[image: ][image: ][image: ][image: ][image: ][image: ]
image1.png
«Tiny houses » et droit de Furbanisme : un malentendu ?

Avocat au barreau da Strasbourg, SCP 5

Lacrainte du risque enviromnementa, et I volonté 'agi pour uter cotre ce
isque,en cholisant une vie souvent lussobre sur e plan énergétique et dans
un cace non urbanise,est susceptible d'engendrer I survenue d'autres isues,
enFoccurrence udiciares.

Vengovement actuel pour les « tiny houses», encore appelées « maisons
minuscules » 0u encore « micro-maians », icts notamment gar 1 volonte de
mener une vie plus éco-responsable en réduisant e gaspilage des ressources
naturelles, est ainsi Foblet de ges ce plus en plus nombreur entre s
propriéaires de ces maisons et es utorités municiples ou intercommunes
Celles<l assimiant, dans certains cas, les tiny houses 4 des consructions

Lorsau'eles sont nstallées en one agrcol, s proprétalressont alors sommés
par Fadministrtion ¢ enlever feurs majsons au mtifau'elles ne respectent pas
les prescriptons du plan ocal urbanisme. Dans les cas e plus tigieu, une
procécure de sancion pénale st mise e cuvre par Fadministration (art, Lgo-
et sui. du Coce de Furbanisme).

Précisons,  cet gard, que e Iégisiateur a récemment permis aux autoriés de
pouvoir de palice de Furbanisme c'asortees mises en demeure, adressées aux
Contrevenants aux régles durbanisme de ¥y conformer, dastreintes
Journaleres pouvan atieindre jusqua 500 euros (art. L4E1-1 du Code de
Furbanisme, modifié por I lol n* 2019-1461 du 27 décembe 2019 die
« Engagement et Proximité »).

e aui conduit & sinterroger sur le régime. furidiaue Sappliuant 3 ces
Instllations. Force est de constater qu'en drot de Furbanisme, les choses sont
loin étre simples pour qui sounaite fair nstallr une iy hause, e texes en
Vigueur témaigaant dune réclle méfance du Iégiateur 3 Fégard de ces
nouvesux types dhabitat.
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1) Lo caractive démontable destiny houses: lément non détrminant du
régim jurdique applicable

Les tiny houses ont fat Fobjet,dans le cadre des textes dapplication de o oi
ALUR du 24 mars 2014, d'une dispositon spécifique relativement récente,
Codfiée  Fartice R111-51 du Code ce Furbanisme?, qui prévoit que

«Sont regardées comme des résidences démontables consitant. habitat
permanent de leurs wllsoteurs les Instalatons sans fondation disposant
pouvant dtre autonomes vis .1 des

Sequipements intéieurs ou extéeurs
réseaus publi. lles ont destinées & habitation et occupdes e de résidence
prinipale au moins hult mols par an. Cs résidencesaies que leurs équipemens.

extériurs sont, 3 tout moment, foclement et rapidement démontables »

De cette définition découe e rattachement de Ia plupart des tiny houses 3 fa
Catégorie des « résidences démontables constituant Phabitat permanent d leurs
wilsateurs ». Pour quelles solent identfiées comme telle, encore fautil
quelles sofent notamment uiisées au mains 8 mois par an et au'ele soient
faclement, rapidement, et  out moment, démontables.

Lacréaion de Fartic RL11.51 cu Code de Furbansme aursit pu svoi pour effet
de faciltr Fimplantation des iy houses,eu égard bl caractére démantable,
et parfols mobile, puisque cet article met en exergue le fait qu'elles sont
dépourues e fondations. Or il en est rien, lo_ ligslateur ayant
wraisemblablement souhaité encadrer trés srctemen lar nstllaton.

Tout ¢abord, la construction dune iny house est en principe sounise 3
autorisation durbanisme selon s égles d droit commun, étant précsé qu'en
Vertu de Faricle L421-1 du Code de Furbanisme, « es constructons, méme ne
compertant pas de fondations, dolvent ire précédées de la deéronce dun

permis de construire ».

Ainsi, en vertu des artces R4211 et R421.9 du Code de furbarisme, toute
construction nouvelledont a hauteur dépasse 12 metres e, sot dont Femprise
au sol Gépasse 5 métres carés et a surface de plancher 20 métres carrés, it
dont Fempris ausol dépasse 20 métres carrés et surface e plancher S e
carrés,estsouise 3 Fabtention d'un permis de construre, ce ul impllque que,
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sauf pour les plus petites d'entre elles, les tiny houses nécessitent un permis de
Canstruie (dans e cas contraire, eleserant soumses 3 décaration préalable
detravau),

Outre abtention c'un permis de construire pour édification dune tiny hovse,
Faménagement aréalable de terrains pour y implaner plsieurs résidences
démantables constiuant Phabitat permanent de leurs utlsateursest également
soumis  autoisation ce qui impiique une dvsion foncire et/ou des travaus de
Viabilation et de céstion de voles et réseaux dvers),en vertu d Fartice 1446
1du Code de Furbanime

« Voménagement de terrains béts u non bt pour permettre nstallation de
sésidences démontables consttuant Thabitat permanent de leurs utisoteurs
éines por décret en Conseld Etat ou derésidences mobiles au sens de fartice
1 delo ol 2000-614 du S ullet 2000 relaive & accuel et  Thabicat des gens
o voyoge,est sounis  permis claménager ow  déclortion prélabie, dons des
condtions fixées par décret en Consel dtat. Cs terains doivent &re sicués
dons des secteurs construcibles. s peuvent ire autoriés dans dessecteurs de
taile et de capacité dlaccuel imitées, dons les conitions prévues  farticle
15113,

Ains, Fopératon dsménagement de terrins en e d' permettre Minstallation
au moins deux iy houses et sounise, soit 3 déclaration préalable de ravaux
i surface de plancher 3 créer e égaie ou nferieure 3 40 m (art. R421.23),
S0t & permis 'aménager s elle est supériere 3 40 m? (ar. 421119 . Cete
autorisaton viendra ains s ajouter 3 Fobtention 'un permis de consrure, pour
1a construction dos tny houses, Gans un second temps.

En outre, dans cette hypothése, i est nécessare que e terain dmplantation
it classé sot en zone constructible, sit en zones agrcole ou naturell mas
seulement dans les « secteurs de talle et de capacité d accuel imiées » ies
« STECAL ) définis par Farticl L151-13 du Code de Furbanisme, ceuccidevant
Gure préwus, <4 tive excepriomnel», dans le réglement du plan local
urbanisme. Il faut également préciser que I création de ces STECAL est
Soumise  Falsde a commission départementle dela préservation s espaces
naturels,agicals ot foresies.

En Géoit deleurcaractre démontabl et donc réversile, s tiny houses e se
Volent donc pas soumises 3 un régime juridique ssoupi - eles ntgrent e drit
commun des constructons e, lorsqu'un terran est aménage dans e but den
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sccuellic plusieurs, ure disposiion spécfique permet dnclure  cet
ménagement dans le champ de la déciaration préalable de travaus ou du
permis daménager.

1) Lo caractira mbil das iny houses : quel impact 7

Le Minstre de 1 cohésion des terioirs et s relations ave s collectiviés
teritoriales a donné récemment une réponse 3 une question pariementaie,
dans laquele il 2 opéré une distinction encr les iy houses « conservant en
ermanence un moyen de mobilté et destindes 3 un vge de losis » t celles
ne disposant pas  én permanence dz moyens de moblé propres .

I convient, selon le Ministre, dappliquer  ces derniéres le régime préw
Fartcle RLLL51 du Code de urbarisme, sof celui desrésdences démontables
constituant Phabitat permanent de leurs utisateurs, Cest-3die l régime de
droitcommun s constructions quivent et exposé

Les tiny houses « mobies en permanence » (celles qui seraient en céfintive
dotées de roues®) sont en revanche  rattacher, en vertu de cette réponse
minstériele, 312 catégorie des caravanes, réglementées 5 Farice R1L1-47 du
Code de Furbanisme, ou des résidences mobiles de laisis (qui recowrent
principalement les mabi homes),prévues & Fortcl R111-41 du méme Code.

O les tiny houses, s elles sont assimilées aux résidences mobils de losir,
définies comme ces « véhicules teresties habitabls () destinés 3 un

occupation temporaie ou saisonniére & usage delisis" v, ne peuvent,en verty
e Farticle R111.42 du Code de Furbanisme, étre impiantées en dehors de parcs
ésidentics de losirs spécialement aménagés b cet effer, des vilages de
Vacances lassés en hébergementsIégrs ou des terains de camping,

Vinstaltion de tiny houses asimiles 3 des caravanes, lesquelles répondent
la. méme défintion que les résidences moblles de. loisis, mais avec la
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consenvation permanente des moyens de mobilté et avec Fautorisation de
Circulr, st sutorisée dans tous les endrats o el ne fait pas fobiet dune
interdicion nationale ou locale.

En dehors des interdictons natlonales raglementaies (dans les espaces boisés
clssés, forets classées, dans les sites inscts, dans les sites patrimoriaux
remargquables, etc), ls interdictons dinstlltion des caravanes dépendent
largement de la réglementation locae, 3 savor sof du PLU soft des arrzés
municipaue pris en applcaton de farice R111.3 du Coce de [urbanisme.

Dans ce cernier cas, les motfs admissibles Cnterdicton des tiny houses
assmilées aux caravanes sont lrges, en Foccurrence Fatteinte 3 3 salubit, la
sécurké ou 13 tranquilne publiques, aux paysages natrels ou urbains, 3 1
conservation des perspectives monumentales, 3 Ia conservtion des mieux
Raturels ou Fexercice des aciités agricoles et foestires

Par exception, certains terains peuvent toujours recevolr des tiny houses
apparentant 3 des caravanes, & savor I teran o est implantée Ia résidence
de Putlsateur et les terrains affectés spécifiouement au garage collectf des
Caravanes esaies de stationnement ouvertes au publc ou encore es dépts
de vehicules (art R111.50 du Code de furbanisme).

Concernant es endroits e faisat pas Fobjet d'une interdiction, et en dehors
des parcs ésidentils i loisi, de vilages de vacances ou dune dépendance
de maison familale de vacances sgréée, installarion d'une tiny house d'une
durée supérieure 3 trols mols par an (a durée étant fractonnabe) doit faire
Fobjet @une diclaration préalable de travau (art. R42123 ¢" du Code de
Furbanisme.

On e vot, le fat quiune iy house soit dotée de dispositts de mobilts
permanent ne faciitera pas son implantation, blen au contrae, s les
propriéaires entendent fareJouer régulérement cete mobilte

1) Lestiny houses - des halitations ligéres d oiirs
Une deriere interogation i se fitjour est cell de Fapplication aux tiy

houses durégime joridique applicable aux habitation légares de s c-aprés
L),
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s dernieres sont définies,  Paticle R111-37 du Code de Furbanisme, comme
s« constructions démontables ou transportabls, destindes & une occupation
temporaie ou salsonnire d usage de lolie .

Les L sont cispensées detoute autoristion urbanisme en-dega de 35 métres
carrés de surface de plancher créce, pour sutan, dans ce cas, au'eles solent
sitoées dans un pare résicentiel d fosirs spécialement aménsgés 3 ct efft,
dans les vilages de vacances classés, dans les dépendances des masons
familales de vacances agréces et dans e trrains de camping (art R421-25" du
Code de Furbanime).

En dehors de ces cas particulers, et sauf régime loca nterdicion plus large,
les HLLsont sourmises au drolt commun des constructions, comme s résdences
démantables constituant habitat permanen de leurs utisateurs.

Cest donc Fusage salsonnier ou temporaire de Phabitation et 5a vocation de
loisis qui caractérise les HLL Estce 3 dire qu'une tiny house, non dorée de
moyens de mobilts permanents, uiserat implantée sur un terrain mins de 8
moisparan sinsique e prévoit artcle R111-51 du Code de Furbanisme), pusse
éure qualiiéede temporaire ou de sasonrier et éue qualfiée de HLL ?

Une teleréponse fest pas évdente, car une tiny house 1 pas nécessairement
une fonction de liss. U flou juridique existe su ce paint, e ce dautant plus
ausux termes cfune répanse du ministre ce égaité ces territoires et du
logement, « Fappelltion de  terrin de lisics » reléve de Fusage et non pas
Gune catégorie juridque du core de lurbanisme. Cle résule, en efet. de
Factiid de camping qul abouttd nstallaton d hébergements de osirs sur des
porcelles prvées situdes dons des espoces non constructibies, noturels ou
ogricaes ",

En défiitve, i faut reteni que Ia qualficaton 'une tiny house de HLL ou de
ésidence démontable constiuant un habiat permanent naura quasiment
ucun mpac i colle-i s situe au sein d'une proprié privée classique, dans les
deux cas, le régime ce droit commun des constructions < applque, rendant
Impossible feur implantation en 2o agricole ou nturelle hors STECAL,
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