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Une procédure intégrée pour
'immobilier d’entreprise

Dans le cadre du choc

de simplification, le Code de
I'urbanisme vient de s’enrichir
d’une nouvelle procédure intégrée,
dédiée a I'immobilier d’entreprise.
Objectif: réduire les délais

de réalisation. Mais attention,
seuls sont concernés les projets
présentant un intérét économique
majeur!

JEAN-MARC PETIT, avocat associé, Adamas

d’entreprise (PIIE), instituée par I'ordon-
nance n°2014-811 du 17 juillet 2014,
permet, sous certaines conditions, de fusionner
et donc de traiter en méme temps toutes les
étapes nécessaires a la mise en compatibilité
des documents d'urbanisme. Cette procédure
est applicable depuis le 1 septembre. Toute-
fois, un décret devrait bient6t paraitre pour
préciser l'articulation éventuelle avec le dépot
simultané des pieces nécessaires a I'obtention
du permis de construire.
La PIIE, prévue par le nouvel article
L.300-6-1 C. urb., peut étre mobilisée chaque
fois qu'il y a nécessité de modifier en urgence
un document d’urbanisme, notamment
un plan local d’'urbanisme (PLU), un plan
d’occupation des sols (POS) ou un schéma
de cohérence territoriale (Scot) (1). Le but est
de permettre la réalisation «d’un projet de
création ou d'extension de locaux d'activités
économiques» présentant un «caractere
d’intérét général» en raison de son «intérét
majeur pour 'activité économique locale
ou nationale».
Aux termes de l'ordonnance, l'intérét
économique majeur d’un projet
doit s'apprécier «compte tenu du caractére
stratégique de l'activité concernée, de
la valeur ajoutée qu'il produit, de la création
ou de la préservation d’emplois qu'il permet
ou du développement du territoire qu'il
rend possible», mais également «au regard
de l'objectif de développement durable».

I a procédure intégrée pour 'immobilier
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CEST uNE
PROCEDIRE
QUi Yous
PERMET PALLER
UN PEu PLvs
VITE...

Les administrations concernées devront
mesurer les impacts et les retombées du projet
de maniére précise et circonstanciée, sous
le contréle éventuel du juge administratif.

GAIN DE TEMPS... PAS SI SUR

Par rapport a la révision du PLU

Lordonnance reprend pour I'immobilier

d’entreprise la procédure introduite pour

le logement par I'ordonnance n°2013-888

du 3 octobre 2013 (PIL).

Empruntée sur la forme a celle de

la déclaration de projet, elle implique

la confection d'un dossier de présentation

du projet, incluant, systématiquement:

une évaluation environnementale, soumise

a l'avis de l'autorité environnementale;

une réunion d'examen conjoint avec les

admxmstratxons concernées enquew
juné décision d’app on,

prise par l'autorité compétente pour

le document concerné (commune, EPCI

ou, dans certains cas, lorsqu’elle est initiée

par I'Etat, par le préfet).

LE TEHPS DEN CoMPRENDRE
LES JUBTILITES , T€ RisQuE
D'ALLER. BEAUCOUP PLVS

LENTEMENT...

Le gain de temps, par exemple par rapport
aux procédures de révision du PLU, est
significatif. Aucune concertation préalable,

aucune délibération ne sont obligatoires

avant.I'qnquete publique: ‘Par rapport a la
procedure Tormale'détévision, il n'est pas
nécessaire qu'un délai
de deux mois s'écoule
entre le débat des option
du projet d'aménagemer
et de développement

L'ordonnance du
17 juillet reprend,
pour I'immobilier

d'entreprise. durable (Padd) et I'arrét
la procédure d’un projet de PLU révis
:"ﬁ'od""e o et qu'en plus, un délai
e ogement de trois mois soit laissé
s:’; :gl::l:a;;:a a toutes les personnes

associées pour s'exprime
sur le projet. Toutefois,
dans le cadre de la procédure intégrée,
l'autorité environnementale doit émettre avar
'enquéte publique un avis sur I'évaluation
environnementale dans un délai de trois moi
(art. R121-15 C. urb)). En pratique, le délai de
la procédure sera de I'ordre de six a huit moi:
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Par rapport a la déclaration de projet
Le gain de temps procuré nous parait

en revanche inexistant par rapport a une
procédure de déclaration de projet portant
mise en compatibilité du PLU, utilisable
chaque fois qu’un projet public ou privé
présente un intérét général. On ne peut pas
vraiment dire, comme le faisait le rapport au
président de la République publié en méme
temps que I'ordonnance PIL, que la nouvelle
procédure atteint I'objectif de «diviser par deux
les délais nécessaires

a la réalisation de projets

Seuls sont de construction».
concernés les Mais il est vrai qu'une
projets tendant déclaration de projet

a la création ou ne concerne pas tous les
a l'extension de documents d’urbanisme.
locaux d'activités  p, ,,tre elle ne peut
ét?nomlques pas étre engagée par
presentant I'Etat, une région ou un
un intérét majewr.  Gepartement en présence

——————  d'un Scot ou d’'un PLU
si le projet porte atteinte a I'économie
générale du Padd du Scot ou, en son absence,
du PLU (article L.300-6 C. urb.).

Adaptation des documents de I’Etat
La PIIE permet d’aboutir, ce que ne permet
pas la déclaration de projet, a 'adaptation
d’autres documents, notamment de 'Etat,
avec l'accord de celui-ci. Ainsi, 'Etat peut-il
effectuer, dans le cadre de cette procédure,
les adaptations nécessaires des nombreux
documents listés par l'article L. 300-6-1 C. urb.
Dans ce cas, I'enquéte publique pourra
porter a la fois sur la mise en compatibilité
du document d’'urbanisme et sur 'adaptation
d’un ou de plusieurs de ces documents.

Cet avantage n'est pas négligeable. En effet,
en pratique, la hiérarchie des normes

et documents peut rendre impossible ou
inutile une mise en compatibilité d'un

Scot ou d'un PLU si cette derniére entraine
I'incompatibilité de ces documents avec une

CE QU’IL FAUT RETENIR

* Instituée par I'ordonnance n°2014-

811 du 17 juillet 2014, |a procédure
intégrée pour I'immobilier d’entreprise
(PIIE) permet, sous certaines conditions,
de fusionner et de traiter en méme temps
toutes les étapes nécessaires a la mise en

compatibilité des documents d'urbanisme.
Cette procédure est applicable depuis

le 1* septembre. Toutefois, un décret est
attendu pour préciser 'articulation avec
le dépot simultané des piéces nécessaires
a l'obtention du permis de construire.
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norme supérieure (par exemple

une directive territoriale d'aménagement)
ou si un autre document s'oppose au projet
(plan de prévention des risques naturels,
notamment). Le nouvel article L.300-6-1 C. urb.
précise toutefois que les adaptations
apportées dans le cadre de cette procédure
unique ne doivent pas «méconnaitre les
objectifs fixés par les documents adaptés ni
porter atteinte a I'intérét culturel, historique
ou écologique des zones concernées»...

Pour toutes ces raisons, et parce que des
considérations de sécurité publique peuvent
étre en cause, ces adaptations resteront sans
doute, en pratique, assez exceptionnelles.
Au final, les avantages apparents de la PIIE
sont nombreux. Mais si on les compare a
ceux de la procédure existante de déclaration
de projet, surtout en tenant compte

des possibilités d'enquéte unique mieux
encadrées depuis 2011 (2), il y a peu de cas
ou ces avantages sont réels.

LES PERSPECTIVES

Pré-instruction

Un décret devrait prochainement mettre
en place une sorte de «pré-instruction»
des autorisations d’'urbanisme dés

le lancement de la procédure, si 'opérateur
a une idée assez précise de son projet.

Ce décret définira les piéces a transmettre
aux services instructeurs et les délais
associés. Certes, la possibilité de déposer
une demande d’autorisation et de I'instruire
avant l'approbation des documents
nécessaire a sa délivrance peut étre
admise (3). Mais jusqu'a présent, aucun texte
ne prévoyait de pré-instruction. Et, en cas
de dépot d'une demande de permis,

les délais restent, pour l'instant, ceux du
droit commun. Or, méme prolongés en cas
de circonstances particuliéres (autorisation
de I'ABF, enquéte publique...), ils ne sont
pas toujours cohérents avec les délais

des procédures d’adaptation de PLU.

« La PIIE (nouvel article L. 300-6-1 C. urb.)
peut étre mobilisée chaque fois qu'ily a
nécessité de modifier en urgence

un document d'urbanisme, notamment
un PLU, un POS ou un Scot. L'objectif est
de permettre la réalisation «d'un projet de
création ou d’extension de locaux d'activités
économiques » présentant un «caractere
d’intérét général » en raison de son «intérét
majeur pour |'activité économique locale
ou nationale ». Les administrations
concernées devront mesurer les impacts

EN SAVOIR PLUS

* Ordonnance n° 2014-811 du 17 juillet 2014
publiée dans « Le Moniteur » du 5 septembre 2014,
cahiers «Textes officiels », p. 24.

* Alire: « Le dispositif PIL au secours du logement »,
par Steve Hercé, « Le Moniteur» du 21 mars 2014,
p.56.

Une boite a outils complexe

La rédaction méme de I'ordonnance ne

rend pas le dispositif facile a comprendre
(notamment le I1I de I'article L.300-6-1).

Et la nécessité de mener a bien autant de
procédures intégrées qu'il y a de documents
d’urbanisme a adapter (article L.300-6-

1 C. urb.), méme si cela peut donner lieu a
des procédures conjointes, cadre mal avec

le souci d'allégement procédural affiché.
Ajoutons que, parfois, les projets d'intérét
économique majeur impliquent d'exproprier.
Or, la création d'une «DUP procédure
intégrée» n'a pas (encore) été prévue...

Ce nouvel outil, s’ajoutant a des procédures
souvent modifiées (révision simplifiée des
PLU), prenant place a c6té du projet d'intérét
majeur récemment introduit par la loi Alur
(nouveaux articles L.350-1 a 7 C. urb.) risque
donc de ne pas diminuer le «sentiment

de complexité» éprouvé par les entreprises...
Espérons que sera un jour mise en place

une procédure plus intégrée, applicable y
compris aux projets économiques «mineurs»,
qui permettrait, en dehors de zones
sensibles identifiées et apres la réalisation
d’une évaluation environnementale,

de modifier simultanément tous

les documents concernés. m

(1) Auxquels il faut ajouter le schéma directeur

de la région Ile-de-France (Sdrif), le plan d’‘aménagement
et de développement durable de la Corse (Padduc)

et le schéma d’aménagement régional (SAR).

(2) Art. L.123-6 et R.123-7 du Code de I'environnement,
applicables depuis le 1 juin 2012.

(3) CAA Lyon, 12 juillet 2013, n°13LY00419.

et les retombées du projet de maniere
précise et circonstanciée, sous le contrdle
éventuel du juge administratif.

* Les avantages apparents de |a PIIE

sont nombreux. Pourtant, le champ
d’application de cette procédure,
I'existence d'autres procédures ayant

des avantages comparables, certaines
complexités de mise en ceuvre, ainsi que
les conditions délicates de modification
des documents de I'Etat, permettent de
penser qu'elle ne sera pas souvent utilisée.

53



18 juillet 2014 JOURNAL OFFICIEL DE LA REPUBLIQUE FRANCAISE Texte 36 sur 161

Décrets, arrétés, circulaires

TEXTES GENERAUX

MINISTERE DE L’ECONOMIE, DU REDRESSEMENT PRODUCTIF
ET DU NUMERIQUE

Ordonnance n° 2014-811 du 17 juillet 2014
relative a la procédure intégrée pour I'immobilier d’entreprise

NOR : ERNM1412857R

Le Président de la République,
Sur le rapport du Premier ministre et du ministre de 1’économie, du redressement productif et du numérique,

Vu la Constitution, notamment son article 38 ;
Vu le code de 'urbanisme ;

Vu la loi n° 2014-1 du 2 janvier 2014 habilitant le Gouvernement & simplifier et sécuriser la vie des entreprises,
notamment le 9° de son article 1 ;

Vu I’avis du Comité national « trames verte et bleue » en date du 30 avril 2014 ;

Vu I’avis du comité des finances locales (commission consultative d’évaluation des normes) en date du
24 juin 2014 ;

Le Conseil d’Etat entendu ;

Le conseil des ministres entendu,

Ordonne :
Art. 1*. — Le code de I'urbanisme est modifi€ ainsi qu’il suit :

I° Le premier alinéa du 4° du IV de I’article L. 122-16-1 est remplacé par les dispositions suivantes :

« 4° Par arrété préfectoral dans le cadre de la procédure intégrée pour le logement ou de la procédure intégrée
pour I’'immobilier d’entreprise mentionnées a 1’article L. 300-6-1 : » ;

2° Le premier alinéa du 4° du IV de I’article L. 123-14-2 est remplacé par les dispositions suivantes :

« 4° Par arrété préfectoral dans le cadre de la procédure intégrée pour le logement ou de la procédure intégrée
pour I’'immobilier d’entreprise mentionnées a I’article L. 300-6-1 : » ;

3° Au dernier alinéa du II de I’article L. 141-1-2, apres le mot : « logement », sont insérés les mots : « ou de la
procédure intégrée pour I’immobilier d’entreprise » ;

4° L’article L. 300-6-1 est ainsi modifié :

a) Apres le 1, il est inséré un I bis ainsi rédigé :

« I bis. — Lorsque la réalisation d’un projet immobilier de création ou d’extension de locaux d’activités
économiques, présentant un caractere d’intérét général en raison de son intérét majeur pour 1’activité économique
locale ou nationale et au regard de 1’objectif de développement durable, nécessite la mise en compatibilité du
schéma directeur de la région d’Ile-de-France, du plan d’aménagement et de développement durable de Corse, d’un
schéma d’aménagement régional, d’un schéma de cohérence territoriale, d’un plan local d’urbanisme ou d’un
document en tenant lieu, cette mise en compatibilité peut étre réalisée dans le cadre de la procédure intégrée pour
I’immobilier d’entreprise définie au présent article.

« L’intérét économique majeur d’un projet s’apprécie compte tenu du caractere stratégique de I’activité
concernée, de la valeur ajoutée qu’il produit, de la création ou de la préservation d’emplois qu’il permet ou du
développement du territoire qu’il rend possible. » ;

b) Au II, apres le mot : « logement », sont insérés les mots : « ou de la procédure intégrée pour I’immobilier
d’entreprise » ;

¢) Au troisieme alinéa du III, apres le mot : « logement », sont insérés les mots : « ou de la procédure intégrée
pour I’immobilier d’entreprise » ; au quatricme alinéa du méme 111, apres la référence au « I », sont insérés les
mots : « ou au I bis » ; au cinquieme alinéa du méme III, apres le mot : « logement », sont insérés les mots : « ou
une procédure intégrée pour I'immobilier d’entreprise » ;

d) Au premier alinéa du IV, apres la référence au : « I », sont insérés les mots : « et au I bis » ;
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e) Au seizieme alinéa du IV, apres le mot : « logement », sont insérés les mots : « ou la procédure intégrée pour
I’immobilier d’entreprise » ;

f) Au vingt et unieme alinéa du IV et au premier alinéa du VI, apres le mot : « logement », sont insérés les mots :
«ou de la procédure intégrée pour I’'immobilier d’entreprise ».

Art. 2. — La présente ordonnance entre en vigueur le 1¢ septembre 2014.

Art. 3. - Le Premier ministre, le ministre de 1’économie, du redressement productif et du numérique et la
ministre du logement et de 1’égalité des territoires sont responsables, chacun en ce qui le concerne, de 1’application
de la présente ordonnance, qui sera publiée au Journal officiel de la République francgaise.

Fait le 17 juillet 2014.

Francois HOLLANDE

Par le Président de la République :

Le Premier ministre,
MANUEL VALLS

Le ministre de 1I’économie,
du redressement productif
et du numérique,
ARNAUD MONTEBOURG

La ministre du logement
et de I’égalité des territoires,
SyLvia PINEL



