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d’autres colonnes' une étude approfondie des

garanties 1égales et de la responsabilité contrac-
tuelle de droit commun des locateurs d’ouvrages im-
mobiliers apres la réception de 1’ouvrage.

En septembre 1993 et dans ces colonnes, nous avons
publié une étude? sur les responsabilités des construc-
teurs en axant ladite étude sur I’évolution de la juris-
prudence durant les années 1991, 1992 et début 1993.

Dans le cadre de la présente étude, nous nous propo-
sons de dresser, tant pour les marchés privés que pour
les marchés publics, a la faveur des derniers apports ju-
risprudentiels, un bilan des responsabilités et garanties
spécifiques des constructeurs en matiére immobiliére,
puis de livrer certaines réflexions qui ne seront pas tou-
jours liées a des questions d’actualité, mais qui impli-
quent, pour certains pans de ce vaste domaine a explo-
rer, un rappel des solutions déja acquises.

En outre, il nous est apparu opportun de traiter, méme
sommairement, de la responsabilité des fabricants,
que ceux-ci relévent ou non de l’application de
I"article 1792-4 du Code civil, et ce d’autant plus que,
en ce qui concerne la responsabilité des fabricants de
matériaux ou produits ordinaires, le conflit qui existait
entre certaines chambres de la Cour de cassation a, de-
puis des arréts de 1993, disparu, |’unité de jurisprudence
€tant maintenant réalisée sans qu’il ait été nécessaire de
réunir a cet effet I’assemblée pléniére.

En décembre 1990, nous avons publié dans

Les juridictions de 1’ordre administratif n’appliquent
pas directement le Code civil, en particulier les ar-
ticles 1792 et suivants dudit code, mais seulement les
principes dont s’inspirent lesdits articles.

11 s’ensuit quelques différences, accentuées a certains
€gards par une volonté «farouche» du Conseil d’Etat
d’affirmer son originalité, alors méme que les publi-
cistes les plus autorisés manifestent sur ces questions
de vives critiques.

Notre étude mettra en relief certaines différences selon
qu’il s’agira d’un marché privé ou public de travaux.
Pour e reste, les solutions sont globalement analogues,
voire identiques. Cela nous conduira a citer, 4 I’appui
de notre propos, aussi bien des arréts de la Cour de cas-
sation que du Conseil d’Etat.

I’application de la responsabilité
contractuelle de droit commun

Marchés privés

Sans décrire ici les différents cas d’applicabilité de la
responsabilité contractuelle de droit commun (v. nos
€tudes préc.), nous rappellerons que jusqu’a 1’arrét Del-
court (Cass. 3¢ civ. 10 juillet 1978) celle-ci ne pouvait,
postérieurement a la réception de 1’ouvrage, étre mise
en ceuvre qu’en ce qui concerne 1’inexécution ou la
mauvaise exécution d’obligations totalement indépen-
dantes de la réception de 1’ouvrage, comme les dépas-
sements de délais ou de prix d’une part, la réparation
des désordres, objets de réserves lors de la réception,
d’autre part.

Ce dernier domaine d’application de la responsabilité
contractuelle de droit commun (désordres objets de ré-
serves a la réception) s’explique en raison méme de la
nature juridique de la réception — laquelle constitue un
quitus des obligations contractuelles des locateurs
d’ouvrages immobiliers — comme de celle gouvernant
les garanties 1égales qui demeurent, sous tous les
régimes, des garanties des vices et/ou des dommages
cachés lors de la réception.

Dans le cas de dépassements de délais, de prix ou de ré-
serves & la réception, comme dans celui de I’obligation
de conseil ou de mise en garde, sanctionnée aussi tradi-
tionnellement par la responsabilité contractuelle de
droit commun, la durée de ladite responsabilité est de
trente ans a compter de la réception de I’ouvrage, sauf
application de 1’article 189 bis du Code de commerce
réduisant cette durée a dix ans.

Sous I’empire de la loi du 3 janvier 1967, la durée de la
responsabilité contractuelle de droit commun pour les
désordres intermédiaires, mais aussi en cas de
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L'Actualité juridigue - Propriété immobiliére, 10 janvier 1997

[




ETUDES 5

désordres affectant les voies et réseaux divers (VRD),
est de dix ans & compter de la réception, comme 1’ont
clairement énoncé, pour cette derniére catégorie d’ou-
vrages, les arréts rendus par la Cour de cassation les
4 décembre 1991 (Cass. 3¢ civ., Bull. cass. 111, n°229) et
17 mars 1993 (Cass. 3¢ civ., Bull. cass. III, n° 38).

Le recours a ’application de la responsabilité contrac-
tuelle de droit commun est un complément nécessaire
destiné 2 pallier les lacunes et insuffisances des garan-
ties légales. Mais il ne doit en aucun cas étre utilisé
comme un substitut commode des garanties légales, ou
encore un outil de détournement de celles-ci, notam-
ment au regard de la prescription qu’elles édictent.

C’est en fonction sans doute de cette double exigence
que, sous I’empire de la loi du 3 janvier 1967, la juris-
prudence a fixé la durée de la responsabilité contrac-
tuelle de droit commun pour les dommages affectant
les voies et réseaux divers (VRD) a dix ans & compter
de la réception (Cass. 3¢ civ. 4 décembre 1991 et
17 mars 1993, préc.), tandis qu’elle a énoncé depuis
I’arrét de principe du 13 avril 1988, rendu sous I’empire
du Code civil d’origine et réitéré a plusieurs reprises
pour tous les régimes y compris celui issu de la loi du
4 janvier 1978, la régle selon laguelle,«méme s’ils ont
comme origine des non-conformités aux stipulations
contractuelles, les dommages qui relévent d’une garan-
tie Iégale ne peuvent donner lieu, contre les personnes
tenues A cette garantie, & une action en réparation sur le
fondement de la responsabilité contractuelle de droit
commun» (Cass. 3¢ civ. 13 avril 1988, Bull. cass. 11,
n° 67: Cass. 3¢ civ. 25 janvier 1989, Bull. cass. 111,
n° 20; Cass. 3¢ civ. 4 octobre 1989, Bull. cass. 1II,
n° 178; Cass. 3¢ civ. 11 mars 1992, Bull. cass. III, n> 78;
Cass. 3¢ civ. 10 avril 1996, Bull. cass. TII, n° 100).

En satisfaisant & la double exigence précitée, la Cour
supréme manifeste au surplus une volonté d’uniformi-
sation des délais des garanties légales et de celui de la
responsabilité contractuelle de droit commun.

Application de la responsabilité contractuelle de droit
commun, en marge de la loi du 4 janvier 1978,
pour les désordres dits intermédiaires

Par un arrét rendu le 22 mars 1995, Maisons Enec
(Cass. 3¢ civ., Bull. cass. III, n° 80; JCP éd. G
1995.11.22416), sur le rapport de Joélle Fossereau, la
Cour de cassation a énoncé, & propos de désordres ne
relevant pas des garanties 1égales, le principe selon le-
quel la garantie de parfait achévement n’exclut pas
I*application de la responsabilité contractuelle de droit
commun pour faute prouvée.

Instituée par I’article 1792-6 du Code civil, la garantie
de parfait achévement s’applique a tous les désordres si-
gnalés par le maitre de I’ouvrage dans les conditions
prévues par la loi, ¢’est-a-dire soit au moyen de réserves
expresses mentionnées au procés-verbal de réception,
soit par voie de notification écrite pour ceux révélés
postérieurement a celle-ci, pendant le délai de la garan-
tie qui est d’un an & compter de ladite réception.

La garantie s’appliquant & «tous les désordres», son
domaine d’application est donc trés large. Ces
désordres peuvent étre:
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— mineurs et, en conséquence, relever du droit commun
ou du moins n’étre pas, a priori, susceptibles de relever
des garanties légales;

— graves et relever soit de la responsabilité de droit
commun, s’ils ont fait 1’objet de réserves a la réception,
soit des garanties légales, s’ils sont apparus postérieu-
rement 2 la réception pendant le délai de la garantie.

Dans cette derniére hypothése, la question du cumul de
la garantie de parfait achévement et de la garantie dé-
cennale s’était déja posée il y a quelques années. La ré-
ponse donnée par un arrét de principe du 4 février 1987
(Bull. cass. 111, n° 16) est connue: le maitre d’ouvrage
dispose d’un droit d’option entre la garantie de parfait
achévement et la garantie décennale, mais en principe
seule la seconde est obligatoirement assurée.

L’ affaire ayant donné lieu a I’arrét Maisons Enec po-
sait, & propos de dommages mineurs, le probleme de
1’éventuelle absorption de la responsabilité contractuelle
de droit commun d’une durée trentenaire par la garantie
de parfait achévement d’une durée annale.

Plus précisément, la question posée était de savoir si,
postérieurement & I’expiration de la garantie de parfait
achévement, période durant laquelle la garantie de par-
fait achévement et la responsabilité contractuelle de
droit commun se confondent, la victime de désordres
mineurs peut ou non agir sur le fondement de la res-
ponsabilité contractuelle de droit commun.

Par deux arréts des 19 avril 1989 (Cass. 3° civ., Bull.
cass. TI1, o° 80) et 3 mai 1989 (Bull. cass. 111, n° 96), la
Cour de cassation a énoncé le principe que la garantie
de parfait achévement devait étre nécessairement mise
en ceuvre judiciairement dans le délai de la garantie
d’un an (v. dans le méme sens Cass. 3¢ civ. 10 mai
1994, RCA aoiit 1994, n° 294).

La Cour supréme n’en avait pas dit plus. Elle aurait pu
— mais elle ne 1’a pas fait — dire que néanmoins la res-
ponsabilité contractuelle de droit commun pouvait étre
mise en ceuvre postérieurement a I’expiration de la
garantie de parfait achévement.

Par ailleurs, sous les régimes antérieurs a la loi du
4 janvier 1978, la jurisprudence a admis, sur le fonde-
ment de la responsabilité contractuelle de droit com-
mun, la réparation des dommages survenus apres la ré-
ception de I’ouvrage ne relevant pas de I’application de
la garantie décennale en raison de leur caractére mi-
neur. 11 s’ agit de 1’arrét Delcourt (préc.) et de ses suites,
relatif 4 des dommages dits intermédiaires parce que ne
pouvant relever de la garantie biennale des menus ou-
vrages, pour avoir leur siége dans un gros ouvrage, sans
pour autant relever de la garantie décennale en raison
du fait qu’ils ne compromettent pas la solidité de I'im-
meuble ni ne le rendent impropre a sa destination.

La jurisprudence avait, en conséquence, admis, en
vertu de la théorie dite des «dommages intermédiaires»,
I"application de la responsabilité contractuelle de droit
commun pour faute prouvée, et ce pendant une durée
de dix ans & compter de la réception, cette durée «spé-
cifique» ou encore «particuliére» — car le droit com-
mun de la responsabilité est d’une durée trentenaire! —
trouvant sa justification 1égale dans I"article 2270 du
Code civil dont la jurisprudence a fait un texte de res-
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ponsabilité et de prescription commun tant aux garan-
ties légales qu’a la responsabilité de droit commun.

L’arrét Maisons Enec admet, en marge du régime issu
de la loi du 4 janvier 1978, ’application, postérieure-
ment & ’expiration du délai de la garantie de parfait
achévement, de la responsabilité contractuelle de droit
commun pour faute prouvée pour des désordres affec-
tant des plafonds et cloisons, mais ne rendant pas 1’ou-
vrage impropre a sa destination.

Dans cet arrét, la Cour de cassation énonce que les
désordres des plafonds et cloisons n’affectant pas des
éléments d’équipement, soumis a la garantie de bon
fonctionnement, et ne compromettant ni la solidité ni la
destination de 1’ouvrage, et n’étant donc pas soumis a
la garantie décennale, relévent de la responsabilité
contractuelle de droit commun pour faute prouvée,
dont 1a garantie de parfait achévement due par I’entre-
preneur n’exclut pas 1’application.

Mais I’arrét ne précise ni le point de départ ni la durée
de cette responsabilité contractuelle de droit commun
pour faute prouvée, et ne vise aucun texte particulier, et
pour cause! La Cour de cassation ne pouvait, en effet,
viser I’article 2270 du Code civil deés lors que celui-ci,
en sa rédaction nouvelle résultant de la loi du 4 janvier
1978, n’est plus qu’un texte de prescription, renvoyant
aux seules garanties et responsabilités spécifiques des
articles 1792, 1792-2, 1792-3 et 1792-4 du Code civil,
tandis que le visa de I’article 1147 du Code civil aurait
impliqué une responsabilité d’une durée trentenaire, ce
que la Cour supréme se refuse a envisager.

Qu’on ne s’y trompe pas en effet: le prochain arrét qui
sera rendu en la matiére précisera que cette responsabi-
lité contractuelle de droit commun est d’une durée de
dix ans et que son point de départ se situe, comme les
garanties 1égales, & la réception.

Enfin, on soulignera que I’arrét Maisons Enec emporte
désormais la conséquence que le maitre d’ouvrage ou
I’acquéreur agissant postérieurement a 1’expiration de
la garantie de parfait achévement devra prouver la faute
du constructeur poursuivi, alors qu’il en est dispensé€,
eu égard au caractére automatique de la garantie, lors-
qu’il agit a I’intérieur du délai de celle-ci!

Impossibilité de mettre en ceuvre la responsabilité
contractuelle de droit commun, postérieurement
a lexpiration de la garantie biennale des menus
ouvrages pour des désordres relevant de celle-ci

La Cour de cassation limite le domaine d’application de
la théorie des dommages intermédiaires, en marge de la
loi du 3 janvier 1967, aux désordres ayant leur siége
dans de gros ouvrages. En conséquence, elle a cassé une
décision de la cour d’appel de Paris qui avait appliqué
cette théorie relativement a des dommages affectant un
menu ouvrage (Cass. 3° civ. 9 novembre 1994, Bull.
cass. 111, n° 183). 11 s’était agi, en la circonstance, de
dommages cachés a la réception et relevant notamment
de ladite garantie biennale des menus ouvrages.

Mais lorsque les désordres sont apparents pour un
professionnel, comme un architecte, et cachés pour un
profane, comme le maitre d’ouvrage, ce dernier peut
reprocher au premier, sur le fondement de la responsa-

bilité contractuelle de droit commun, sa carence au titre
de son obligation de conseil et de mise en garde, pour
ne lui avoir pas signalé les désordres dont il s’agit et ne
pas I’avoir incité soit a refuser la réception, soit a la
prononcer avec réserves.

La Cour de cassation décide cependant que, dans un
cas de ce type, la responsabilité contractuelle de droit
commun du maitre d’ceuvre ne peut étre recherchée que
pendant la durée de la garantie biennale, la jurispru-
dence ayant fait de 1"article 2270 ancien du Code civil
un texte de prescription s’appliquant & la responsabilité
contractuelle de droit commun et aux garanties 1égales.

Dans les circonstances de ’espéce, un architecte s’était
abstenu de signaler, lors de la réception au maitre de
I’ouvrage, qui n’avait en conséquence formulé aucune
réserve, le caractére dangereux de 1’installation élec-
trique d’une salle de bains.

La cour d’appel de Paris avait déclaré I’action prescrite
par application de 1’article 2270 du Code civil, au pré-
texte que la responsabilité de droit commun de 1’archi-
tecte pour manquement a son obligation de conseil,
pour n’avoir pas relevé, lors de la réception, la position
dangereuse des appliques et prises de courant de la
salle de bains, au regard des exigences d’une certaine
norme, ne pouvait étre invoquée au-dela des délais pré-
vus, soit en 1’espéce de deux ans.

Le pourvoi reprochait a la cour d’avoir appliqué le
délai de 1'article 2270 du Code civil, alors que 1’objet
de I’action du maitre de I’ouvrage était la réparation du
préjudice résultant de la perte du droit de refuser la ré-
ception d’une part et que 1’architecte avait commis une
faute dolosive le privant d’invoquer le délai biennal de
forclusion d’autre part.

Aux termes d’une formulation désormais traditionnelle,
la Cour de cassation a rejeté le pourvoi formé a I’en-
contre de 1’arrét de la cour d’appel de Paris, par arrét du
12 octobre 1994 (Cass. 3¢ civ., Bull. cass. n° 171), au
considérant: «Mais attendu que, si lourde que soit la
faute, la responsabilité contractuelle de droit commun
des architectes, entrepreneurs et autres locateurs d’ou-
vrage ne peut étre invoquée, sauf dol ou faute extérieure
au contrat, au-dela des délais prévus a I’article 2270 du
Code civil en sa rédaction de la loi du 3 janvier 1967,
applicable en la cause»’.

Application de la responsabilité contractuelle

de droit commun a l’architecte

et aux autres locateurs d’ouvrage non concernés
par la garantie de parfait achévement

La garantie de parfait achévement, qui, en raison de son
caractére automatique, constitue un aménagement par-
ticulier de la responsabilité contractuelle de droit com-

3. La Cour de cassation adopte une solution identique relativement &
I’obligation de conseil de 1’architecte (Cass. 3 civ. 10 avril 1996, Bull.
cass. 111, n° 100 ; Rev. dr. imm. 1996, p. 382, obs. Ph. Malinvaud et
B. Boubli) pour des désordres relevant de la garantie biennale de bon
fonctionnement de 1'article 1792-3, mais en application cette fois du prin-
cipe selon lequel «les dommages qui relévent d’une garantie légale ne
peuvent donner lieu, contre les personnes tenuces i celle garantie, a une
action en réparation sur le fondement de L responsabilité contractuelle de
droit communs».
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mun, n’exclut pas postérieurement & son expiration
I'application de la responsabilité de droit commun de
I’entrepreneur (Cass. 3¢ civ. 22 mars 1995, Maisons
Enec, préc.).

Tant pendant son délai de mise en ceuvre qu’apres son
expiration, elle n’exclut pas non plus la responsabilité
des autres locateurs d’ouvrage, sur le fondement du
droit commun, en cas de faute prouvée.

Déja dans un arrét rendu par la cour d’appel de Ver-
sailles le 4 décembre 1987, il avait été énoncé que la
garantie de parfait achévement de I’entrepreneur lais-
sait subsister la responsabilité contractuelle de droit
commun des autres locateurs d’ouvrage, notamment
celle de ’architecte (CA Versailles 4¢ ch., D. 1989,
p. 134, note J.-P. Karila).

Dans un arrét du 17 novembre 1993, la Cour de cassa-
tion a confirmé (Cass. 3¢ civ., RGAT 1994, p. 175, note
J.-P. Karila) que la garantie de parfait achevement
applicable aux désordres, objet de réserves lors de la
réception, laisse subsister la responsabilité de droit
commun des autres constructeurs.

Aux termes d’un arrét du 13 décembre 1995 (Cass.
3¢ civ., Bull. cass. III, n° 255 ; Rev. dr. imm. 1996,
p. 223, obs. Ph. Malinvaud et B. Boubli), la Cour
supréme rappelle cette régle a propos de dommages,
objets de réserves a la réception, en précisant que la
responsabilité contractuelle de droit commun de I’en-
trepreneur et de 1’architecte subsiste concurremment
avec la garantie de parfait achévement due par I’entre-
preneur avant la levée des réserves.

Certains auteurs présentent cet arrét comme la confir-
mation de 1’arrét Maisons Enec. C’est & notre avis une
erreur de jugement. En effet, I’arrét précité du 13 dé-
cembre 1995 n’a pas été rendu a propos de dommages
intermédiaires, mais en raison de désordres dont la ré-
paration ne pouvait étre sanctionnée que par applica-
tion de la responsabilité contractuelle de droit commun,
pour la simple raison qu’ils avaient été I’ objet de ré-
serves lors de la réception, et ce abstraction faite de
leurs caractéristiques techniques.

En outre, s’il est vrai que, dans les circonstances de
I’espice, I’entrepreneur et 1’architecte ont ét€ poursui-
vis postérieurement a 1’expiration de la garantie de par-
fait achévement sur le fondement de la responsabilité
contractuelle de droit commun, comme cela a été le cas
pour I’entrepreneur dans 1’arrét Maisons Enec, il reste
qu’ici, 2 la différence du cas d’espéce ayant donné lieu
i I’arrét Maisons Enec, les désordres avaient €t€ dénon-
cés par I’expression de réserves dans le cadre de la
garantie de parfait achévement.

Transmissibilité de I’action contractuelle
de droit commun du maitre de I'ouvrage a I'acquéreur

Par un arrét du 26 mai 1992 (Cass. 3 civ., Bull. cass.
111, n° 168), constituant un revirement de jurisprudence,
la Cour de cassation avait enfin admis la transmissibili-
té a 1’acquéreur de !’action contractuelle de droit com-
mun du maitre de 1’ouvrage & I’encontre des locateurs
d’ouvrage.

La Cour et les tribunaux ont depuis appliqué cette juris-
prudence. Un arrét de la méme chambre (Cass. 3¢ civ.
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8 février 1995, Bull. cass. 111, n° 39) confirme la régle
selon laquelle I’acquéreur, ou le sous-acquéreur, jouit
de tous les droits et actions attachés a la chose qui
appartenait  son auteur et dispose donc contre les loca-
teurs d’ouvrage d’une action contractuelle fondée sur le
manquement 2 leurs obligations envers le maitre d’ou-
vrage.

En la circonstance, la Cour supréme valide un arrét de
la cour d’appel de Rennes qui avait retenu la responsa-
bilité contractuelle de droit commun d’un architecte
pour des désordres, objets de réserves lors de la récep-
tion.

Par un arrét du 28 février 1996 (Cass. 3¢ civ., CEP ¢/
Mme Boisseau, n° 468 D)%, la Cour de cassation
applique en outre la solution & un controleur technique,
en cassant un arrét d’une cour d’appel qui avait retenu
la nature délictuelle de 1’action en responsabilité des
acquéreurs & |’encontre de celui-ci.

Au visa des articles 1134 et 1165 du Code civil, la Cour
énonce: «Qu’en statuant ainsi, alors que 1I’acquéreur
jouit de tous les droits et actions attachés a la chose qui
appartenait & son auteur et dispose contre les locateurs
d’ouvrage d’une action contractuelle fondée sur un
manquement 2 leurs obligations, la cour d’appel a violé
les textes susvis€s».

Par un arrét du 27 mars 1996 (Cass. 3° civ., n° 651 D), la
Cour de cassation applique a nouveau, avec cependant
une formulation différente, la solution ci-aprés repro-
duite : «Le syndicat des copropriétaires, venant aux
droits de la SCI, disposait contre les locateurs d’ouvrage
d’une action contractuelle fondée sur un manquement a
leurs obligations envers le maitre de ’ouvrage».
Comme le souligne Philippe Malinvaud (Rev. dr. imn.
1996, p. 382), la question se pose différemment selon
que 1’on est en présence d’un sous-acquéreur ou d’un
syndicat de copropriétaires, lequel n’a aucun droit de
propriété sur I'immeuble, ce qui explique ce change-
ment de formulation, étant toutefois souligné que 1’ar-
rét de principe du 26 mai 1992, précité, avait ét€ rendu
a propos de 1’action non d’un acquéreur ou d’un sous-
acquéreur, mais d’un syndicat de copropriétaires...

Marchés publics

Pour le Conseil d’Etat, la responsabilité contractuelle
de droit commun des locateurs d’ouvrages immobiliers
ne peut plus étre mise en ceuvre postérieurement a la
réception sans réserve, car celle-ci a «pour effet de
mettre fin aux rapports contractuels qui étaient nés du
marché’», d’ot il résulte que «le maitre de I’ouvrage
n’est plus fondé & se prévaloir des stipulations du mar-
ché ni & invoquer la responsabilité contractuelle des
constructeurs®».

4. Cité par Ph. Malinvaud et B. Boubli, Rev. dr. imm. 1996, pp. 213 et
222 v. aussi J.-C. Grosligre et C. Saint-Alary, Rev. dr. imm. 1996, p. 226,
qui citent en outre deux arréts de la méme date qui adopteraient la méme
solution.

5. CE 4 juillet 1980, SA Forrer et Cie, Leb. p. 307; CE 29 juillet 1980,
Ville de Saint-Ouen-1'Aumdne, Leb. p. 342; CE 20 mai 1994, Commune
de Condom, Leb. tables p. 1041.

6. CE 25 mai 1990, Syndicat des communes du plateau du Gatinais, Rev.

dr. imm. 1990, p. 362, obs. F. Llorens et Ph. Terneyre. Pour une illustra-
tion récente de ce principe, v. CE 30 janvier 1995, SARL Epojet Société
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Le Conseil d’Etat est d’autant plus attaché au principe
énoncé ci-dessus qu’il a, a plusieurs reprises, estimé
que le moyen tiré de I’expiration des rapports contrac-
tuels est un moyen d’ordre public que le juge doit sou-
lever d’office (CE Sect. 27 novembre 1987, Sté Pro-
vencale d’équipement, Leb. p. 384; CE 31 mars 1989,
Commune du Chesnay, Leb. tables p. 796; RDP 1985,
p. 1818; Petites Affiches 26 janvier 1990, p. 16,
obs. F. Moderne; D. 1990, somm. p. 66, obs. Ph. Ter-
neyre).

Cette solution explique que les juridictions de 1’ordre
administratif n’ont jamais été saisies, 4 notre connais-
sance, d’une action au titre de la responsabilité contrac-
tuelle «spécifique», que connait la jurisprudence judi-
ciaire, dans le cadre de «dommages intermédiaires», ni
encore d’une action plus classique et traditionnelle,
dans le cadre de défauts de conformité.

Ainsi la responsabilité contractuelle de droit commun
ne peut étre invoquée a I’encontre des constructeurs
qu’en cas d’absence 1égitime de réception ou de récep-
tion avec réserves (CE 27 janvier 1978, Sté 3 M France
et autres, Leb. p. 35; CE 5 février 1982, Dondel et
autres, Leb. p. 52).

S’il s’agit d’un marché public régi par le Code des
marchés publics (ce qui n’est pas le cas de tous les
marchés publics), emportant obligatoirement 1’appli-
cation du CCAG Travaux de 1976, ou si, s’agissant
d’un marché non régi par le Code des marchés publics,
les parties adoptent contractuellement ledit CCAG
Travaux de 1976, on devra alors considérer que la res-
ponsabilité contractuelle de droit commun de I’entre-
preneur peut étre mise en ceuvre jusqu’a I’apurement
des réserves qui ont pu étre formulées dans le cadre
des «garanties contractuelles», au nombre desquelles
figure une «obligation de parfait achévement», obliga-
tion dont le contenu ne coincide pas toujours avec la
garantie de parfait achévement de ’article 1792-6 du
Code civil.

Outre les cas de réception avec réserves, ou encore de
réserves formulées dans le cadre de 1’article 44 du
CCAG Travaux de 1976, le Conseil d’Etat admet 1’ap-
plication de la responsabilité contractuelle de droit
commun:

— pour sanctionner I'inexécution ou la mauvaise exécu-
tion de 1’obligation de conseil et/ou de mise en garde
de I’architecte’, ou d’ autres maitres d’ceuvre, lors des
opérations de réception, la jurisprudence administrative
ne semblant pas retenir a notre connaissance en la

générale immobiliére Sogere, Rev. dr. imm. 1995, p. 321, obs. F. Llorens
et Ph. Terneyre; CE 22 mai 1996, 5té Campenon-Bernard, Rev. dr. imm.
1996, p. 371, obs. F. Llorens et Ph. Terneyre: arrét qui semble appliquer
pour la premiére fois cette solution aussi bien aux relations entre le maitre
de I’ouvrage et ses cocontractants qu’aux appels en garantie formés par
ces derniers a I’encontre des uns et des autres, en rejetant 1’appel en ga-
rantie formé par deux entreprises contre une troisiéme et tendant 4 mettre
en jeu la responsabilité que cette derniére pouvait encourir, en raison de
certaines stipulations du cahier des prescriptions communes applicables
au marché de travaux dont elle était titulaire.

7. v. notamment CE 3 juin 1988, Commune d’Eaunes, RDP 1988,
p. 1439; CE 26 octobre 1990, Commune de Frontenex, RDP 1992,
p. 1553; CAA Lyon 9 mai 1995, Commune de Tignes, RFDA 1995,
p. 1267, chron. Mégier.

matiére une telle obligation a la charge de I’entrepreneur;

— pour des désordres qui sont la conséquence d’un dol
ou d’une fraude caractérisée, étant précisé ici qu’a 'in-
verse de ce qui est jugé par les juridictions de 1’ordre
judiciaire, lesquelles d’ailleurs, a I’exception d’un arrét
rendu par la Cour de cassation le 5 janvier 1983 (Cass.
3¢ civ., JCP éd. G 1983, 1V, p. 88; Rev. dr. imm. 1983,
p. 233, obs. Ph. Malinvaud et B. Boubli), appliquent
non pas la responsabilité contractuelle de droit com-
mun, mais artificiellement, en recourant a la notion de
«faute extérieure au contrat», les régles de la responsa-
bilité extra-contractuelle de droit commun®. Les juridic-
tions de 1’ordre administratif semblent assimiler la
faute lourde au dol, du moins aux termes de 1’arrét de
principe en la matiére, 1’arrét de section du 24 mai
1974, Sté Paul Millet et Cie®;

— dans le cas de I’action récursoire du maitre de 1’ou-
vrage public & ’encontre de ses locateurs d’ouvrage,
par suite de sa mise en cause par un tiers ou un voisin
dont I’ouvrage aurait subi des dommages.

L’applicabilité en la circonstance de la responsabilité
contractuelle de droit commun — & I’inverse de la solu-
tion retenue par les juridictions de I’ ordre judiciaire qui
attribuent a I’action récursoire du maitre de 1’ouvrage
un fondement extra-contractuel — aboutit a une irres-
ponsabilité de fait des constructeurs, du moins dans
deux hypothéses:

— pour les dommages qui seraient survenus en cours de
travaux ou encore auraient été apparents lors de la
réception, sans pour autant que le maitre d’ouvrage
n’exprime & leur sujet des réserves expresses;

— pour les dommages survenant postérieurement i la
réception sans réserve, puisque le Conseil d’Etat n’ad-
met alors que I’application des garanties 1égales, insus-
ceptibles par définition d’étre mises en ceuvre, s’ agis-
sant de dommages aux ouvrages voisins et non a
I’ouvrage objet des contrats de louage d’ouvrage passés
entre le maitre d’ ouvrage public et les constructeurs.

Cette situation a conduit les auteurs les plus autorisés a
critiquer vivement la jurisprudence du Conseil d’Etat
en la matiére, sans que lesdites critiques aient jusqu’ici
regu, semble-t-il, un écho favorable.

On peut néanmoins relever, concernant la premiére
catégorie de dommages, ceux survenus en cours de
travaux, un arrét dissident d’une cour administrative
d’appel" qui a énoncé que la réception sans réserve des
travaux ne faisait pas obstacle & I’action en garantie
formée par le maitre de I’ouvrage, en raison de la faute
contractuelle commise par I’entrepreneur au cours de
I’exécution des travaux, dés lors que le dommage
n’était ni apparent ni connu du maitre de I’ouvrage a
1’époque de la réception.

8. v. sur ce point Jean-Pierre Karila, Les Responsabilités des construc-
teurs, Encyclopédie Delmas pour la vie des affaires, 2¢ éd. 1991, chap. N,
pp. 353-355 ; Albert Caston, La Responsabilité des constructeurs, édi-
tions Le Moniteur, coll. «L’Actualité juridique», 4< éd. 1995,

9. v. Franck Moderne, La Responsabilité décennale des constructeurs en
droit public, Dalloz, 1993, p. 167.

10. CAA Lyon (ass. plén.) 16 novembre 1989, Ville de Toulon c/ Société
des routes, terrassements et travaix publics, Leb. p. 347; AJDA 1990,
p. 193, note D. Chabanol: D. 1990, somm. p. 249, obs. Ph. Terneyre.
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L’application des garanties légales

!

LA RECEPTION DE L’OUVRAGE

L’application des garanties légales est subordonnée a
I’existence d’une réception expresse ou tacite de I'ou-
vrage.

L’achévement de I’ouvrage

En ce qui concerne les juridictions de I’ordre judiciaire,
la réception expresse ou tacite de 1’ouvrage n’est plus
elle-méme subordonnée 2 1’achévement de celui-ci de-
puis un arrét du 12 juillet 1989 (Cass. 3¢ civ., Bull. cass.
I1L, n° 161), confirmé le 9 octobre 1991 (Cass. 3* civ.,,
Bull. cass. 111, n° 230) et récemment réitéré le 8 juin
1994 (Cass. 3¢ civ., Lhoist, RCA 1994, n° 355).

L’exigence de I’achévement des travaux comme condi-
tion objective de la réception, désormais condamnée
par la jurisprudence judiciaire, n’implique nullement
qu’en cas d’inachévement des travaux les conditions
d’une réception tacite ou judiciaire seraient automati-
quement réunies.

Encore faut-il qu’il ait été dressé un relevé des parties
d’ouvrages exécutées.

Un arrét de rejet de la Cour de cassation du 24 juin
1992 (Cass. 3¢ civ., Bull. cass. III, n° 217) est a cet
égard significatif: le maitre d’ouvrage faisait grief a un
arrét de la cour d’appel d’ Aix-en-Provence d’avoir
écarté la garantie d’un assureur en responsabilité dé-
cennale et d’avoir limité celle due par un autre assureur
en raison de I’impossibilité d’appliquer la garantie
1égale, faute de réception, alors, selon le moyen, qu’il y
avait eu en fait résiliation des marchés successifs par
abandon de chantier, lequel caractérisait, toujours
selon le moyen, la réception de facto des travaux exeé-
cutés par chacun, déterminant, par la constatation des
malfacons et imperfections dont ils étaient affectés, le
point de départ de la responsabilité décennale incom-
bant respectivement & chaque intervenant, de sorte que
viole I’article 1792-6 du Code civil I’arrét qui écarte le
régime de la garantie décennale.

Les motifs du rejet: «Mais attendu que la réception qui
doit étre prononcée contradictoirement étant caractéri-
sée par la volonté non équivoque du maitre de I’ou-
vrage d’accepter les travaux, la cour d’appel, qui, apres
avoir relevé que le fait que les travaux aient €t€ pour-
suivis par des entrepreneurs successifs n’établissait pas
1’existence d’une réception tacite des travaux exécutés,
a retenu que, en raison de 1’absence de tout relevé des
parties d’ ouvrages exécutées et de la prétention initiale
des époux Parriaux au remboursement des acomptes
versés sur les travaux réalisés, leur volonté de recevoir
ceux-ci n’était pas établie, a légalement justifié sa déci-
sion», s’ils ne contredisent pas directement 1'idée que
1’achévement des travaux n’est pas une condition né-
cessaire 4 la réception de I’ouvrage, énoncent cepen-
dant la nécessité d’un relevé des ouvrages exécutés.

Si donc I’achévement des travaux n’est pas une condi-
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tion objective et nécessaire & la réception de I’ouvrage,
il est clair néanmoins que 1’inachévement des travaux,
par suite d’un abandon de chantier, n’est pas pour au-
tant, alors méme que cet inachévement et cet abandon
de chantier auraient conduit  la résiliation des marchés
considérés, une condition objective pour que soient re-
connues les conditions d’existence d’une réception ta-
cite et/ou que soit prononcée une réception judiciaire,
laquelle aurait été, en la circonstance, sans doute pos-
sible si, avant la reprise des travaux par des entrepre-
neurs successifs, il avait été établi un relevé des parties
d’ouvrages exécutées.

Enfin, on soulignera que si 1’achévement des travaux
n’est plus une condition objective de la réception, en
revanche ’inachévement des travaux constitue toujours
de la part du maitre de 1’ouvrage un motif légitime de
refus de réception.

C’est d’ailleurs par référence a 1’ état d’avancement ou
d’achévement des travaux que la 1égitimité du refus de
réception est apprécié et controlé par la Cour de cassa-
tion.

Deux arréts sont, & cet égard, significatifs: I’un du
30 octobre 1991 (Cass. 3¢ civ., Bull. cass. IIL, n° 260) en
ce qu’il valide une décision de la cour d’appel de
Nancy qui avait prononcé judiciairement la réception,
aprés avoir relevé que «I’'immeuble était effectivement
habitable»; 1’autre du 30 juin 1993 (Cass. 3 civ., Bull.
cass. 111, n° 103) qui casse une décision d’une cour
d’appel qui n’avait pas recherché «si les travaux étaient,
lors de la prise de possession, en état d’étre regus», for-
mulation d’ailleurs classique du Conseil d’Etat en la
matiére, lequel n’admet justement qu’une réception
puisse étre prononcée expressément ou tacitement que
si les ouvrages sont effectivement en état d’étre regus.

Portée des stipulations contractuelles subordonnant
la réception a I’achévement de ’ouvrage

La jurisprudence selon laquelle I’achévement de I’ou-
vrage n’est pas une condition objective de la réception
est radicalement contraire aux stipulations contrac-
tuelles habituelles ou aux différentes normes qui sont
adoptées contractuellement, comme la norme Afnor
P 03-001 (art. 15.2.1.1.1.) dans ses différentes éditions
pour les marchés privés, ou encore le CCAG Travaux
de 1976 pour les marchés publics (art. 41.1, 41.2, 41 3)
qui subordonnent la réception a I’achévement des tra-
Vaux.

Le juge doit-il prendre en considération ces disposi-
tions contractuelles, peut-il ou doit-il les écarter au pré-
texte que désormais, et par I’effet de la loi du 19 dé-
cembre 1990 applicable depuis le 1 décembre 1991,
Iarticle 1792-6 est impératif?

A notre avis, le juge doit appliquer la convention des
parties sur ce point, car si la garantie de parfait acheve-
ment est désormais d’ordre public et si les parties ne
peuvent, en conséquence, aménager sa durée ou ses
conditions d’application, rien n’interdit, semble-t-il, de
stipuler les conditions subordonnant la réception ex-
presse ou tacite, & partir du prononcé de laquelle seront
computés tous les délais des garanties 1égales, y com-
pris celui de la garantie de parfait achévement.




10 ETUDES

On observera a cet égard que, par arrét du 13 juillet
1993 (Cass. 3= civ., JCP éd. G 1995.11.222395, note
T. Lebars), la Cour de cassation a cassé, au visa des ar-
ticles 1134 et 1792-6 du Code civil, une décision de la
cour d’appel de Paris qui avait admis la responsabilité
de I’entrepreneur sur le fondement du droit commun,
au motif que ni la possession des lieux avant 1’achéve-
ment des travaux, accompagnée de protestations du
maitre de I’ouvrage, ni la prétendue réception effectuée
entre I’entrepreneur et I’architecte, sans que ledit
maitre d’ouvrage y ait été associé, n’avaient pu valoir
réception au sens de I'article 1792-6 du Code civil.

La cassation est prononcée au prétexte «qu’en statuant
ainsi, alors que, par dérogation aux conditions de la
réception, prévues par I’ article 1792-6 du Code civil,
I’article 13, dernier alinéa, du marché de travaux
conclu entre la société Le Paquebot et 1a société Fran-
bat stipulait que la prise de possession des lieux, inter-
venue sans réception contradictoire préalable, entrai-
nerait d’office une réception et une acceptation sans
réserve des travaux, la cour d’appel a violé les textes
susvisés».

On voit mal dans ces conditions comment et pourquoi
il serait décidé dans un cas que la «dérogation» a I’ar-
ticle 1792-6 du Code civil est valide, et dans un autre
cas, celui déja envisagé, qu’elle est nulle ou encore non
écrite par application de I’article 1792-5 du Code civil
qui renvoie a I’article 1792-6 dudit code.

On observera que dans des circonstances de fait diffé-
rentes — travaux achevés antérieurement 2 la prise de pos-
session — et juridiques différentes, en ce sens que la juris-
prudence administrative n’a pas encore adopté, comme
on le verra ci-aprés, les principes dont s’inspire 1’ar-
ticle 1792-6 du Code civil, le Conseil d’Etat fait abstrac-
tion de la convention des parties et décide que lorsque les
parties & un marché public ont fixé le point de départ des
garanties légales a un événement donné (réception
expresse par exemple), et que celui-ci ne s’est pas réalisé,
alors méme que les travaux sont achevés et que le maitre
de I’ouvrage en a pris possession, il convient de computer
le point de départ des garanties 1égales 4 compter de la ré-
ception des ouvrages. En d’autres termes, le Conseil
d’Etat fait prévaloir I’existence d’une réception tacite
alors que la convention des parties 1’avait exclue (CE
12 juillet 1993, SA Entreprise Lamy et autres, D. 1994,
somm. p. 228, obs. Ph. Terneyre).

L’indifférence de la multiplicité des réserves

SiI’achévement de I’ouvrage ne fait pas obstacle a la
réception, le fait que celle-ci soit prononcée avec
réserves n’en affecte pas I’existence, alors méme que
lesdites réserves seraient trés nombreuses.

Aussi le juge ne peut dire que I’entrepreneur ne peut se
prévaloir de la réception ainsi prononcée «eu égard aux
nombreuses réserves exprimées». Ce faisant, il viole
I’article 1792-6 du Code civil (Cass. 3¢ civ. 16 mars
1990, Bull. cass. 111, n° 68).

Le caractére contradictoire
de la réception expresse ou tacite

L’article 1792-6 du Code civil édicte que la réception

est «en tout état de cause prononcée contradictoire-
ment».

Cette exigence est normalement satisfaite lorsque la ré-
ception est expresse et est formalisée dans un procés-
verbal dressé au terme d’une réunion & laquelle est pré-
sent I’entrepreneur qui signe ou vise ledit procés-verbal
pour marquer son accord ou manifester son désaccord
sur les réserves qui y seraient inscrites.

Il est également satisfait au caractére contradictoire de
la réception, méme en ’absence de 1’entrepreneur lors
des opérations de réception, si le procés-verbal qui est
alors rédigé Iui est notifié, sans provoquer de sa part de
protestations quelconques sur les réserves qui y
seraient exprimées. e

A défaut, il n’est pas satisfait a I’exigence du caractére
contradictoire de la réception.

La Cour de cassation a ainsi rejeté un pourvoi formé i
I’encontre d’un arrét d’une cour d’appel qui avait rete-
nu la responsabilité contractuelle de droit commun
d’un constructeur et par suite écarté la garantie de son
assureur de responsabilité décennale, malgré 1’exis-
tence d’un constat d’achévement des travaux dressé en
présence de I’architecte et d"un procés-verbal de ré-
ception signé par le maitre de ’ouvrage et I’architecte,
et ce dés lors «que I’entrepreneur général n’était pas
présent lors de la réception des travaux et que le maitre
de I’ouvrage ne justifiait pas 1’avoir invité a y assister,
et que I’exigence du caractére contradictoire de la ré-
ception n’avait pas été respectée a 1’égard de cet entre-
preneur» (Cass. 3° civ. 4 janvier 1986, SDCP du 39, rue
Cortambert a Paris et autres ¢/ Sis Assurances et autres,
n° 4 D).

Prise de possession et réception tacite

1l est des contre-vérités évidentes qui ont la vie longue,
du moins chez un certain nombre de praticiens, qu’ils
soient avocats ou magistrats, voire chez certains auteurs.

A elle seule la prise de possession de ’ouvrage n’im-
plique pas tacitement sa réception.

La prise de possession est un simple fait matériel, qui
peut constituer un indice de la volonté non équivoque
du maftre de I’ouvrage d’accepter |’ouvrage avec ou
sans réserves. Mais il ne s’agit que d’un indice qui ne
doit étre pris en considération que si d’autres faits et
actes, comme le paiement du solde des travaux, le com-
plétent et le corroborent.

La jurisprudence la plus récente nous conduit toutefois
a nuancer ce dernier propos, en ce sens que le paiement
du solde des travaux est en définitive indifférent au re-
gard de la double exigence d’une manifestation de vo-
lonté non équivoque du maitre de 1’ouvrage d’accepter
I’ouvrage d’une part, et le caractére contradictoire de
cette acceptation d’autre part (v. ci-aprés).

La Cour supréme casse en tout cas systématiquement
les décisions qui assimilent prise de possession et
réception «sans caractériser la volonté non équivoque
du maitre de I’ouvrage d’accepter les travaux» (Cass.
3°civ. 4 octobre 1989, Bull. cass. 111, n° 176) ou «sans
rechercher si cette prise de possession manifestait la
volonté non équivoque d’accepter I’ouvrage» (Cass.
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3¢ civ. 3 mai 1990, Bull. cass. III, n° 104), ou encore
énonce «que la garantie décennale est applicable, I’ou-
vrage ayant fait 1’ objet d'une réception tacite contradic-
toire par prise de possession», alors que dans deux cor-
respondances le maitre de 1’ouvrage avait fait état du
«refus du batiment» (Cass. 3° civ. 13 décembre 1995,
La Béaloise ¢/ SCI du Zénith, n® 2239 D).

Réception tacite: volonté non équivoque
du maftre d’ouvrage et caractére contradictoire

Notamment sous notre impulsion', la jurisprudence a
admis la possibilité d"une réception tacite sous 1’empire
de la loi du 4 janvier 1978, d’abord de fagon ambigué
en 1986 (Cass. 3° civ. 23 avril 1986, Bull. cass. 111,
n° 46 JCP éd. G 1987.11.20812, note Tomasin), puis de
facon significative en 1987 (Cass. 3¢ civ. 16 juillet
1987, Bull. cass. III, n° 143). Depuis, cette solution est
constante (v. notamment Cass. 3¢ civ. 12 octobre 1988,
Bull. cass. 111, n® 137; Cass. 3¢ civ. 7 décembre 1988,
Bull. cass. I, n° 174).

Le caractere contradictoire de la réception n’est pas,

comme on pourrait le penser, inconciliable avec la
forme tacite de la réception.

La jurisprudence exige, en tout cas, pour admettre
I’existence d’une réception tacite que soient caractéri-
sés non seulement la volonté du maitre de 1’ouvrage
d’accepter les travaux, mais également le caractére
contradictoire de cette acceptation.

Comme I’a souligné la cour d’appel de Versailles dans
un arrét du 7 octobre 1988 (Gaz. Pal.-1989, somm.
p. 123), si une réception tacite demeure possible sous
I’empire de I’article 1792-6 du Code civil tel qu’issu de
la loi du 4 janvier 1978, elle doit cependant, d’une part,
révéler la volonté d*accepter les travaux, d’autre part,
revétir un caractére contradictoire, 1’entrepreneur étant
présent ou en tout cas avisé et n’ayant pas protesté. Ne
satisfait pas a ces conditions et ne saurait dés lors valoir
réception tacite la prise de possession des lieux interve-
nue sans I’accord du maitre d’ceuvre lors de laquelle le
maitre de I’ouvrage a contesté la bonne exécution des
travaux et s’est refusé a en régler le solde.

Certains arréts ne relévent cependant expressément, ou
encore ne mettent en relief, que 1’une de ces deux
conditions, étant en outre observé que le paiement du
solde des travaux est indifférent au regard de cette
double exigence.

Ainsi, par un arrét du 22 juin 1994 (Bull. cass. 111,
n° 126), la 3¢ chambre civile énonce que ne donne pas
de base légale a sa décision la cour d’appel qui, pour
admettre ’existence d’une réception tacite, retient que
iles travaux ont été achevés avant que le syndicat des
copropriétaires ne reprenne possession des lieux et que
I’intégralité des sommes dues, tant aux entreprises
qu’au maitre d’ceuvre, a été payée, sans relever la vo-

11. Jean-Paul Karila, Le faux probléme de la réception tacite sous le ré-
gime de la loi du 4 janvier 1978, note sous CA Agen 9 novembre 1993, D.
1985, p..191; Conditions et effets de la réception tacite sous I’empire de
la loi du'4 janvier 1978, note sous CA Agen 26 février 1985, D. 1986,
p. 24; Réception tacite et régime juridique des réserves sous I'empire de
la loi du 4 janvier 1978, note sous CA Paris 20 novembre 1983, D. 1986,
p. 567; Plaidoyer pour la réception tacite sous I'empire de la loi du 4 jan-
vier 1978, Gaz. Pal. 1986, doctr. p. 469 et ss.
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lonté non équivoque du syndicat des copropriétaires de
recevoir les fravaux.

En revanche, la Cour de cassation a jugé que doit étre
cassé 1’arrét qui, pour décider qu’aucune réception
n’est intervenue, retient que les maitres de 1’ouvrage ne
rapportent pas la preuve du caractére contradictoire de
la prétendue réception et que la prise de possession ne
démontre pas leur volonté non équivoque d’accepter
les travaux, sans s’ expliquer sur le paiement intégral
des travaux facturés par I’entrepreneur effectués par les
maitres de 1’ouvrage, alors que ceux-ci soutenaient
qu’une réception tacite était intervenue (Cass. 3¢ civ.
16 mars 1994, Bull. cass. 111, n° 50).

Mais justifie légalement sa décision, retenant I’exis-
tence d’une réception tacite, la cour d’appel qui reléve
que les maitres de I’ouvrage avaient pris possession des
lieux et avaient manifesté sans équivoque leur volonté
d’accepter 1’ouvrage en installant un important maté-
riel, en ouvrant le garage a la clientéle et en Iutilisant
pour leurs besoins professionnels, et que le refus de
payer le solde des travaux n’avait été formulé qu’ulté-
rieurement lors de la présentation de la facture (Cass.
3¢ civ. 18 novembre 1992, Bull. cass. 111, n° 296).

Réception tacite constituée par la conjonction
de la déclaration d’achévement des travaux,
le paiement du prix et la prise de possession

La déclaration d’achévement n’a jamais été considérée
comme équivalente 2 une réception expresse ou tacite
de I’ouvrage.

La jurisprudence sur ce point est trop connue pour étre
rappelée. La Cour de cassation a cependant accordé a la
déclaration d’achévement des travaux une certaine
considération en cassant un arrét de la cour d’appel de
Paris qui avait décidé qu’il n’y avait pas eu de récep-
tion tacite, sans rechercher si une réception tacite
contradictoire et la volonté non équivoque du maitre de
I’ouvrage de recevoir ’ouvrage ne résultaient pas de la
conjonction de la signature conjointe de la déclaration
d’achévement des travaux, du paiement de leur prix et
de la prise de possession de ’ouvrage (Cass. 1™ civ.
10 juillet 1995, Bull. cass. I, n° 315).

Ce faisant, la Cour supréme retient, pour admettre Ia
possibilité d’une réception tacite, I’achévement des tra-
vaux et leur paiement!

Réception tacite et réception judiciaire:
pouvoirs du juge

La Cour de cassation a rendu le 10 juillet 1991 (Cass.
3¢ civ., Bull. cass. 111, n° 204) et le 3 octobre 1991
(Cass. 3¢ civ., Bull. cass. 11T, n° 260) des arréts qui re-
connaissent notamment au juge le pouvoir de pronon-
cer la réception judiciaire a la date qu’il détermine, la-
quelle peut étre différente de celle de son jugement,
d’une part, et de prononcer ladite réception judiciaire
avec réserves, s’il y a lieu, d’autre part.

Mais il faut se garder de confondre le domaine de la
réception judiciaire avec celui de la réception tacite.

La confusion que 1’on rencontre parfois chez certains
vient du fait que réception tacite et réception judiciaire
font I’objet d’un débat judiciaire. Mais le débat est dif-
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férent selon qu’il s agit d’une réception tacite constatée
PRl S OE gl tmeto SR
judiciairement ou d’une réception prononcée judiciai-
rement.

Dans le cadre d’un débat judiciaire portant sur la récep-
tion tacite, certains prétendent a ’existence de la récep-
tion prononcée tacitement, tandis que d’autres nient
son existence. Pour trancher le litige, le juge doit re-
chercher s’il résulte des éléments du dossier la preuve
que le maitre de 1’ouvrage a manifesté implicitement,
mais de facon non équivoque, son intention d’accepter
avec ou sans réserves I’ouvrage et si cette acceptation a
revétu un caractére contradictoire a 1'égard des loca-
teurs d’ouvrage concernés.

Dans le cadre d’un débat judiciaire portant sur la récep-
tion judiciaire, il est admis par toutes les parties au pro-
cés qu’aucune réception expresse ni tacite n’a été pro-
noncée, mais certains demandent au juge de la prononcer
judiciairement, tandis que d’autres s’y opposent.

Il convient donc de bien opérer la distinction entre la
constatation judiciaire d’une réception déja réalisée
tacitement et le jugement pronongant judiciairement la
réception équivalant a une réception forcée.

Dans tous les cas, le juge doit remplir son office, sans
cependant outrepasser sa compétence, laquelle est liée
par les prétentions respectives des parties qui détermi-
nent I’objet du litige.

En conséquence, le juge ne peut prononcer la réception
judiciaire de I’ouvrage si le litige porte sur la seule
question de savoir s’il y a en ou non réception tacite. I
doit en revanche statuer sur la réception judiciaire, s’il
est saisi d’une demande en ce sens.

La Cour de cassation a ainsi cassé par 1’arrét précité du
30 juin 1993 (Cass. 3¢ civ., Bull. cass. III, n° 103) une
décision d’une cour d’appel qui, pour rejeter une de-
mande en réparation, avait retenu que, bien qu’il y ait
eu prise de possession des lieux, il n’était pas démontré
que les maitres de 1’ouvrage aient eu la volonté non
équivoque d’accepter celui-ci, ni que la réception tacite
invoquée était intervenue contradictoirement, sans
rechercher, alors que la cour d’appel était saisie d’une
demande tendant a prononcer la réception judiciaire, si
les travaux étaient, lors de la prise de possession, en
état d’étre recus.

Par un arrét du 22 février 1995 (Cass. 3¢ civ., Bull. cass.
I, n° 55), 1a Cour de cassation a aussi cassé une déci-
sion d’une cour d’appel qui, saisie d’une demande de
fixation de la date de la réception tacite dont 1’existence
était contestée, avait décidé de prononcer la réception
judiciaire des travaux, alors qu’aucune partie n’avait
formé de demande en ce sens, modifiant ainsi I’objet
du litige.

Effet exonératoire de la réception

quant aux dommages ou non-conformités apparents
n’ayant pas fait ’objet de réserves

lors de son prononcé

Le principe

La réception «purge» les vices, dommages ou défauts
de conformité apparents lors de son prononcé lorsqu’ils
n’ont pas fait 1’objet de réserves.

La solution est constante depuis un arrét du 8 juillet
1975 pour les vices de construction (Cass. 3¢ civ., Bull.
cass. 111, n° 247) et un arrét du 20 janvier 1982 pour les
défauts de conformité (Cass. 3¢ civ., Bull. cass. 111,
n° 20).

Pour un exemple récent, en ce qui concerne les vices de
construction, on signalera un arrét rendu le 20 octobre
1993 par la Cour de cassation qui censure une cour
d’appel, laquelle, statuant & propos de I’insuffisance de
la largeur de la rampe d’accés d’un garage, avait
condamné les constructeurs sur le fondement de la ga-
rantie décennale, sans rechercher, comme il lui était de-
mandé, si la SCI venderesse, ayant eu connaissance par
lettre de protestation d’un acquéreur, avant la réception
des travaux, du défaut de la rampe et de I’impossibilité
d’accés pour une voiture moyenne, ce vice n’était pas
couvert par la réception sans réserve, mettant ainsi obs-
tacle a I’exercice de 1’action en garantie décennale
(Cass. 3¢ civ. 20 octobre 1993, Rev. Administrer 1994,
n° 255, p. 63, comm. J.-F. Artz)

Bien évidemment, 1’apparence du vice ou le défaut de
conformité doit étre apprécié au regard du maitre de
I’ouvrage présumé profane, méme s’il s agit d’un pro-
fessionnel de I'immobilier (CA Paris 19° ch. A 31 jan-
vier 1996, Daniel Parlier et MAF ¢/ Cortim et autres,
Rev. dr. imm. 1996, p. 216, obs. Ph. Malinvaud et
B. Boubli) dont la compétence technique ne peut étre
présumeée’ (Cass. 3¢ civ. 13 janvier 1982, Bull. cass. 11,
n° 14 ; Cass. 3¢ civ. 21 février 1984, Bull. cass. 111,
n° 44),

L’atténuation du principe

La jurisprudence atténue cependant la portée du prin-
cipe de I’effet exonératoire de la réception, en faisant &
I’occasion la distinction entre I’apparence du vice et ses
conséquences, et admet 1’action du maitre de 1’ouvrage
qui n’a formulé aucune réserve pour des désordres ou
vices apparents, au prétexte que I’influence de ces
vices ne s’est révélée que postérieurement a la récep-
tion",

La jurisprudence nie quelquefois le caractére apparent
du vice au prétexte que la clause de celui-ci n’a été
déterminée que par une expertise'.

Un autre moyen d’éluder le principe consiste & considé-

12. Pour une illustration des défauts de conformité, v. Cass. 3¢ civ. 9 oc-
tobre 1991, Bull. cass. 111, n° 231.

13. Sur le concept de compétence et la jurisprudence en la matiére, v.
J.-P. Karila, Les Responsabilités des constructeurs, préc. chap. J, pp. 202
et 203.

14. Cass. 3° civ. 27 avril 1977, Bull. cass. 111, n° 178; Cass. 3¢ civ. 15 oc-
tobre 1980, Gaz. Pal. 1981, 1, pan. p. 35; Cass 3 civ. 2 octobre 1980,
Bull. cass. 111, n° 141; v. 1. Bigot et A. d’Hauteville, Responsabilité et as-
surance-construction, Argus éditions, 1988, p. 141; CE 11 juillet 1988,
Chambre de métiers d’1lle-et-Vilaine, req. n° 56630; a contrario CE
21 février 1986, OPHLM de la ville d’Avignon, req. n° 51008 ; v. égale-
ment CA Versailles 4¢ ch. 10 mars 1995, UAP ¢/ Epx Charoy et autres
(Rev. dr. imm. 1996, p. 72, obs. Ph. Malinvaud et B. Boubli) pour le vice
constitué par I'insuffisance du niveau du plancher bas du rez-de-chaus-
sée par rapport au niveau du sol, vice apparent au moment de la récep-
tion, méme pour un maitre d’ouvrage profane, mais dont les consé-
quences (infiltrations) ne sont apparues que postérieurement 4 la
réception, lors de fortes précipitations.

| 15. Cass. 1™ civ. 17 juillet 1964, Bull. cass. 1, n* 395; Cass. 3¢ civ. 3 no-
| vembre 1983, Gaz. Pal. 1984, 2, jur. p. 577, note G. Liet-Veaux.
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rer que I’apparence du dommage s’apprécie non par
référence au maitre d’ceuvre qui prononce la réception
en vertu d’un mandat que lui a expressément donné le
maitre de I’ouvrage, mais par référence a ce dernier.

La Cour de cassation a, au visa des articles 1792-6 et
1998 du Code civil (Cass. 3¢ civ. 17 novembre 1993,
Bull. cass. 111, n° 146), cassé une décision d’une cour
d’appel qui avait retenu le caractére apparent du vice en
raison de la technicité du mandataire du maitre de I’ou-
vrage qui était, en la circonstance, maitre d’ceuvre.

La solution est curieuse, sinon inopportune, dés lors
que le maitre de 1’ouvrage n’aurait pas été sans recours
A I’encontre de son mandataire, lequel avait indubita-
blement commis une faute engageant sa responsabilité
contractuelle par application de I’article 1992 du Code
civil.

Le visa de I’article 1998 dudit code peut surprendre,
dés lors qu’il a déja été jugé qu’une vente ne peut étre
résolue pour défaut de conformité si le mandataire de
I’acheteur avait vérifié la marchandise et 1’avait récep-
tionnée sans réserve (Cass. comm. 12 février 1980, D.
1981, p. 278, note Aubertin).

La solution nous semble transposable au maitre de
I’ouvrage. Le maitre d’ceuvre mandataire a prononce la
réception sans réserve pour un vice qui était apparent
pour lui. Ce faisant, il a engagé le mandant ou encore
plus précisément il a déchargé 1’entrepreneur, par 1ef-
fet de la réception prononcée sans réserve, de toute res-
ponsabilité quel que soit le fondement de celle-ci.

Réserves a la réception et responsabilités encourues
Le principe

Les désordres objets de réserves & la réception ne res-
sortissent pas au domaine des garanties 1égales aux-
quelles sont soumis les constructeurs en vertu des
articles 1792 et 1792-2 du Code civil (garantie décen-
nale) et de I'article 1792-3 dudit code (garantie biennale
de bon fonctionnement), mais, pendant un an a compter
de la réception, 4 la garantie de parfait achévement due
par I’entrepreneur, concurremment avec la responsabi-
lité contractuelle des autres locateurs d’ouvrage, puis,
aprés expiration de ladite garantie de parfait achéve-
ment, 2 la responsabilité contractuelle de droit commun
de I’entrepreneur et des autres locateurs d’ouvrage, car
les garanties légales sont des garanties sinon des vices,
du moins des dommages et non-conformités, cachés
lors de la réception.

La solution, sous I’empire de la loi du 4 janvier 1978,
est constante depuis un arrét de principe du 29 avril
1987 (Cass. 3¢ civ., Bull. cass. III, n° 89, en ce qui
concerne la garantie décennale), arrét confirmé et réité-
ré a plusieurs reprises depuis, tant en ce qui concerne la
garantie décennale que la garantie biennale de bon
fonctionnement (pour des exemples récents, v. notam-
ment Cass. 3° civ. 17 juillet 1992, Bull. cass. 111,
n® 250 et 251 (deux arréts); Cass. 1= civ. 3 février
1993, Bull. cass. 1, n° 50).

L’atténuation du principe
On retrouve ici la tendance déja signalée de la jurispru-
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dence 4 distinguer entre 1’apparence du désordre, objet
de réserves 2 la réception, et le caractére caché de I’am-
pleur et de ses conséquences ne se révélant que posté-
rieurement a la réception.

><Déj€1 dans un arrét du 10 janvier 1990, pour un chantier
relevant du Code civil dans sa rédaction d’origine
(Cass. 3¢ civ., Bull. cass. III, n° 6), la Cour supréme
avait posé le principe d’une telle distinction, qu’elle a
réitéré de facon éclatante dans un arrét du 12 octobre
1994 (Cass. 3¢ civ., Bull. cass. III, n° 172) au visa no-
tamment des articles 1792 et 1792-6 du Code civil. Ré-
cemment, le 13 mars 1996 (Cass. 1" civ., RGDA 1996,
p. 681, note A. d’Hauteville), elle a cassé une décision
d’une cour d’appel a laquelle elle a reproché de n’avoir
pas recherché si, comme le soutenait le syndicat des
copropriétaires, les désordres objets de réserves a la
réception n’étaient pas apparus dans leurs gravité et
conséquences postérieurement a celle-ci. |

La solution est 2 nouveau affirmée dars im arrét du
28 février 1996 (Cass. 3¢ civ., Rev. dr. imm. 1996,
p. 217, obs. Ph. Malinvaud et B. Boubli).

Le cas des marchés publics

Les solutions énoncées ci-dessus sont également celles
retenues par le Conseil d’Etat, sauf:

» La nécessité d’achever I'ouvrage

La jurisprudence administrative semble en effet tou-
jours exiger, en ce qui la concerne, la condition d’ache-
vement des travaux (v. CE 11 février 1991, Départe-
ment des Ardennes, D. 1991, somm. p. 371), sauf bien
évidemment le cas d’interruption des travaux, suivie
d’une résiliation du marché, laquelle met fin aux rela-
tions contractuelles et vaut réception (CE 20 avril
1984, CHR Bordeaux c/ Sté Schaudel, Leb. tables
p. 670).

Selon une formulation classique du Conseil d’Etat, les
travaux doivent étre achevés ou encore «en état d’€tre
regus» pour qu’il puisse y avoir valablement récep-
tion.

Enfin, on rappellera que le CCAG Travaux de 1976,
qui s’ impose en cas de marchés publics régis par le
Code des marchés publics, subordonne la réception &
I’achévement des travaux (art. 41.1,41.2, 41.3).

* La réception tacite

Le Conseil d’Etat semble moins sourcilleux que la
Cour de cassation en n’exigeant pas que soit expressé-
ment caractérisée la volonté implicite du maitre de
I’ouvrage de recevoir celui-ci, a I'inverse de Ientrepre-
neur, ou en induisant ces conditions de la simple prise
de possession de 1’ouvrage, achevé ou en état d’€étre
recu, sauf dispositions expresses contraires des docu-
ments contractuels ou nonobstant les dispositions ex-
presses contractuelles contraires (CE 12 juillet 1993,
SA Entreprise Lamy et autres, préc.).

On ajoutera que le CCAG Travaux de 1976 organise
les conditions dans lesquelles la réception sera réputée
prononcée (art. 41.3).
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La garantie de parfait achévement

On ne rappellera pas ici la nature, 1’objet et 1a mise en
ceuvre de la garantie de parfait achévement. Mais on
envisagera cette garantie dans ses rapports avec les
autres garanties et responsabilités.

GARANTIE DE PARFAIT ACHEVEMENT,
AUTRES GARANTIES ET RESPONSABILITES

Nous synthétiserons ici les solutions acquises par les
régles ci-aprés.

Marchés privés

La garantie de parfait achévement due par I’entrepreneur,
pour les désordres objets de réserves lors de la
réception, est exclusive de 1’application des garanties 1é-
gales dont le champ d’application est limité aux non-
conformités et dommages clandestins lors de la réception.

La garantie de parfait achévement due par I’entrepre-
neur, pour les désordres évoqués ci-dessus, laisse sub-
sister la responsabilité contractuelle de droit commun
des autres locateurs d’ouvrage.

La garantie de parfait achévement de I’entrepreneur
pour les désordres évoqués ci-dessus n’est pas exclu-
sive de I’application des garanties 1égales lorsque les-
dits désordres se révélent dans leur ampleur et leurs
conséquences postérieurement 4 la réception.

La garantie de parfait achévement n’est pas exclusive,
pour les désordres survenus postérieurement  la récep-
tion, de I’application des garanties légales, et notam-
ment de la garantie décennale lorsque ces désordres
revétent les caractéristiques techniques de ceux répa-
rables sur le fondement de ladite garantie.

La garantie de parfait ach&vement n’est pas exclusive
pour les désordres mineurs, objets de réserves lors de la
réception, ou pour ceux également mineurs, survenus
postérieurement 2 la réception pendant le délai de la
garantie et notifiés a I'intérieur dudit délai, de la res-
ponsabilité contractuelle de droit commun des autres
locateurs d’ouvrage.

La garantie de parfait achévement n’est pas exclusive
postérieurement a son expiration de 1’application de la
responsabilité contractuelle de droit commun de 1’en-
trepreneur et des autres locateurs d’ouvrage pour les
désordres ne relevant pas des garanties 1égales, quelle
que soit la date de survenance desdits désordres, et ce
pour une durée indéterminée mais qui sera probable-
ment fixée par la jurisprudence a dix ans & compter de
la réception.

Néanmoins, la Cour supréme semble maintenir sa juris-
prudence selon laquelle la garantie de parfait achéve-
ment doit nécessairement étre mise en ceuvre judiciai-
rement, pendant son délai d’exercice, et alors méme
que maitres d’ouvrage et entrepreneurs seraient conve-
nus d’un délai d’exécution des travaux destinés i satis-
faire aux réserves formulées dans le cadre de ladite
garantie.

Si cette tendance, qu’on percoit dans un arrét peu clair
du 17 mai 1995 (Cass. 3¢ civ., Bull. cass. III, n° 120), se
confirmait, cela poserait inévitablement le probléme du
conflit de cette jurisprudence avec celle issue de 1’arrét
Maisons Enec, sauf a considérer que cette derniére ju-
risprudence ne serait applicable que pour les désordres
se révélant postérieurement 4 1’expiration de la garan-
tie, ou du moins n’ayant pas fait I’objet d’un accord
quelcongue de réparation pendant le délai de la garan-
tie.

Marchés publics

Le Conseil d’Etat a quelque réticence a adopter de
fagon systématique les principes dont s’inspirent les
dispositions du Code civil.

Ainsi, en ce qui concerne la garantie biennale des
menus ouvrages (loi du 3 janvier 1967), ce n’est que
par un arrét de principe, Ministére des Universités c/
Sloan du 17 novembre 1980 (CE Sect., D. 1981, inf.
rap. p. 115, obs. P. Delvolvé; Gaz. Pal. 1982, 1, p. 197,
note F. Moderne) qu’il a été fait application des prin-
cipes dont s’inspirait I’ancien article 2270 du Code
civil.

En ce qui concerne la garantie biennale de bon fonc-
tionnement de 1’article 1792-3 dudit code, il a fallu at-
tendre un arrét du 14 mai 1990, Sté CGEE-Alsthom',
pour que le Conseil d’Etat adopte les principes dont
s’inspire ledit article 1792-3 dudit code.

En ce qui concerne la garantie de parfait achévement de
I"article 1792-6 du Code civil, le Conseil d’Etat ne s’est
pas a ce jour prononcé. Bien mieux, alors qu’il avait
I"occasion de le faire — & une époque, il est vrai, ol la
garantie de parfait achévement n’avait pas été encore
déclarée d’ordre public par I'article 1792-5 dudit code
en sa rédaction issue d’une loi du 19 décembre 1990,
applicable depuis le 1+ décembre 1991 —, il 8’y est refu-
sé sans aborder directement la question, en confirmant
un jugement d’un tribunal administratif qui avait décla-
ré prescrite I’action engagée contre ’entrepreneur de
terrassement, postérieurement au délai de six mois du
CCAG, mais antérieurement au délai d’un an de la ga-
rantie de parfait acheévement". De fait, aucune des par-
ties n’avait soulevé le probléme, mais le commissaire
du gouvernement avait exprimé I’opinion selon laquelle
la garantie de parfait achévement de ’article 1792-6 du
Code civil n’introduit pas un principe nouveau dont «il
conviendrait d’enrichir le droit public» d’une part, et
que ledit article 1792-6 du Code civil ne semblait pas
d’ordre public d’autre part.

La motivation de I’arrét du 28 février 1986, Entreprise
Blondet (préc.), qui énonce que «1’expiration de la ga-
rantie'® a mis fin aux rapports contractuels qui liaient la
ville tant & I’entreprise Blondet qu’aux architectes »,
implique, semble-t-il, que désormais, en ce qui concerne

16. Leb. p. 214; D. 1991, somm. p. 105, obs. Ph. Terneyre; v. également
CAA Paris 19 janvier 1993, Administration générale de I'Assistance pu-
bligue a Paris, Leb. tables p. 880; CAA Nantes 6 décembre 1995,
OPDHLM d'lle-et-Vilaine.

17. CE 28 février 1986, Entreprise Blondet, RFDA 1986, pp. 604-610,
concl. R. Denoix de Saint Marc.

18. Garantie de I'article 44-1 du CCAG.
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la date de la terminaison des rapports contractuels, il ne
faut plus se référer a la réception sans réserve mais a
I’expiration du délai des garanties de I'article 44-1 du
CCAG de 1976 (un an  compter de la date d’effet de la
réception, ou six mois a compter de cette derniére date
si le marché ne concerne que des travaux d’entretien ou
de terrassement), du moins pour les travaux objets de
réserves lors de la réception, sans que la doctrine ou la
jurisprudence administrative ait tranché la question au
regard des désordres, objets de réclamations formulées
dans le délai de la garantie.

De fait, la question se révele trés complexe car les ga-
ranties contractuelles de I’article 44 du CCAG se rap-
prochent et se distinguent a la fois de la garantie de par-
fait achevement de 'article 1792-6 du Code civil sur de
nombreux points, avec cette particularité que la per-
sonne responsable du marché a la possibilité de prolon-
ger le délai de la garantie et que I’on s’interroge sur le
point de savoir si cette faculté peut ou non étre exercée
indéfiniment*.

Comme la Cour de cassation, le Conseil d’Etat admet
la coexistence de toutes les garanties (garanties
contractuelles, garantie décennale, garantie biennale de
bon fonctionnement) pour les désordres survenant pos-
térieurement 2 la réception, pendant le délai des garan-
ties contractuelles de 1’article 44 du CCAG de 1976.

La garantie décennale

Les conditions d’application de la garantie décennale,
comme la typologie des désordres en relevant, étant
trés connues, nous 1’ évoquerons que les cas d’exten-
sion de la garantie décennale, les problemes de procé-
dure qui y sont liés, la question de la détermination des
bénéficiaires de la garantie décennale et celle de 1"éten-
due de la réparation.

L’E?(TENSION DE LA GARANTIE
DECENNALE AUX EXISTANTS

La question de I’extension de la garantie décennale aux
existants ne doit pas étre confondue avec celle des tra-
vaux de rénovation et en particulier avec celle de savoir
si ceux-ci sont ou non soumis au régime des garanties
légales.

A cet égard, la clé de la réponse réside dans la nature et
I’importance des travaux réalisés alors assimilables a
des travaux de construction d’un ouvrage®, comme le
rappelle 1a Cour de cassation dans un arrét du 9 dé-
cembre 1992 (Cass. 3¢ civ., Bull. cass. IIL, n° 321) men-
tionné dans son rapport annuel (pp. 297-299) et, en cas
de réfection partielle d’un ouvrage, par exemple d’une
toiture, de I’apport ou non d’éléments nouveaux, tels
que chevrons, voliges, liteaux et pannes faitiéres (Cass.
3¢ civ. 9 novembre 1994, Bull. cass. IIL, n° 184).

11 s’ agit de savoir si les existants, du fait de leur indis-
sociabilité avec les travaux nouveaux, qui reléveraient,
en raison de leur nature ou de leur importance, des ga-
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ranties 1égales, reléveraient aussi desdites garanties
1égales au cas ol ils souffriraient de dommages de la
nature de ceux relevant desdites garanties.

Par un arrét important du 30 mars' 1994 (Cass. 3¢ civ.,
Bull. cass. 111, n° 70), 1a Cour de cassation a apport€
une réponse affirmative en énongant que deés lors que
1’on ne pouvait dissocier les existants des travaux
neufs, qui étaient devenus indivisibles par leur incorpo-
ration & 1'immeuble, ni affirmer que la cause des
désordres résidant dans les parties anciennes (exis-
tants), la mauvaise tenue des nouveaux travaux, prove-
nant d’une erreur de diagnostic du support et donc
d’une rénovation contraire aux régles de 1’art, la garan-
tie décennale est applicable a I’ensemble des désordres,
y compris ceux affectant les existants.

Le sujet est de fait extrémement complexe, la combi-
naison des divers sieges du dommage et des causes de
celui-ci présentant globalement la typologie suivante:
le dommage peut affecter des travaux dits neufs ou les
existants ou les deux; le dommage peut résulter de
|’exécution des travaux neufs ou de I’exécution des tra-
vaux sur I’existant, ou de 1’ état préalable de I’existant.

L’EXTENSION DE LA GARANTIE DECENNALE
AUX ERREURS D’IMPLANTATION

Dans un arrét de principe du 27 avril 1994 (Cass.
3¢ civ., RGAT 1994, p. 820, note H. Périnet-Marquet,
constituant un revirement de la jurisprudence), la Cour
de cassation a estimé que, d&s lors que I’erreur d’im-
plantation rendait nécessaires la démolition et la
reconstruction au moins partielle de 1’ouvrage,
I’article 1792 du Code civil, et donc la garantie décen-
nale, était applicable, a I’inverse de ce qui était décidé
auparavant sous 1’empire des textes antérieurs 2 la loi
du 4 janvier 1978 qui retenaient I’application de la res-
ponsabilité contractuelle de droit commun, I’erreur
d’implantation n’étant pas un vice de construction
stricto sensu.

La cour d’appel de Versailles dans un arrét du 10 mars
1995 (UAP ¢/ Epx Charoy et autres, Rev. dr. imm. 1996,
p. 74, obs. Ph. Malinvaud et B. Boubli) a statué dans le
méme sens.

En raison de I’absence dans la loi du 4 janvier 1978 de
référence i toute notion de vice de construction, la so-
lution est justifiée. Elle avait d’ailleurs été suggérée des
1988 par F. Desportes (La garantie décennale est-elle
toujours une garantie des vices cachés de la construc-
tion?, Gaz. Pal. 1988, 1, doctr. p. 85 et ss.).

Mais, si I’erreur d’implantation a été découverte avant
la réception, la responsabilité du constructeur ne peut
atre recherchée que sur le fondement de I"ar-
ticle 1147 du Code civil (Cass. 3¢ civ. 11 octobre 1995,
B. Horel ¢/ Larousse ; rejet du pourvoi CA Paris 19° ch.
18 octobre 1993).

19. Sur toutes ces questions, v. Franck Moderne, préc. pp. 137-154, 174 et
175.

20. Jean-Pierre Karila, Les responsabilités des locateurs d’ouvrage immo-

biliers aprés exécution et réception des travaux sur existants, JCP éd. N
1991, 1, p. 147 et ss.
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LI’EXTENSION DE LA GARANTIE DECENNALE
AUX DEFAUTS D’ISOLATION PHONIQUE

Alors que le 1égislateur avait voulu rattacher les défauts
d’isolation phonique 2 la garantie de parfait achéve-
ment, & laquelle est tenu |’entrepreneur, et en instituant
de surcroit une garantie spécifique des vendeurs et pro-
moteurs immobiliers, une partie de la doctrine (Ph. Ma-
linvaud et Ph. Jestaz) n’avait pas exclu la possibilité
d’appliquer la garantie décennale au cas o le défaut
d’isolation phonique aurait eu pour effet de rendre I’ou-
vrage impropre 2 sa destination.

La Cour de cassation 1’a finalement admis, d’abord in-
directement en énongant que le délai de forclusion de
six mois pour mettre en ceuvre la garantie spécifique du
promoteur & 1’égard du premier occupant de chaque lo-
gement, relativement a la conformité et aux exigences
légales et réglementaires en matiére d’isolation pho-
nique (art. 7 de la loi du 4 janvier 1978), doit étre écarté
lorsque les troubles acoustiques trouvent leur origine
non dans I’inobservation des exigences légales, mais
dans un défaut de conformité aux stipulations contrac-
tuelles imputables aux promoteurs (Cass. 3¢ civ. 21 fé-
vrier 1990, Bull. cass. 111, n° 59), puis de fagon plus di-
recte en cassant un arrét d’une cour d’appel qui avait
déclaré prescrite 1’action des copropriétaires en répara-
tion des désordres affectant I’isolation phonique, au
prétexte que ces désordres relevaient de la garantie de
parfait achévement et que le vendeur ou le promoteur
n’est garant de la conformité aux exigences légales ou
réglementaires en matiére d’isolation phonique que
pendant six mois & compter de la prise de possession,
sans préciser si une réception était intervenue et sans
rechercher si les désordres n’étaient pas de nature a
rendre les immeubles impropres & leur destination et
donc susceptibles de relever de la garantie décennale
(Cass. 3¢ civ. 20 février 1991, Bull. cass. III, n° 61),
puis, de fagon éclatante, énongant que les désordres
d’isolation phonique, méme lorsqu’ils ne proviennent
pas d’un non-respect des prescriptions légales, peuvent

- donner lieu a réparation sur le fondement de la garantie
décennale, lorsqu’ils sont constitutifs d’un vice caché
rendant I’immeuble impropre 2 sa destination (Cass.
3e civ. 1 avril 1992, Bull. cass. II1, n° 107).

Le non-respect ou le respect des exigences 1égales ou
réglementaires, en la matiére, est donc indifférent, dés
lors que les défauts d’isolation phonique rendent 1’ou-
vrage impropre 2 sa destination (Cass. 3° civ. 24 février
1993, RGAT 1994, p. 617, note A. d’Hauteville ;
Cass. 3¢ civ. 2 février 1994, RGAT 1994, p. 590, note
A. d’Hauteville).

Les vendeurs et promoteurs immobiliers seront en
conséquence moins enclins a veiller au respect de la
conformité des exigences légales ou réglementaires mi-
nimales en la matiére. On rappellera a cet égard que
lesdits vendeurs et promoteurs immobiliers n’étaient
pas toujours (par 1’effet de la combinaison de I’arti-
cle 7 de la loi du 4 janvier 1978 et de I’article 1792-6
du Code civil rattachant les défauts d’isolation pho-
nigue  la garantie de parfait achévement — sans parler
de I’éventuelle neutralisation dudit article 7 par I’effet

de I’article 1648, alinéa 2, du Code civil, ajoutant dans
cette hypothése pour le moins un «vide» d’une durée
d’un mois —) assurés d’une action récursoire, tandis
qu’ils le seront indubitablement dans le cadre de 1"ap-
plication de la garantie décennale®.

Pendant plus de dix ans et en raison de ’existence de
cette garantie spécifique, il n’y a pratiquement pas eu
de contentieux. Désormais on peut craindre le contraire
ou le pire... avec sa conséquence évidente: le renché-
rissement du cofit de 1’assurance décennale supporté en
définitive par le «consommateur de logement».

LES LIMITES DE L’'IMPERIALISME
DE LA GARANTIE DECENNALE

11 est d’usage d’invoquer I’ «impérialisme» de la garan-
tie décennale. Cela est justifié. Nous 1’avons rencontré
et parfois subi... Mais il souffre néanmoins certaines
limites.

Impropriété a destination

La notion d’impropriété a destination — et on en éton-
nera sfirement certains — illustre justement ces limites.
La notion d’impropriété a destination, pour le moins,
dirons-nous, illustre & la fois 1'impérialisme de la ga-
rantie décennale comme les limites de celui-ci.

L’impropriété a destination, nonobstant le caractére
subjectif de la notion, s’ apprécie en effet par rapport a
I’ouvrage dans son ensemble et non par rapport a,une
partie d’ouvrage ou un élément d’équipement quel-
congque.

La défaillance ou encore le dysfonctionnement d’un
élément d’équipement, relevant en principe de la seule
garantie biennale de bon fonctionnement de 1'ar-
ticle 1792-3 du Code civil, hors du champ d’applica-
tion de 1’assurance obligatoire, peut, par application de
I’article 1792 du Code civil qui ne distingue pas les élé-
ments d’équipement selon qu’ils sont ou non indis-
sociables, ressortir au domaine de la responsabilité
décennale, mais a4 condition toutefois que ledit
dysfonctionnement rende 1’ouvrage dans son ensemble
impropre 2 sa destination.

On rappellera i cet égard 1’ arrét rendu par la Cour de
cassation le 7 décembre 1988 (Cass. 3¢ civ., Bull. cass.
111, n° 174), 4 propos d’un faux plafond assurant notam-
ment une isolation thermique, validant un arrét de la
cour d’appel de Paris qui avait retenu «souverainement
que, si le plafond ne répondait pas & sa fonction d’isola-
tion thermique, I’ouvrage dans son ensemble n’en était
pas pour autant rendu impropre a sa destination>.

C’est également au regard de I’ensemble de I'ouvrage
constitué par une résidence hoteliére que la Cour supréme
a validé (Cass. 3¢ civ. 23 janvier 1991, Bull. cass. 111,
n° 30) un arrét de la cour d’appel de Bordeaux qui avait
appliqué la garantie décennale sans rechercher au préa-
lable la nature de 1’élément d’équipement considéré
(supports de vasques dans les salles de bains).

21. v. Jean-Pierre Karila, Les Responsabilités des constructeurs, préc.,
chap. I, p. 177.
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La Cour de cassation invite néanmoins le juge du fond
a rechercher si le dysfonctionnement ou le désordre
affectant un élément d’équipement dissociable (art.
1792-3 du Code civil) ne rend pas I’ouvrage impropre &
sa destination et par conséquent s’il n’y a pas lieu d’ap-
pliquer la garantie décennale (art. 1792 du Code civil).

La Cour supréme casse en conséquence les arréts qui
ne procédent pas a cette recherche lorsque les parties
lui demandent de 1’ effectuer (Cass. 3° civ. 12 juin 1991,
Bull. cass. III, n° 167), mais également lorsque les par-
ties ne I’y invitent pas (Cass. 3¢ civ. 14 octobre 1992,
Bull. cass. TII, n° 267)%.

Mais elle casse également la décision du juge du fond
qui se contente de dire, par exemple i propos d’une ins-
tallation de chauffage, que ladite installation «n’est pas
conforme 2 sa destination» (Cass. 3¢ civ. 28 février
1996, Bull. cass. 111, n° 57; RGAT 1996, p. 688, note
J.-P. Karila). « En statuant ainsi, alors qu’elle avait rele-
vé que cette installation constituait un élément d’équi-
pement, sans rechercher si les désordres portaient at-
teinte 2 la destination de 1’ouvrage, la cour d’appel n’a
pas donné de base légale a sa décision de ce chef.»

La Cour supréme a censuré enfin un arrét d’une cour
d’appel qui, sous prétexte que les dommages affec-
taient non pas un élément d’équipement, mais un ou-
vrage relevant de I’application de I’article 1792 du
Code civil, avait retenu la responsabilité décennale
d’un constructeur «sans constater que I’ouvrage était
atteint dans sa solidité ou rendu impropre 2 sa destina-
tion» (Cass. 3¢ civ. 31 mai 1995, RGAT 1995, p. 618,
note A. d’Hauteville).

Ainsi, le caractére subjectif de la notion d’impropriété
3 destination ne fait pas obstacle a ce qu’elle soit appré-
ciée par rapport a I’ouvrage dans son ensemble, la
condition de gravité n’étant avérée que si I’impropriété
3 destination est effective au regard de 1’ouvrage pris
dans sa globalité®.

C’est d’ailleurs en raison méme de cette appréciation
de la notion d’impropriété i destination que certains
dommages qui ne peuvent de ce fait relever de la res-
ponsabilité décennale seront réparés ou indemnisés sur
le fondement de la responsabilité contractuelle de droit
commun pour faute prouvée, par I’effet de 1’arrét
Maisons Enec du 22 mars 1995 (v. note préc. de Joélle
Fossereau).

Désordres évolutifs et aggravation des désordres

Ici encore s’illustre  la fois I'impérialisme de la garan-
tie décennale et les limites de celui-ci.

Dés 1972, la jurisprudence a posé la régle selon laquelle
I’effet interruptif de 1’action en garantie décennale
s’applique non seulement aux désordres qui y sont
expressément visés, mais aussi a ceux qui, bien que
survenus postérieurement 2 1’expiration du délai, ne

22. La Cour de cassation applique la méme régle, relativement 4 1'article
1792-2 du Code civil (Cass. 3¢ civ. 10 avril 1996, Bull. cass. 111, n° 100 ;
Rev. dr. imm. 1996, p. 380, obs. Ph. Malinvaud et B. Boubli).

23. Pour une application du méme principe sous 1’empire de la loi du
3 janvier 1967, v. Cass. 3¢ civ. 27 mars 1996, Rev. dr. imm. 1996, p. 380,
obs. Ph. Malinvaud et B. Boubli).
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sont que I’aggravation des dommages ou malfacons
d’origine?, car la garantie décennale couvre les consé-
quences futures des désordres résultant de vices dont la
réparation a été demandée au cours de la période de
garantie®.

Mais encore faut-il que les désordres & I’origine aient
été réparables au titre de la garantie décennale. A dé-
faut, leur aggravation aprés I’expiration du délai, méme
si elle a pour conséquence d’entrainer des dommages
qui auraient normalement relevé de la garantie décen-
nale, est insusceptible de les faire entrer dans le champ
de cette garantie.

Ce faisant, et en exigeant que les désordres aient €té ré-
parables au titre de la garantie décennale a I'intérieur
de son délai d’action, la jurisprudence tient compte du
fait que le délai de ladite garantie est 2 la fois un délai
d’action et d’épreuve de 1’ouvrage réalisé.

On ne saurait donc, sous prétexte que les désordres
seraient évolutifs, retenir 1’application de la garantie
décennale a la réparation ou a I’indemnisation de
désordres dont le juge ne constate pas qu’ils sont, au
moment o il statue, réparables ou indemnisables sur le
fondement de la garantie décennale. ‘

Ainsi, dans un arrét du 10 juin 1996 (Cass. 3°civ., Plot-
tier ¢/ SDCP de 'immeuble Le Villaret, inédit), la Cour
de cassation a cassé, au visa de I’article 1792 du Code
civil, un arrét de la cour d’appel de Chambéry qui avait
retenu «que 1’évolution de ces désordres conduira &
court terme, sauf remise en état, a des dégradations im-
portantes des éléments constructifs et qu’il s’agit donc
de désordres certains et inéluctables a bréve échéance
qui ouvrent droit & garantie».

La cassation est prononcée au motif «qu’en statuant
ainsi, aprés avoir constaté que les désordres litigieux ne
compromettaient pas, au stade actuel, la solidité de
1’ ouvrage et ne le rendaient pas impropre a sa destina-
tion, 1a cour d’appel a violé le texte susvisé».

Procédure et problemes liés

PROCEDURE DE REFERE
ET CONSEQUENCES SUR LA PRESCRIPTION

L article 37 de la loi du 5 juillet 1985, dite loi Badinter,
a modifié I’article 2244 du Code civil qui dispose dé-
sormais: «Une citation en justice méme en référé, un
commandement ou une saisie, signifiés a celui qu’on
veut empécher de prescrire, interrompt 1a prescription
ainsi que les délais pour agir».

24. Cass. 3¢ civ. 10 décembre 1986, Bull. cass. 111, n° 178; Cass. 3¢ civ.
10 juillet 1972, JCP éd. G 1972, IV, p. 225; Cass. 3* civ. 25 octobre 1978,
JCP éd. G 1978, 1V, p. 335; Cass. 3* civ. 3 octobre 1978, Bull. cass. 111,
n° 296; Cass. civ. 26 avril 1984, Gaz. Pal. 1984, 11, pan. p. 229; Cass.
3¢ civ. 4 janvier 1996, SCIC Méditerranée ¢/ SDCP de la résidence Saint-
Mare et autres.

25. Cass. 3° civ. 3 décembre 1985, Bull. cass. 111, n° 159; Cass. 3¢ civ.
10 décembre 1986, MTPR 2 janvier 1987, p. 38; a contrario Cass. 3° civ.
18 novembre 1992, Bull. cass. III, n° 297. ; )

o
e




e ETUDES

Ainsi, et depuis la date d’effet de la loi du 5 juillet
1985, c’est-a-dire depuis le 1 janvier 1986, toute assi-
gnation en référé, quel que soit son objet, «interrompt»
la prescription aussi bien que le délai pour agir.

C’est donc surabondamment que les praticiens pren-
nent le soin de préciser dans leurs assignations en réfé-
1¢ qu’elles ont pour objet d’«interrompre» la prescrip-
tion ou le délai d’action.

La jurisprudence semble computer le départ du nou-
veau délai soit & compter de 1’assignation elle-méme
(Cass. 3 civ. 11 janvier 1995, Bull. cass. ITI, n° 10), soit
a compter de 1’ordonnance (Cass. 3° civ. 17 mai 1995,
Bull. cass. 111, n° 120), en sorte que I’on peut se deman-
der si I’assignation en référé n’est pas uniquement sus-
pensive, seule 1’ordonnance étant interruptive.
D’ailleurs I’arrét précité du 11 janvier 1995 valide un
arrét de la cour d’appel de Paris qui avait énoncé que
«I’assignation en référé avait eu pour effet de faire par-
tir 2 I'issue de I’instance un nouveau délai de prescrip-
tion égal & celui interrompu». Mais un arrét précédent
(Cass. 3¢ civ. 11 mai 1994, Bull. cass. IIL, n° 90) avait
approuvé un arrét de la cour d’appel de Poitiers qui
avait énoncé que «le délai décennal avait été interrom-
pu par ’assignation en référé moins de dix ans aprés la
réception, que cette interruption s’était poursuivie jus-
qu’au jour de I’ordonnance de référé et que le nouveau
délai décennal de I’article 1792 du Code civil avait
commencé a courir 4 compter de cette date» (déja dans
le méme sens Cass. 2¢ civ. 6 mars 1991, Bull. cass. 11,
n*77).

On peut donc dire qu’il résulte de la jurisprudence que
I’assignation en référé:

~ soit suspend le délai, I’effet interruptif n’ étant attaché
qu’a I’ordonnance de référé elle-méme, et fait courir le
nouveau délai;

— soit interrompt le délai, ledit effet se poursuivant jus-
qu’au jour de I’ordonnance de référé, laquelle fait cou-
rir le nouveau délai.

Cette derniére formulation est en tout cas conforme 2
ce qui est jugé pour I’assignation au fond.

Le Conseil d’Etat reconnait également, mais seulement
depuis un avis d’une part et un arrét de section d’autre
part, tous deux du 22 juillet 1992, un effet interruptif au
référé expertise®.

Mais Iassignation en référé, qui a pour seul objet d’ob-
tenir la réception judiciaire des travaux et I’apurement
des comptes entre les parties, et ne comporte pas la re-
vendication d’une indemnisation pour un quelconque
désordre, n’a, semble-t-il, aucun effet interruptif.

La solution peut s’évincer d’un arrét du 13 mars 1996
(Cass. 3°civ., RGAT 1996, p. 613, note L.Mayaux) a
propos du point de départ du délai de prescription de
Iarticle L. 114-1 du Code des assurances qui fait courir
le délai de prescription de I’action de 1'assuré 4 I’en-
contre de 1’assureur du jour ol le tiers a exercé une
action en justice & I’encontre de 1’assuré.

26. Avis CE Sect. 22 juillet 1992, Commune de Marcilly-sur-Eure, req.
n° 13332; CE Sect. 22 juillet 1992, Département du Var ¢/ §té Sogea-
Balency, AJDA 1992, pp. 773-775, obs. X, Prétot; Rev. dr. imm. 1992,
p. 511, obs. Fr. Llorens et Ph. Terneyre.

Dans cette espéce, 1'assuré avait été assigné en référé
par le tiers 1ésé, pour les motifs ci-dessus rappelés, puis
avait fait 1’objet d’une assignation au fond, aprés quoi
il avait appelé en garantie son assureur moins de deux
ans a compter de ladite assignation au fond, mais plus
de deux ans apres 1’assignation en référé.

L’assureur reprochait  la cour d’appel d’avoir retenu
sa garantie et viol€ 4 cette occasion Iarticle L. 114-1 du
Code des assurances, I’action en justice visée par ce
texte n’excluant pas 1’action en référé.

La Cour de cassation rejette le pourvoi: «Mais attendu
que, par des motifs adoptés des premiers juges, 1'arrét
attaqué, confirmatif sur ce point, ayant constaté que la
procédure introduite en référé par la SARL et poursui-
vie par les époux Fortin avait seulement pour objet
d’obtenir la réception judiciaire des travaux et I apure-
ment des comptes entre les parties, les maitres de ’ou-
vrage ne revendiquant pas, a ce stade, une indemnisa-
tion pour un quelconque désordre, c’est & bon droit que
la cour d’appel a statué comme elle I’a fait; que le
moyen n’est donc pas fondé».

Quelques semaines auparavant, elle avait déja adopté la
méme position (Cass. 3¢ civ. 14 février 1996, n° 336 D),
en cassant au visa des articles 2244 du Code civil et
L. 121-12 du Code des assurances un arrét de la cour
d’appel de Versailles qui, pour déclarer recevable I’ac-
tion d’un assureur a I’encontre d’un maitre d’ceuvre et
d’autres constructeurs, avait retenu que I’assignation en
référé délivrée par cet assureur avait interrompu le
délai de la garantie décennale, «peu importe que ledit
assureur ait €té a cette époque subrogé ou non dans les
droits de la victime».

L’arrét de la cour dappel de Versailles est censuré pour
n’avoir pas recherché si, a la date de I’assignation en
référé, 1’assureur dont il s’ agit avait indemnisé les vic-
times et était dés lors devenu créancier du rembourse-
ment par I’effet de la subrogation.

PROCEDURE AU FOND
ET CONSEQUENCES SUR LA PRESCRIPTION

La procédure au fond a pour effet d’allonger la durée
de la garantie, mais de fagon plus frustratoire qu’en cas
de référé. En effet, en cas de référé, le nouvean délai de
responsabilité commence & courir & compter de 1’ assi-
gnation ou au plus tard le jour de 1’ordonnance, tandis
qu’en cas d’action au fond, s’il est admis que 1’ assigna-
tion introductive est interruptive, il est en outre admis
que ledit effet interruptif se prolonge pendant toute la
durée de I'instance (Cass. 3* civ. 8 juin 1994, RGAT
1994, p. 1186, note J.-P. Karila) tant que le litige n’a
pas trouvé sa solution définitive par un jugement ayant
acquis I’autorité de la chose jugée (Cass. 2¢ civ. 29 juin
1992, Bull. cass. 11, n° 40; Cass. 1 civ. 12 décembre
1995, Bull. cass. I, n° 46).

La délivrance d’une assignation au fond si elle est
nécessaire n’est pas toujours suffisante pour «inter-
rompre» le délai de 1’action. Il faut:

—qu’elle ait pour objet la mise en ceuvre de la respon-
sabilité des constructeurs, la réparation d’un dommage
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dont 1’étendue peut étre déterminée par une expertise
(Cass. 3¢ civ. 3 mars 1981, JCP éd. G 1981, IV, p. 80;
CE 13 mai 1987, req. n* 61432 et 61433; MTPB
26 juin 1987, p. 55, Cass. 3¢ civ. 24 février 1988, JCP
éd. G 1988, 1V, p. 165; Gaz. Pal. 1988, 1, pan. p. 118;
Bull. cass. 111, n° 41, p. 227),

— qu’elle ait été «placée», ¢’est-a-dire que copie ait té
remise au greffe du tribunal en vue de sa saisine effective,
dans le délai de quatre mois prévu par Iarticle 757 du
Nouveau Code de procédure civile qui prévoit qu’a dé-
faut 1’ assignation est «caduque».

La jurisprudence est désormais sur ce point fixée par un
arrét de 1’ assemblée pléniére de la Cour supréme du
3 avril 1987 (Cass. civ. ass. plén. 3 avril 1987, Bull.
cass. ass. pl. n° 2, p. 3, la 2° chambre civile, malgré les
critiques de la doctrine, statuait en sens opposé et esti-
mait que la caducité était non avenue sur le délai de
garantie).

Il convient de préciser ici que 1" article 757 du Nouveau
Code de procédure civile n’est applicable qu’aux tribu-
naux de grande instance. En ce qui concerne les tribu-
naux de commerce, 1’article 857 du Nouveau Code de
procédure civile prévoit également qu’une copie de
I’assignation doit étre remise au greffe, mais n’édicte
aucune caducité. S’il advient cependant qu’un plaideur
omette de déposer une copie de 1’assignation huit jours
avant la date de 1’audience, cette assignation conserve-
ra son effet interruptif de la prescription (Cass. 2° civ.
12 novembre 1987, Gaz. Pal. 30-31 mars 1988, somm.
comm. p. 6, obs. H. C. et C. M. B.).

La saisine d’un juge du fond incompétent «interrompt»
le délai de I’action, & charge bien entendu pour le de-
mandeur d’assigner a nouveau, dans un délai qui
semble devoir étre également de dix ans, devant le juge
compétent (v. notamment Cass. 3¢ civ. 26 février 1986,
JCP éd. G 1986, 1V, p. 128; CE 19 novembre 1936,
req. n 47386 et 47303 ; MTPB 26 décembre 1986,
p. 46; Cass. 1= civ. 12 décembre 1995, Bull. cass. 1,
n° 456).

En revanche, par application de I’article 2247 du Code
civil, si la demande est rejetée, I’interruption de la pres-
cription est regardée comme non avenue (Cass. 2° civ.
24 janvier 1996, Bull. cass. 11, n° 13).

PORTEE DE L’EFFET INTERRUPTIF
DE L’ ASSIGNATION EN REFERE OU AU FOND

L’effet interruptif de toute assignation, qu’elle soit en
référé ou au fond, ne peut concerner que les dommages
qui y sont expressément visés, avec les nuances ci-des-
sus exprimées en ce qui concerne 1’aggravation des
désordres et ]a nécessité de respecter la nature particu-
liére du délai d’action en garantie décennale qui est
aussi un délai d’épreuve.

Il nous parait opportun de rappeler ici que I’effet inter-
ruptif de 1’assignation ne peut avoir de conséquence
qu’a 1’égard du constructeur attrait en justice.

Cela est vrai pour les locateurs d’ouvrage, comme
d’une maniére générale pour les constructeurs au sens
de I’article 1792-1 du Code civil et notamment pour le
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vendeur d’immeuble & construire, 1’action intentée
dans le délai de dix ans & compter de la réception par
un acquéreur contre le vendeur n’ayant pas pour effet
de rendre recevable 1’action en garantie formée hors
délai par celui-ci sur le fondement de I’article 1792 du
Code civil contre un locateur d’ouvrage, le délai d’ac-
tion étant un délai d’épreuve (Cass. 3° civ. 19 juillet
1995, Bull. cass. 111, n° 389; dans le méme sens et
visant spécifiquement la notion de délai d’épreuve
Cass. 3¢ civ. 15 février 1989, Bull. cass. n° 36; Cass.
3¢ civ. 17 mars 1993, Bull. cass. III, n° 37; Cass. 3° civ.
14 juin 1995, Bull. cass. III, n° 144, qui ne vise pas la
notion de délai d’épreuve).

POUVOIRS DU JUGE

Aux termes d’un arrét rendu le 13 juillet 1993 (Cass.
3¢ civ., n° 1323 D), la Cour de cassation énonce, au visa
de I’article 2223 du Code civil, que les juges ne peu-
vent pas suppléer d’office, le moyen résultant de la
prescription.

Sur ce point, la jurisprudence judiciaire différe de la ju-
risprudence administrative qui semble imposer au juge
le pouvoir et le devoir de soulever d’office la prescrip-
tion.

PARTICIPATION
A UNE MESURE D’INSTRUCTION

Par un arrét du 17 janvier 1996, la Cour supréme (Cass.
3¢ civ., Bull. cass. IIL, n° 15 ; Rev. dr. imm. 1996, p. 221,
obs. Ph. Malinvaud et B. Boubli) énonce que le fait de
participer 4 une mesure d’instruction ordonnée en ré-
féré n’implique pas 2 lui seul la volonté de renoncer a
une forclusion, invoquée ensuite, dés le début de la
procédure, devant les juges du fond.

Bénéficiaires
de la garantie décennale

MAITRE D’OUVRAGE N’AYANT PLUS
LA QUALITE DE PROPRIETAIRE

Le maitre de I’ouvrage qui n’est plus propriétaire de
I’ouvrage peut néanmoins revendiquer I’application de
la garantie décennale s’il y a intérét.

Bien avant que le 1égislateur de 1978 ait édicté que la
garantie décennale bénéficiait au maitre de I’ ouvrage
et a I’acquéreur (art. 1792 du Code civil), la jurispru-
dence administrative dés 1953, puis la jurisprudence
judiciaire depuis 1967 avaient déja décidé que les ga-
ranties légales bénéficiaient également a I’acquéreur de
I’ouvrage.

La garantie décennale a ét€ alors analysée comme un
accessoire de la chose construite, en sorte qu’a priori le
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maitre de 1’ouvrage en perd le bénéfice s’il n’est plus
propriétaire de I’ouvrage.

Mais, depuis un arrét de principe du 21 mars 1979
(Bull. cass. III, n° 73), la jurisprudence décide que «si,
en principe, ’action en garantie décennale se transmet
aux acquéreurs avec la propriété de I’immeuble, le
maitre de 1’ouvrage ne perd pas la faculté de 1’exercer,
lorsqu’elle présente pour lui un intérét direct et
certain».

Dans un arrét du 31 mai 1995 (Cass. 3¢ civ., Bull. cass.
111, n° 133) la Cour de cassation rappelle que «si, en
principe, I’action en garantie décennale se transmet aux
acquéreurs avec la propriété de I’immeuble, le maitre
de I’ouvrage ne perd pas la faculté de I’exercer, lors-
qu’elle présente pour lui un intérét direct et certain».

L’intérét de cet arrét réside, en outre, dans le fait qu’il a
été rendu a propos de I’affaire du Lutéce-Projet et rela-
tivement au préjudice commercial de frais anormaux de
gestion provoqués par les sinistres, la Cour admettant
ainsi implicitement que ce type de préjudice puisse étre
réparé sur le fondement de la garantie décennale, alors
qu’il n’en est que la conséquence.

La Cour supréme a de nouveau rappelé cette régle dans
un arrét du 17 janvier 1996 (Cass. 3° civ., Bull. cass. 111,
n° 12 ; Rev. dr. imm. 1996, p. 218, obs. Ph. Malinvaud
et B. Boubli). Puis encore tout récemment dans un arrét
du 2 octobre 1996 (n° 1566 D): il s’agissait d’un archi-
tecte qui, n’ayant pas été réglé du solde de ses hono-
raires, avait obtenu une ordonnance d’injonction de
payer 4 ’encontre du maitre d’ouvrage, lequel y avait
fait opposition, et qui, alléguant I’existence de
désordres, avait demandé la condamnation de 1’archi-
tecte & faire procéder, sous astreinte, & la réfection des-
dits désordres.

La Cour avait, en définitive, accueilli la demande de
’architecte et déclaré le maitre d’ouvrage irrecevable &
agir 4 ’encontre de I’architecte au titre de la garantie
décennale, au motif que ledit maitre d’ouvrage avait
reconnu qu’il n’était plus propriétaire de I'immeuble.

La Cour de cassation censure 1’arrét de la cour d’appel
de Toulouse, au motif «qu’en statuant ainsi, sans re-
chercher si M. D. avait un intérét certain et direct &
exercer cette action, la cour d’appel n’a pas donné de
base légale a sa décision».

Par un arrét du 10 juillet 1996, la Cour supréme, a I’oc-
casion d’une succession dans la propriété de la
construction, casse un arrét de la cour d’appel de Ver-
sailles du 15 janvier 1994 qui avait cantonné I’action
de I’ancien propriétaire aux seules sommes que celui-ci
avait personnellement engagées pour la sauvegarde de
I’immeuble et la sécurité de ses occupants, alors qu’il
résultait de ses constatations que la personne dont
s’agit était seule propriétaire de I’'immeuble, lors de
I’assignation, et qu’elle avait alors la qualité pour
demander réparation des désordres (Cass. 3¢ civ,,
n° 1319 D).

Le juge administratif statue dans le méme sens (CAA
Lyon 29 juin 1993, SA OTH-Méditerranée, Leb. tables
p. 881).

ASSOCIE D’UNE SOCIETE D’ ATTRIBUTION

Contrairement 4 une opinion erronée, mais assez répan-
due, méme dans les ouvrages de référence, il est faux
que les titulaires d’un droit de jouissance, comme les
porteurs de parts d’une société d’attribution, disposent
de I’action en garantie décennale.

La cour d’appel d’ Amiens avait commis cette erreur en
estimant que les associés d’une société d’attribution,
attributaires en jouissance d’un lot, pouvaient, en leur
qualité d’ayants cause de ladite société, «exercer les
mémes actions que la société elle-méme contre les
constructeurs».

Dans un arrét du 19 juillet 1995 (Cass. 3¢ civ., Bull.
cass. 111, n® 200), la Cour supréme casse a juste titre
cette décision en considérant «qu’en statuant ainsi,
alors que la garantie décennale est attachée a la proprié-
té de I’édifice et que les associés attributaires en jouis-
sance ne disposent que d’un droit mobilier incorporant
un droit de créance sur la SCI, seul propriétaire de I’im-
meuble, la cour d’appel a violé le texte susvisé».

La solution est & nouveau rappelée a propos d’un loca-
taire attributaire d’une société d’HLM (Cass. 3¢ civ.
11 octobre 1995, Rev. dr. imm. 1996, p. 219, obs.
Ph. Malinvaud et B. Boubli).

Etendue de la réparation

AMELIORATION ET VETUSTE

On rappellera ici I’opposition existant entre la jurispru-
dence de I’ordre judiciaire et celle de 1’ ordre adminis-
tratif.

La Cour de cassation n’admet pas une réduction de
I’indemnité en fonction de la vétusté de 1’ouvrage,
objet de dommages et qu’il faut réparer ou remplacer.
Elle n’admet pas non plus que I'indemnité soit réduite
au prétexte que la solution réparatoire ou le remplace-
ment de I’ouvrage endommagé apporte une plus-value
par rapport a 1’ouvrage initial”’.

En revanche, le Conseil d’Etat admet la réduction de
I’indemnité, en cas de vétusté comme en cas d’amélio-
ration.

En témoigne un arrét du Conseil d’Etat du 23 juin 1995
(Cabinet d’architectes concepteurs Andrault-Parat,
Leb. tables p. 906; MTPB 29 septembre 1995, p. 49%)
qui casse une décision d’une cour administrative d’ap-
pel, laquelle avait écarté toute déduction pour plus-

27, Cass. 3¢ civ. 6 mars 1991, n® 485 D (amélioration au niveau de I’entre-
tien); Cass. 3¢ civ. 17 avril 1991, Bull. cass. 111, n° 118 (vétusté); Cass.
3¢ civ. 9 octobre 1991, Bull. cass. 111, n° 49 (amélioration); Cass. 3¢ civ.
16 juin 1993, Bull. cass. 111, n° 86 (enrichissement sans cause); Cass.
3¢ civ. 16 juin 1993, Bull. cass. 111, n° 86 (amélioration); Cass. 3° civ.
16 février 1994, n° 328 D (enrichissement sans cause); v. également CA
Besangon 1% ch. civ. 30 avril 1996, Juris-Data n® 041678 (amélioration).

28, v. aussi Rev. dr. imm. 1995, p. 747, obs. F. Llorens et Ph. Terneyre.
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value au prétexte que les travaux préconisés et compor-
tant I’installation d’un systeme de VMC avaient pour
seul objet et pour seul effet de rendre les ouvrages
conformes 2 leur destination, et qu’il importait peu que
le systéme de VMC ait présenté des caractéristiques su-
périeures 2 celles du procédé de ventilation initialement
installé et qui s’était avéré défectueux.

Le Conseil d’Etat a censuré ce raisonnement, en repro-
chant 2 la cour administrative d’appel de ne pas avoir
pris en considération les spécifications du marché ini-
tial, lesquelles impliquaient que les réparations aux-
quelles, en cas de désordres, peuvent étre tenus les
constructeurs doivent avoir pour objet la remise en état
d’un ouvrage conforme aux prévisions initiales et
qu’au cas ot elles entrainent une amélioration de 1’ou-
vrage par rapport a ses caractéristiques, telles que
celles-ci résultaient du marché, le coiit de 1’améliora-
tion doit étre supporté exclusivement par le maitre de
’ouvrage.

Mais il n’y a pas lieu & abattement lorsque les travaux
auxquels les constructeurs sont tenus ont pour objet de
rendre 1’ouvrage conforme & ses caractéristiques
contractuelles, alors méme que le prix du marché initial
était manifestement sous-évalué pour atteindre le résul-
tat contractuel®.

La jurisprudence administrative nous semble beaucoup
plus conforme au principe de la réparation intégrale des
dommages qui suppose que I’on replace la victime dans
la situation ol elle se serait trouvée si 1’acte domma-
geable n’avait pas eu lieu, hypothése qui commande
que, dans ce cas, le maitre de 1’ouvrage aurait supporté
le coiit d’origine de 1’amélioration, les constructeurs ne
devant, selon nous, supporter que la différence entre le
coiit d’origine et le cofit au moment des travaux de
réparation®.

En matiére de vétusté, le Conseil d’Etat tient logique-
ment compte non pas de la date ol le juge statue, mais
de celle de I’apparition des désordres, pour calculer ou
exclure 1’abattement sollicité®.

TVA

L’évolution de la jurisprudence administrative et judi-
ciaire est intéressante. En synthétisant, on peut dire
que, pour la jurisprudence judiciaire, le juge peut ex-
clure 1a TVA des sommes allouées a une partie pour
faire exécuter les travaux ou rembourser ceux qui ont
été réalisés en vue de remédier aux désordres, s’il n’est
pas contestable que ladite partie est une société com-
merciale qui récupére ladite taxe®, tandis que, pour la
jurisprudence administrative, le maitre d’ouvrage doit,
5’1l désire obtenir une indemnité incluant la TVA, justi-

29. CE 12 avril 1995, Sté Sera, Leb. tables p. 906; Rev. dr. imm. 1995,
p. 545, obs. F. Llorens et Ph. Terneyre.

30. v. Jean-Pierre Karila, Les Responsabilités des constructeurs, préc.,
chap. Q, pp. 370 et 371.

31. CE 30 juin 1993, Scub ¢/ SA, D. 1994, somm. p. 86, obs.
Ph. Terneyre; CE 26 octobre 1994, SA Grange-Passager-Lamy, Rev. dr.
imm. 1995, p. 101, obs. F. Llorens et Ph. Terneyre.

32. Cass. 3° civ. 27 mars 1996, Bull. cass. 111, n° 85. t
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fier qu’il n’est pas susceptible, a la date normale d’éva-

JIuation du préjudice, de déduire ou de se faire rembour-

ser ladite taxe®.

Causes d’exonération de la
responsabilité des constructeurs

Cette question sera ici envisagée tant au regard du droit
commun qu’au regard des garanties 1égales. Dans le
cadre de cette étude, nous ne pourrons faire le point des
différentes causes d’exonération des constructeurs.
Nous nous proposerons seulement de rappeler, a la fa-
veur de décisions récentes de la Cour de cassation, cer-
taines solutions déja acquises, comme celles relatives
au fait que I’existence d’un arrété de catastrophe natu-
relle n’induit pas indubitablement I’existence d’un cas
de force majeure exonératoire d’une part, et de mettre
en relief 1’évolution de la jurisprudence quant a 1’ad-
mission comme cause exonératoire de la responsabilité
des constructeurs, 1’acceptation des risques par le
maitre d’ouvrage, abstraction faite de toute question.de
compétence ou d’immixtion technique caractérisée de
celui-ci d’autre part.

LES SOLUTIONS DEJA ACQUISES

Arrété de catastrophe naturelle et force majeure

On pouvait penser que 1’existence d’un arrété de catas-
trophe naturelle impliquait, de facto, celle d'un cas de
force majeure. C’est ce qu’avait notamment décidé la
cour d’appel de Nimes dans un arrét du 30 septembre
1992 (RGAT 1992, p. 872, note I. Bigot).

Mais la Cour de cassation en a, a juste titre, décidé au-
trement: 1’existence d’un arrété de catastrophe naturelle
n’induit pas, indubitablement, celle d’un cas de force
majeure exonératoire de la responsabilité des construc-
teurs. :

La Cour supréme a ainsi énoncé que 1’on ne pouvait
tirer de la simple constatation administrative de catas-
trophe naturelle, donnée a un événement, la consé-
quence nécessaire que cet événement avait, dans les
rapports contractuels des parties, le caractére de force
majeure®, I’événement naturel n’ayant fait que provo-
quer la réalisation d’un risque préexistant®, ou encore
que les dommages ne pouvaient étre considérés comme
les effets de la catastrophe naturelle dés lors qu’ils au-
raient été évités «si I'installation avait été correctement
réalisée®».

Par un arrét du 17 juillet 1996 (Cass. 3¢ civ., n° 1435 D),

33. CE 9 décembre 1994, M. Clausel et autres, Rev. dr. imm. 1995, p. 323,
obs. F. Llorens et Ph. Terneyre; CE 10 juillet 1996, Commune de Saint-
Martin-de-Crau, req. n° 632638.

34. Cass. 3¢ civ. 24 mars 1993, Bull. cass. 111, n° 46.

35, Cass. 1% civ. 15 juillet 1993 (implicite), RGAT 1994, p. 184, note
H. Périnet-Marquet; dans le méme sens CA Aix-en-Provence (4° ch.)
7 novembre 1995, RGDA 1996, p. 382, note M. Bruschi.

36. Cass. 1™ civ. 7 février 1995, Bull. cass. I, n° 71.
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la Cour de cassation a cassé une décision de la cour
d’appel de Colmar qui, pour débouter les acquéreurs de
leur action & I’encontre de leur vendeur et de leur assu-
reur dommages-ouvrage, aux fins d’exécution des tra-
vaux nécessaires a remédier aux inondations survenues
entre 1981 et 1984, avait retenu que les inondations de
1982 et 1983 avaient donné lieu a des arrétés constatant
I’état de catastrophe naturelle et que les dommages pro-
venaient donc d’une cause étrangére. La cassation est
prononcée au visa de I’article 1792 du Code civil, dans
les termes suivants: «Qu’en statuant ainsi, la cour d’ap-
pel qui n’a pas caractérisé I’ imprévisibilité et 1’irrésisti-
bilité des inondations, de nature & exonérer les
constructeurs de la présomption de responsabilité, a
violé le texte susvisé».

La solution est d’autant plus justifiée que I’existence
d’un arrété de catastrophe naturelle suppose que les
dommages soient seulement dus i |’intensité anormale
d’un agent naturel, alors que la force majeure requiert,
outre I'extériorité, I'imprévisibilité et 1’irrésistibilité de
I’événement naturel dont il s’agit.

Exonération partielle dans le cas d’une installation
aggravant les désordres imputables aux constructeurs

Par un arrét du 4 juin 19957, la Cour de cassation a
cassé une décision de la cour d’appel de Paris qui, tout
en constatant que 1’installation par un syndicat des co-
propriétaires, apres la réception d’un réseau d’eau, d’un
adoucisseur était une cause de 1’aggravation des
désordres, avait jugé que la pose dudit adoucisseur était
conforme 4 un DTU et que la preuve de la cause étran-
gere exonératoire n’était pas rapportée.

Faute personnelle du vendeur et cause étrangére

La faute personnelle du vendeur ne peut, 4 1’évidence,
constituer i elle seule une cause exonératoire de la res-
ponsabilité décennale.

La Cour de cassation a cassé un arrét de la cour d’appel
de Versailles qui avait prononcé la résolution d’une
vente d’appartement en raison du vice caché d’inonda-
bilité dudit appartement, mais débouté le vendeur dudit
appartement de son action en garantie contre les
constructeurs au prétexte que la résolution avait été
prononcée pour sanctionner sa faute personnelle, sa
mauvaise foi de vendeur, et que cela ne pouvait de ce
fait donner droit a la garantie des constructeurs.

La cassation est prononcée au motif «qu’en statuant
ainsi, sans distinguer selon la cause des préjudices in-
demnisés, par des motifs qui ne caractérisent pas la
cause étrangére exonératoire de responsabilité des
constructeurs», la cour d’appel avait violé 1’ar-
ticle 1792 du Code civil qui énonce que, sauf preuve
d’une cause étrangére, tout constructeur d’un ouvrage
est responsable des dommages qui compromettent la
solidité de I’ouvrage ou qui I’affectent, dans I’un de ses
€léments constitutifs, ou I'un de ses éléments d’équipe-
ment, le rendant impropre & sa destination®,

Le fait d’un colocateur d’ouvrage n’est
qu’exceptionnellement exonératoire

L’entrepreneur ne peut invoquer 4 titre de fait exonéra-
toire de sa responsabilité la faute d’un autre locateur

d’ouvrage ou le vice d’un procédé qu’il a utilisé ou en-
core son impropriété (Cass. 3¢ civ. 23 mai 1994, Varaine
et autres).

La faute d’exécution de 1'entrepreneur ne peut consti-
tuer une cause d’exonération de la responsabilité de
I’architecte si celui-ci est investi d’une mission de mai-
trise d’ceuvre compléte.

On comprend que les architectes fassent plaider leur
absence de responsabilité lorsque les désordres liti-
gieux sont ponctuels et proviennent exclusivement de
défauts d’exécution.

On rappellera ici 1’opposition qui existe entre les juri-
dictions de fond et la Cour de cassation.

Les juges du fond admettent en effet, de facon assez li-
bérale et tout a fait justifiée, I’éviction de la responsabi-
lité de 1’architecte lorsque 1’on est en présence de dé-
fauts ponctuels qu’une surveillance accrue n’aurait pas
empéchés. La Cour de cassation ne fait absolument pas
la distinction entre les désordres ponctuels et les
désordres généralisés. Elle décide que les défauts
d’exécution ne sont pas constitutifs d’une cause étran-
gere exonératoire pour un architecte,

Un arrét du 19 juillet 1995 (Cass. 3¢ civ., Bull. cass. 111,
n° 188) casse ainsi un arrét de la cour d’appel de Paris:
«Attendu que, pour mettre hors de cause les archi-
tectes, 1’arrét retient que les désordres qui relévent de la
garantie décennale résultent exclusivement des défauts
d’exécution et n’entrent pas dans le domaine d’inter-
vention des architectes;

«Qu’en statuant ainsi, tout en constatant que les archi-
tectes avaient été chargés d’une mission compléte de
maitrise d’ceuvre, et sans relever ’existence d’une cause
étrangére exonératoire, la cour d’appel, qui n’a pas tiré
les conséquences légales de ses propres constatations,
a violé le texte susvisé» (art. 1792 du Code civil).

La cour d’appel de Paris n’avait pas jugé que les dé-
fauts d’exécution constituaient une cause exonératoire
de responsabilité des architectes, mais s’était contentée,
pour exonérer ceux-ci de leur responsabilité, de relever
que lesdits défauts d’exécution ne ressortissaient pas a
leur domaine d’intervention.

La cassation a été néanmoins prononcée.

En fait, c’est I’existence de la présomption de respon-
sabilité qui «contamine» le raisonnement et aboutit &
une transformation de 1’obligation de 1’architecte, in-
vesti d’une mission de maitrise d’ceuvre compléte selon
que le manquement reproché est constaté avant ou
apres réception.

Cela est si vrai d’ailleurs que, par un arrét du 8 mars
1995 (Cass. 3¢ civ., pourvoi n° 9311267), la Cour de
cassation a validé une décision de la cour d’appel qui
avait limité la responsabilité de 1’architecte & hauteur
de 15%: «Mais attendu que le maitre d’ceuvre n’étant
contractuellement tenu, avant réception, que d’une
obligation de moyen a 1’égard du maitre de I’ouvrage,

37. Cass. 3¢ civ., Bull. cass. I1I, n° 143.

38. Cass. 3- civ. 12 juillet 1995, Sté HLM Terre et famille ¢/ Mile Coque-
reau et autres, Rev. dr. imm. 1995, p. 762, obs. J.-C. Grosliére et C. Saint-
Alary-Houin.
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Ja cour d’appel, qui a relevé 1’absence de réception des
travaux, a également justifié sa décision de ce chef en
retenant que le manque de surveillance imputable a
I’architecte n’ avait concouru que pour partie a la surve-
nance des désordres».

La sévérité de la Cour supréme est néanmoins encore
illustrée dans un arrét du 28 février 1996 (n° 478 D),
tandis que 1’appréciation in concreto des juges du fond
(CA Paris 7° ch. 14 février 1996, Cie Albingia ¢/ SDCP
de I'immeuble Closerie I & Compiégne) les conduit
quelquefois, tout en appliquant la présomption de res-
ponsabilité, A raisonner en termes de faute, pour retenit
une exonération partielle des constructeurs (v. sur ces
deux arréts Rev. dr. imm. 1996, p. 221, obs. Ph. Malin-
vaud et B. Boubli).

Défaut d’assurance dommages-ouvrage
et cause exonératoire

Aux termes d’un arrét rendu le 30 mars 1994%, la Cour
de cassation énonce que le défaut de souscription de
1’assurance obligatoire dommages-ouvrage ne consti-
tue en lui-méme ni une cause des désordres ni une
cause exonératoire de la responsabilité de plein droit
mise 2 la charge du locateur d’ouvrage par 1’arti-
cle 1792 du Code civil.

Sans doute la décision est-elle exempte de critiques,
mais la solution choque en tout cas sinon I’équite, du
moins les principes de la réparation des préjudices, des
lors qu’est ainsi validée indirectement une carence ma-
nifeste du maitre de I’ouvrage, au regard d’une obliga-
tion 1égale, au surplus sanctionnée pénalement.

UNE SOLUTION NOUVELLE : ACCEPTATION
DES RISQUES PAR LE MAITRE DE LOUVRAGE

On enseigne traditionnellement que le fait du maitre de
I’ouvrage n’exonére totalement ou partiellement les
constructeurs qu’ la double condition qu’il émane
d’une personne notoirement compétente d’une part, et
qu’il soit constitué par un acte d’immixtion caractérisé
dans la conception ou la réalisation de 1’ouvrage
d’autre part.

Cette «régle», imposant deux conditions cumulatives,
ne traduit cependant pas la totalité des situations de
fait. Et il est inexact — comme nous I’avons déja dé-
montré d&s 1981 — que seule I'immixtion caractérisée
du maitre de I’ouvrage notoirement compétent est exo-
nératoire, I’immixtion n’étant en outre constituée qu’en
cas de participation technique active.

Les situations de fait sont trés diverses. Et il est de
nombreux cas ol la jurisprudence retient le fait du
maitre de I’ouvrage comme totalement ou partiellement
exonératoire, alors méme que celui-ci n’est pas notoire-
ment compétent, ou alors méme que son intervention

39. Cass. 3° civ. 30 mars 1994, Bull. cass. 111, n° 67; RGAT 1994, p. 580,
note J.-P. Karila.

40. v. Jean-Pierre Karila, Les Responsabilités des consiructeurs, préc.,
1= éd. 1981.
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ne serait pas constituée par une participation technique
a 1a conception ou 2 la réalisation de I’ouvrage.

Certaines décisions font d’ailleurs totalement abstrac-
tion des notions de compétence et d’immixtion.

A cet égard, les décisions de la Cour de cassation dé-
montrent que déja, en 1973 (Cass. 3¢ civ. 17 juillet
1973, Bull. cass. 11, n° 516), en 1976 (Cass. 3¢ civ.
26 octobre 1976, JCP éd. G 1976.1V, p. 375), eten
1978 (Cass. 3¢ civ. 26 avril 1978, Gaz. Pal. 1978.11,
somm. p. 270), celle-ci avait admis que 1’acceptation
de risques par un maitre d’ouvrage, abstraction faite de
toute question de compétence ou d’immixtion tech-
nique active, pouvait &tre une cause exonératoire de la
responsabilité contractuelle de droit commun des
constructeurs, comme de la garantie décennale dont
ceux-ci sont redevables.

Un arrét rendu le 7 mars 1990 par la Cour de cassation
(Cass. 3¢ civ., Bull. cass. 111, n° 70) est particuliérement
intéressant en ce que le maftre d’ouvrage, demandeur
au pourvoi, reprochait justement 4 une cour d’appel
d’avoir mis 2 sa charge une partie des dommages sans
avoir constaté I’existence de la double condition ci-
aprés évoquée de compétence et d’immixtion caractéri-
sées.

Le pourvoi est rejeté au motif notamment que le maitre
d’ ouvrage avait «pris le risque d’assumer personnelle-
ment la maitrise d’ceuvre d’une opération dont il
connaissait les difficultés», ce qui, aux yeux de la Cour
de cassation, justifiait par ces seuls motifs la 1égalité de
la décision critiquée.

C’est au cours des années 1994 et 1995 que la Cour su-
préme a affirmé avec éclat, et de facon non équivoque,
dans deux arréts rendus 2 un an d’intervalle, que I’ac-
ceptation délibérée d’un risque par le maitre d’ouvrage
constitue une cause exonératoire de la responsabilité
des constructeurs, le premier arrét statuant par réfé-
rence au droit commun, le second par référence a la ga-
rantie décennale; ce dernier arrét impliquant méme,
semble-t-il, que I’exonération soit totale, puisque la
cassation est prononcée au profit de constructeurs dont
la responsabilité n’avait ét€ retenue que partiellement.

Ces deux arréts présentent, en outre, 1’intérét que, dans
les deux cas, la cause exonératoire a €té retenue, alors
méme que les locateurs d’ouvrage concernés n’avaient
pas eux-mémes avisé le maitre de I’ouvrage des
risques.

Le premier arrét du 19 janvier 1994 (Cass. 3¢ civ., Bull.
cass. IT1, n° 6) admet 1’exonération partielle d’un entre-
preneur par suite de 1’acceptation délibérée par le
maitre de I’ouvrage d’un risque. Il s’agissait de la
construction d’un immeuble en pied de falaise compor-
tant un risque d’effondrement, lequel s’est effective-
ment réalisé lors des travaux de terrassement, €t qui
avait causé des dommages  un fonds voisin.

La décision est d’autant plus intéressante que ce n’est
pas I’entrepreneur chargé de 1’édification de I’im-
meuble qui avait avisé le maitre de I’ouvrage du risque
de ’effondrement de la falaise, mais un précédent en-
trepreneur, lequel avait d’ailleurs refusé le chantier en
raison de ce risque.
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Ainsi, I’acceptation délibérée d’un risque, alors méme
que le maitre de I’ouvrage n’en a pas été informé par le
constructeur dont il recherche la responsabilité mais
par un autre constructeur, est de nature a exonérer celui
dont la responsabilité est recherchée, partiellement ou
totalement.

Le second arrét du 25 janvier 1995 (Cass. 3¢ civ., Bull.
cass. 111, n° 28) est encore plus significatif puisqu’il
laisse penser que, en matiére de garantie décennale du
moins, I’acceptation délibérée d’un risque constituerait
une cause d’exonération totale de la responsabilité de
plein droit pesant sur les constructeurs.

En effet, la cour d’appel n’avait retenu, a propos d’une
inondation de sous-sols aménagés a usage de garage,
que partiellement la responsabilité du constructeur
concerné (un cabinet d’architectes), laissant ainsi une
part des dommages au maitre de 1'ouvrage.

La cassation est néanmoins prononcée au motif que le
maitre de 1’ouvrage avait, par un choix délibéré, aprés
avoir été mis en garde non pas par ledit cabinet d’archi-
tectes mais par un autre constructeur, en la circonstance
le bureau d’études, en des termes particuliérement pré-
cis, décidé de limiter la mise hors d’eau du second
sous-sol.

L’arrét est d’autant plus remarquable qu’ici encore il
résultait des circonstances de 1’espéce que le maitre de
I’ouvrage n’avait pas été avisé du risque, qu’il avait en
définitive accepté, par le constructeur dont il recher-
chait la responsabilité mais par un autre locateur d’ou-
vrage.

Les responsabilités des fabricants

Deux sortes de fabricants sont susceptibles d’étre
concernés en cas de dommages affectant une construc-
tion immobiliére: les fabricants des éléments pouvant
entrainer la responsabilité solidaire (EPERS), visés par
’article 1792-4 du Code civil d’une part, et les fabri-
cants dits «ordinaires» ou encore de simples matériaux
ou produits finis d’autre part.

LES FABRICANTS D’EPERS

Larticle 1792-4 du Code civil édicte que le fabricant
d’éléments pouvant entrainer la responsabilité solidaire
(EPERS) est solidairement responsable des obligations
mises par les articles 1792, 1792-2 et 1792-3 a la charge
du locateur d’ouvrage qui a mis en ceuvre, sans modifi-
cation et conformément aux régles édictées par ledit
fabricant, I’ouvrage, la partie d’ouvrage ou I’é1ément
d’équipement considéré.

Nous rappellerons seulement ici 1I’opposition existant
entre la jurisprudence trés restrictive de la Cour de cas-
sation et celle plus extensive des juges du fond pour
admettre la qualification d’EPERS.

Les exemples récents concernant le refus de la qualifi-
cation d’EPERS sont relatifs a des crochets destinés a
retenir la neige sur les toits (Cass. 3°civ. 11 janvier

1995, Bull. cass. III, n° 229), des dalles de revétement
de courts de tennis (Cass. 3° civ. 27 janvier 1993, Bull
cass. 111, n° 10; Cass. 3¢ civ. 21 février 1995, TBF ¢/ Sté
Lyon Place et autres), des poteaux et poutres fabriqués
en usine sur les indications du constructeur (CA Ver-
sailles 4¢ ch. 10 mars 1995, UAP ¢/ Epx Charoy et
autres, Rev. dr. imm. 1996, p. 74, obs. Ph. Malinvaud et
B. Boubli), des ossatures métalliques fabriquées selon
les plans et le contréle du constructeur (CA Versailles
4= ch. 16 juin 1995, MAAF ¢/ SNC Quille et autres, Rev.
dr. imm. 1996, p. 74, obs. Ph. Malinvaud et B. Boubli).

En revanche, la qualification d’EPERS a été retenue
pour une pompe a chaleur (Cass. 3¢ civ. 20 janvier
1993, Bull. cass. 111, n° 4; RGAT 1993, p. 320, note
H. Périnet-Marquet), pour des tubes et leurs accessoires
dont les caractéristiques avaient été définies en fonc-
tion d’un chantier déterminé ((CA Versailles 4° ch.
30 juin 1995, Sté Dillinger Stahlbau et autres ¢/ Sté
Spie-Batignolles, Rev. dr. imm. 1996, p. 224, obs.
Ph. Malinvaud et B. Boubli).

SiI’on écarte toute idée de responsabilisation des fabri-
cants et d’intégration du monde de I’industrie dans le
domaine de la construction immobiliére, on ne peut
qu’approuver cette jurisprudence, justifiée au demeu-
rant par le texte de ’article 1792-4 du Code civil dont il
faut bien reconnaitre qu’il est d’application réduite, dés
lors qu’il ne peut bénéficier qu’au maitre de I’ouvrage
ou a I’acquéreur, lesquels ne I’'invoquent que tres rare-
ment, puisqu’ils ont la certitude d’étre garantis par
I’entrepreneur et son assureur de responsabilité décen-
nale.

LES FABRICANTS DE MATERIAUX
OU PRODUITS «ORDINAIRES »

Pour trancher un conflit opposant deux de ses chambres
(1% et 3¢), la Cour de cassation s*était réunie en assem-
blée pléniére et avait rendu le méme jour, le 7 février
1986, deux arréts aux termes desquels elle avait énoncé
que «le maitre de I’ouvrage, comme son acquéreur,
jouit de tous les droits et actions attachés a la chose qui
appartenait a son auteur; il dispose a cet effet contre le
fabricant d’une action contractuelle directe fondée sur
la non-conformité de la chose livrée».

Ces arréts, bien que de rejet, ont valeur d’arréts de prin-
cipe et ont posé la régle selon laquelle 1’action du
maitre de ’ouvrage est nécessairement de nature
contractuelle.

Le fondement de la transmission contractuelle de I’ac-
tion est également affirmé par la formulation «tous les
droits et actions attachés & la chose», qui sont ainsi des
accessoires de la chose au sens de I'article 1615 du
Code civil et sont donc transmis avec elle, lorsqu’ils lui
sont attachés, quelle que soit la nature du contrat qui
opere ce transfert, que I’on soit en présence d’une chaine
de contrats «homogénes» ou d’une chaine de contrats
«hétérogenes».

Ces arréts opéraient de fait une véritable fusion des no-
tions de vices cachés et de défauts de conformité, étant
rappelé que c’est justement pour éviter 1’inconvénient
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de l’expiration évidente du bref délai de l’ar-
ticle 1648 du Code civil, dans les deux espéces ayant
donné lieu aux deux arréts du 7 février 1986, que la
Cour supréme a fait référence a la non-conformité de la
chose livrée.

La «contractualisation» de 1’action directe du maitre de
I’ouvrage a I’encontre du fabricant a entrainé notam-
ment les conséquences suivantes:

— Le fabricant peut opposer au maitre de 1’ouvrage la
prescription de dix ans applicable entre commergants
(Cass. 3° civ. 9 janvier 1991, Bull. cass. III, n° 10).

— Le fabricant peut opposer au maitre de 1’ouvrage les
clauses limitatives des garanties stipulées dans le
contrat intervenu entre lui-méme et I’entrepreneur
(pour une réduction de la garantie & un an, v. Cass.
3¢ civ. 26 mai 1992, Bull. cass. 111, n° 175 ; Cass. 1= civ.
7 juin 1995, D. 1996, somm. p. 14, obs. O. Tournafond ;
Rev. dr. imm. 1996, p. 74, obs. Ph. Malinvaud et
B. Boubli).

Mais a 1’évidence la nature contractuelle de 1’action
n’impliquait pas la disparition de la garantie des vices
cachés de droit commun et il aurait été excessif que des
décisions, en définitive, de circonstance aient pour effet
de réduire le droit de la vente a 1’obligation de déli-
vrance, quel que soit le fondement de 1’action de
I’acquéreur, ou encore quelles que soient les causes et
origines de la réclamation de celui-ci d’une part et
I’état physique de la chose livrée d’autre part.

Aussi la 3¢ chambre civile de la Cour de cassation, tout
en s’inclinant et en retenant le caractére contractuel de
I’action directe du maitre de I’ouvrage & I’encontre du
fabricant en cas de non-conformité, a néanmoins mar-
qué sa résistance en n’acceptant pas la confusion entre
défaut de conformité et vice caché, c’est-a-dire que
chaque fois que, dans une espéce, il s’était agi manifes-
tement non pas d’un défaut de conformité mais d’un
vice caché, elle a validé des arréts de cours d’appel qui
avaient rejeté I’action du maitre de I’ouvrage exercée
postérieurement & 1’expiration du bref délai (v. notam-
ment Cass. 3¢ civ. 27 mars 1991, D. 1992, p. 95, note
J.-P. Karila).

En revanche, la 1* chambre rendait, quant a elle, un
certain nombre d’arréts opérant une confusion totale
entre vice caché et défaut de conformité, et se voyait
suivie par la chambre commerciale. Cette méme
chambre est allée encore plus loin, puisqu’il lui est arrivé

41. v. Alain Bénabent, Conformité et vice caché dans la vente: 1’éclaircie,
D. 1994, chron. p. 115.

42. Cass. 3* civ. 24 janvier 1996, Bull. cass. III, n° 27; Cass. 3 civ. 14 fé-
vrier 1996, Bull. cass. III, n° 47; Cass. 3¢ civ. 20 mars 1996, Bull. cass. III,
n° 82; Cass. 1= civ. 14 mai 1996, Bull. cass. I, n° 213.
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de casser des arréts de cours d’appel qui avaient rejeté
I’action du maitre de I’ouvrage, fondée sur la garantie
des vices cachés, au prétexte que le bref délai était lar-
gement expiré et qu’il convenait pour le juge du fond,
avant de déclarer irrecevable une action au titre de la
garantie des vices cachés, de s’interroger sur la ques-
tion de savoir si le défaut allégué n’était pas plutot un
défaut de conformité. :

Le conflit persistait donc ou, plus précisément, présen-
tait une autre physionomie. Mais pour reprendre I’heu-
reuse formule d’Alain Bénabent I’ «éclaircie» est enfin
arrivée*. Par plusieurs arréts, notamment des 5 mai
1993 (Bull. cass. I, n° 158), 16 juin 1993 (Bull. cass. 1,
n° 223) et 8 décembre 1993 (Bull. cass. I, n° 362), la
1*= chambre civile est revenue sur sa jurisprudence anté-
rieure. Elle affirme désormais de fagon éclatante que
«les défauts qui rendent la chose impropre a sa destina-
tion normale constituent des vices définis par I’ar-
ticle 1641 du Code civil», la garantie des vices cachés
étant envisagée depuis comme 1’«unique fondement
possible» de 1’action exercée par le maitre de I’ouvrage
ou son subrogé dans 1’hypothése envisagée, a savoir
I’existence de défauts rendant la chose impropre 4 sa
destination normale.

Dans son arrét du 8 décembre 1993, 1a Cour de cassa-
tion affirme méme que le défaut de conformité de la
chose vendue 4 sa destination normale constitue le vice
prévu par les articles 1641 et suivants du Code civil,
marquant ainsi qu’il n’y a pas lieu de confondre défaut
de conformité et vice de la chose.

Dans un arrét du 26 avril 1994 (Cass. com., Bull. cass.
1V, n° 159), la chambre commerciale de la Cour de cas-
sation adopte aussi ce revirement de jurisprudence et
affirme que, dés lors qu’est retenue I’existence d’un
vice caché, il est vainement reproché & une cour d’ap-
pel de ne pas avoir recherché si le vendeur avait man-
qué 4 son obligation de délivrance.

Cette jurisprudence, totalement unifiée, a été récem-
ment illustrée par quatre arréts™ La 3° chambre de la
Cour déclare que «les défauts rendant la chose im-
propre 4 'usage a laguelle elle est destinée constituent
les vices cachés de la chose vendue», tandis que la
1% chambre, reprenant sa formulation de 1993, énonce
i nouveau que «les vices cachés se définissent comme
un défaut rendant la chose impropre a sa destination
normale». Dans un arrét du 14 mai 1996, elle affirme
que «la garantie des vices cachés constitue ’'unique
fondement possible de I’action exercée».

On ne peut que se réjouir de 'unification de la juris-
prudence & cet égard, et saluer I’efficacité de la résis-
tance justifiée de la 3° chambre civile de la Cour de
cassation. |




