proportionnalité (connexité)

3. Droit public de la construction

Les « conditions » :
1. Les accords de droit privé s’ils sont nécessaires
2. Les circonstances impossibles a vérifier

3. Non pas pour les conditions légales (sauf si elles sont
mineures)
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Les clauses accessoires du permis de construire

Les charges :

1. Des obligations autonomes

2. Une procédure d’exécution indépendante

3. Les charges ne réparent pas les défauts du permis
4

Les charges d’exploitation (en cas de nuisances) :
1. Nuisances sonores

2. Charges d’entretien

La clause de précarité (réversal)
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La procédure d’autorisation : eConstruction

La tendance générale en procédure administrative :

1. Le monde administratif change, mais les exigences de forme
demeurent

2. Les communications électroniques ne comptent pas, sauf (1)
certification; (2) accord préalable ; (3) acces a une plateforme;
(4) bonne foi

3. Lerégime de la notification, pour le calcul du délai de recours.
Le Tribunal fédéral craint les abus

4. Lerespect du délai: le recourant assume le risque des
machines

5. Lapreuve parinternet : (1) les informations officielles sont
notoires; (2) les autres ne le sont pas
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eConstruction

Bienvenue sur la page principale de FRIAC. Vous trouverez, centralisés ici, les différents I
STAAT FREIBURG

liens et informations en rapport avec I'application de gestion des demandes de permis de ’

construire.

Acces a l'application FRIAC

Les accés a l'application ne sont pas les mémes en fonction de votre compte FRIAC.

> Sivous possedez un compte pour privés (ex. requerant, bureau d'architecture), cliquez sur le
bouton nommeé Privés.

? Sivous possédez un compte pour autorités (ex. Commune, Service, Préfecture), cliquez sur le Permis de construire et autorisations
bouton Autorités.

> Sivous n'avez pas encore de compte pour accéder a FRIAC, cliquez sur Créer un compte.

Pages liées
m AUTORITES CREER UN COMPTE

> Compte
. . > Actualités
Liens utiles > Aide en ligne
Les liens utiles se trouvent a présent en dessous de I'image FRIAC a droite, sous Pages liées. > Permis de construire
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La procédure d’autorisation : eConstruction

En plus : le droit des marchés publics !

La petite évolution, sans dématérialisation complete, na
pas de véritable portée juridique :

1. Le dossier papier fait foi

La consultation du dossier ne peut se faire a distance

Les oppositions doivent étre écrites

'autorisation ou son refus sont notifiés par poste

A S

Les recours se font par écrit
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La procédure d’autorisation : eConstruction

La grande révolution :
1. Des bases légales spécifiques

2. Une plateforme dédiée, avec des procédures
d’authentification et un registre des signatures

3. Larequéte de permis se fait en ligne, avec toutes les pieces.
Le probléme des plans et des géodonnées (# BIM)

'instruction du dossier en ligne
La consultation a distance (et le téléchargement des copies)

Les oppositions sont possibles en ligne

N o ok

La décision est notifiée par la plateforme. Impact pour le délai
de recours, qui doit se faire par écrit
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La durée initiale du permis

Toute autorisation est limitée dans le temps car c’est
une mesure de police
En conséquence :

1. Validité durant le délai, sauf révocation

2. Deéchéance al'issue du délai, méme sans révocation

Le calcul de la durée :
1. Début : des que le permis est « définitif »
2. En cours de période : suspension en cas d’empéchements

3. Fin:les travaux ont commencé. Interruption ? Achevement ?

|
‘ Journées suisses du droit de la construction 2023



La construction a commencé
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La prolongation du permis

Le principe :

1. La prolongation est toujours « possible », si elle est requise
avant I'échéance

2. Durée et nombre de prolongations

3. Qui peut recourir ?

Les conditions :
1. Faut-il vraiment une motivation ?

2. Lasituation de fait ou de droit déterminante n’a pas changé
(I'autorisation initiale ne pourrait plus étre obtenue)
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Le permis d’habiter

Sa nature juridique :
1. Une institution de droit cantonal (communal)

2.  Un contrble de police : (1) la conformité aux plans approuvés;
(2) la protection des occupants, des voisins et de I'intérét
public

3. Le « certificat »
4. Un contrdle de la construction uniquement

5. Le permis peut étre provisoire (et durer), partiel, révoqué
(aprés mise en demeure)

Les solutions alternatives
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Le certificat de conformité

'y

ETAT DE FRIBOURSG
STAAT FREIBLIAG

Certificat de conformité

Permis de construine n™

Permis délivrd le I 112me

Sarvica des :mmﬂmﬂﬁ H-Mrulm SallA
Bau- und Raumplanungsamt

Etabl conformément & I'arl. 166 da la lei du 2 décembre 2008 sur Famdnagermant du tarritoire et las constructions {LATC)

1. st Transfisrmations pastielles et Lt de Ihabitati it
2 Commune District

Sacheur W irmmreuble

(parcelie)

3. Maitre d'ouvrage T, [ Portable

Fue E=mail

PR Localita
4. Pamonne qualifiéa Tél. f Portable

W® REG ‘ou autre canton

Pusg E-man

HPA Localié Fribourg et

5. L'autaur(g) des plans est-ilfelle) identigue au signataire du certificat de cordormita?

¥ oul

non

8.  Lapersonne qualifiée certifie aprés contrdde de I'exdcution que:

W Fouvrage est oonfonme en bous paints aux plans
approunds at au conditions doctrod du parmia.

Fouvrage est non confarme sux plans approuves
at gu conditions d'octrod du parmis®.

7. La personne gualifi¢e certifie aprés contrile de I'exécution que:

le=s aménagements exténeurs sont conformes
an tous points aux plans approuves et aux
conditions d'octrol du pemis,

¥ les aménagemants exddrieurs sont non conformes
aux plans approavés et aux conditions dfoctred du
permis®.

“Bi una nen-contarrmits et comstatés, elle doit tre signaksa sur ung foulle annaxe, an Y jolgnant lea plans & néoeasgine
8. Lachévamant des travaux a-t-il t& aignalé a I'Etablissermnent cantonal d'assurance des batiments?

¥ oul

8. Liew date Fribourg, be 22 ociobre 2020

Références ligales el réglemantaires complémentaires
At 9T 8t 110 81, 1 FelATeC: art. 173 LATC.

Anrexe

Dclaration du au dala fart, 166 al 2 LATe(. Cathe annexs
ol 5N 5 AP 88 T UMMMM&MHM*I:WN.“&:

Communication

non

Signature personne qualifida
Signature maltre o'ouvrage

n'aahl&nm::im & elle a déja délé tranamise & 1 Commune

Comemune; Fréfectuee; SaCA; Barios des biers culurels (SBC, 2'il s'agit d'un immeutls protig)

Wenion: BLOSA5

‘ Journées suisses du droit de la construction 2023



Le certificat de conformité
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Le permis d’habiter et le permis de construire

Le permis d’habiter est un vrai permis :

1. Une décision administrative, sur requéte

2. Sans mise a I'enquéte publique

3. Recours contre le refus; recours des voisins (avec effet
suspensif) ?

Deux permis indépendants; le permis d’habiter n’a pas

d’effet juridique sur le permis de construire :

1. Il est di sila construction respecte I'autorisation

2. Dans le cas contraire, son refus ne vaut pas révocation

3. Il n'empéche pas la procédure de légalisation

4. 1l doit étre accordé dans l'intervalle (proportionnalité)
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En guise de conclusion : comment faire « sans » ?

Les alternatives sont connues :

Le permis automatique

Les délais (d’ordre)

La réduction du nombre d’instances de recours

La réduction des étapes nécessaires : plan(s) + autorisations
Le transfert des compétences communales aux cantons
Développer les procédures d’annonce

Développer les auto-controles

Des autorisations collectives ?

O 0 N O U B W DN RE

La libre circulation des autorisations ?
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En guise de conclusion : comment faire « sans » ?

Des recettes proposées depuis longtemps

Un certain consensus désormais pour des objets
spécifiques (panneaux solaires, isolations thermiques,
fermes photovoltaiques, parcs €oliens), et encore avec
des restrictions

Pour tous les autres cas de construction, le permis ne va

pas disparaitre et les exigences vont plutot augmenter,

ainsi que les droits des tiers

L'informatique peut tout de méme optimiser les
procédures
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