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La loi du 4 janvier 1978, relative à la responsabilité et à l'assurance
dans le domaine de la construction, ne pose pas problème qu'aux seuls
constructeurs, à leurs assureurs de responsabilité, ainsi qu'aux assureurs
des ouvrages immobiliers construits ou en cours de construction.

Les syndics de copropriété et les admanistraleurs de biens connais-
sent, eux aussi, Ies a{fres de nombreuses questions qu'elle suscite en ce
qui les concerne.

Notre propos n'est pas d'en faire I'invenlaire, el ce n'est que pour
mémoire que nous rappellerons celle qui avait consisté à se demander sr

l'admintstrateur de biens n'était pas constructeur au sens de la loi, par
application de I'article 1792-1 ,3 du Code civil, au prétexte qu'il est man-
dataire du propriétaire de I'ouvrage, ou encore celle qui avait consisté à

se demander sl I'adminislrateur de biens ne devait pas souscrtre une
assurance de responsabilité décennale au prélexte qu'il fait réaliser pour
le compte d'autrui des travaux de bâtiment.

Ces questions ont trouvé leur réponse dans deux réponses ministé-
rielles (1 )

Plus personne ne conleste aujourd'hui que I'administrateur de biens
n est pas un constructeur au sens de la loi du 4 janvier 1978 et qu'il ne
dorl pas souscrire une assurance de responsabilité garantissant les dom-
mages visés aux articles 1792 el 1792-2 du Code civil, alors même qu'rl
lart réaliser pour le comple d'autrui des travaux de bâtiment.

Ce qui fait, en revanche, aujourd'hui difficulté c'est I'application de l'ar-
lcle L 242-1 du Code des assurances en cas de travaux de réparation ou
d'entretien.

ll convrent de rappeler, à cet égard, que la loi du 4lanvier 1928 (arti-
cle L. 241 -1, L.242-1 du Code des assurances) institue un système d'as-
surance obligatoire dit " à double détente. dont la finalité est d'assurer
la primauté de la réparation sur la recherche des responsabilités, I'objec-
trf de rapidité, voire d'automaticité étant atteint par l'obligation de sous-
crrre une assurance de chose portanl sur la chose à conslruire, I'assu-
rance de dommages-ouvrage dont le rôle est de préfinancer la réparation
des dommages d'une cerlatne gravité " en dehors de toute recherche
des responsabilités ", la charge linale devant en incomber en définitive
aux constructeurs présumés responsables desdits dommages par appli-
cation des articles 1 792 el 1Tg2-2 du Code civil et à leurs assureurs de
responsabitité (2).

C'est dans ce conlexte que I'article L.242-1 du Code des assurances
dispose :

" Toute personne physique ou morale qui, agissant en qualité de pro-
priétâire de I'ouvrage, de vendeur ou de mandataire du propriétaire de
I'ouvrage, fait réaliser des travaux de bâtiment, doit souscrire avant l,ou-

verture du chantier, pour son compte ou pour celui des propriétaires suc-
cessifs, une assurance garanlissant, en dehors de toute recherche des
responsabilités, le paiemenl des travaux de réparation des dommages de
la nature de ceux dont sont responsables les conslructeurs au sens de
l'article 1792-1, les fabricants et importeurs ou le contrôleur technique
sur le fondement de I'article 1792 du Code civrl ..

L'administrateur de biens doil donc, en sa qualité " de mandataire du
propriétaare de I'ouvrage,, souscrire avant I'ouverture du chantier
lorsqu'il fait réaliser des travaux de bâtiment, une assurance dommages-
ouvrage.

Mais rl est clair que cette obligation - dont I'inobservalron est sanc-
tionnée pénalement (emprisonnement de dix lours à srx mors el amende
de 2 000 F à 500 000 F, ou I'une de ces deux pernes seutement) - ne
s'impose à lui que sous la double condition que les travaux qu'rl fart réali-
ser sont bien " des travaux de bâtiment ", d'une parl, et que tesdits tra-
vaux sont susceptibles d'être alfeclés de dommages soumrs a la garantie
décennale, d'aulre part.

Lorsqu'un administrateur ou un syndic fait réallser des travaux de répa-
ration ou d'entretien, il doit donc se poser et résoudre les deux questions
ci-après :

- les travaux dont la réalisation esl envisagée sont-rts ou non des tra-
vaux de bâtiment ?

- sont-ils ou non susceptibles d'être affectés de dommaqes de la
nature de ceux dont sont responsables les constructeurs au trtre de la
garantie décennale ?

I. LA NOTION DE BATIMENT

ll convient de rappeler que la loi s'est abstenue de delrnrr ta notion de
bâtiment comme celle de lravaux de bâtiment.

Le pouvoir réglementaire avait cru pouvoir pallrer celte tacune à I'occa-
sion de la définition de certaines notions devant frgurer dans tes clauses
types obligatoires des contrats d'assurance de responsabrtrte et de dom-
mages.

Un arrêté du 17 novembre 1978 a déf ini les lravaux de bâtiment
comme élant ceux " dont I'objet est de réaliser ou de rnodrfier les
conslructions élevées sur le sol, à I'intérieur desqueiles lhomme esl
appelé à se mouvoir, qur ollrent une protection au morns parlrelle contre
les agressions des éléments naturels extéraeurs ..

Ce même arrêté avait délini les ouvrages de vrabrlrté d un bâtiment
comme ( les réseaux divers et les ouvrages de vorerre dont la deslina-
tion est la desserle privative du bâtiment, à I'exclusron des couches
d'usure des chaussées et voies piétonnières ".

Mais le Conseil d'Etat a annulé pour excès de pouvorr lartrcle A.241-2
du Code des assurances, dans sa rédaction issue de I'arrète sus-visé (3).

3.G. Durry: L'annulalion de I'article A.241-2 du Code des assurances
R.D.t. 1980, p. 30.
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1.Réponse Claude Martn, J.O., Ass. Nat.. lg septembre tgg0 et téponse Louis
Massonnat, J.O., Ass. Nat, tB août lgg0.

2. Vott sut le principe de ce mécanisme J. gigot : La réfotme de I'assurcnce
consttuction, édition de t'argus t9g0; J.p. Kailta: Expeftise tudiciaire et exper_
ltse conlrcctuelle dans le cadrc de la potice dommages-ouvrage, Gaz.
Pal. 1984.2 Doctrine, p. 441 et s.
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ll n'exrste donc aucune définitton légale ou réglementaire de la notion

de travaux de bâtiment.

Cependant, on s'accorde à consrdérer que pour définrr la notion de tra-

vaux de bâtiment, rl convtent de ralsonner à partrr des définrtrons régle-

mentarres annulées, qu'rl faut compléter et éventuellement corriger à la

lueur des éléments cr-après.

1) La circulaire d'Ornano du 5 avril 1979'

Une circulaire du ministre de l'Environnement et du Cadre de vte du

5 avril 1979 portant le nom du ministre de l'époque, dile par voie de

conséquence " circulaire d'Ornano . contienl a contrarto une définition

des lravaux de bâtiment dès lors qu'elle a pour oblet de déflnir ies tra-

vaux de génie civil non soumis à I'obligation d'assurance

C'est arnsi qu'aux termes de ladite circulaare' ne sont pas considérés

comme des ouvrages de bâtiment, outre bien évrdemment certains

ouvrages d'art ou encore maritimes et f luviaux, d'autres ouvrages comme

les piscrnes non couvertes ainsi que les voarles et réseaux drvers (VRD) à

l'exception toulefois de ceux dont la destination est la desserte prlvatlve

du bâtiment, à I'exclusion des couches d'usure des chaussées et des

vores piétonnières.

2) Les réponses ministérielles

Ne sont pas des bâliments comme I'estiment certaines réponses

ministérrelles:

a) les VRD qui desservent simultanément plusteurs bâtlments, car il

s'agit d'une desserte collective et non privative (4).

Seuls les VRD assurant la desserle privatlve du bâtiment sont considé-

rés comme des travaux de bâtiment (5).

b) les courts de tennis non couverts ne constituent pas un bâti-

ment (6).

3) La doctrine

La doctnne est ilche en la matrère et le lecteur pourra se reporter uttle-

menl, s'rl a en vue un approfondissement de Ia question' à la chrontque
qu'ont publié MM. P. Malanivaud et P. Jestaz (7).

On retiendra surtout, dans le cadre de cette étude que pour la doctrane,

le cntère essentrel de détermination de la notion de lravaux de bâtiment

est celui d'abri, complété par la notion d'accessoire.

ll n'y aurait de travaux de bâtimenl que si ceux-ci sont de nature à

assurer un abri, au moins partiel, ou encore si les travaux en question

constrtuent I'accessorre rndispensable s1 " privatif . dudtt abrt.

4) L'avis du COPAL

C'est justement par référence à cette notion d'abrr que le Comrté d'ap-
plicatron de la loi du 4 ianvier 1978, dit COPAL, a émrs l'avis qu'une

structure gonTlable constituait un bâtiment dès lors qu'eile représentait

les quatre éléments qui selon lui, définissent positlvement la notion de

bâtrment, savorr :

1. I'idée d'abri, de prolection conlre les agressions des éléments natu-

rels extérieurs ;

2. l'idée de construction élevée sur le sol ou sous le s0l i

3. I'idée d'espace vital permettanl I'homme d'utiliser cet abrr ,

4. I'idée de liaison permanente avec des éléments d'équrpements
con nexes,

4. Bép. Mtn. Richome, J.O., déb. Ass. Nal, 14 lanwer 1980, p. 104.

5. Rép. Mn. Cauchon, J.O., déb. Ass. Nal., 17 octobte 1979, p.3293.

6. Rép. Min. Jourdan, J.O.. déb. Ass. Na|,4 pnviet 1982, p.6827.

7. La définiùon des travaux de bàûment dans l'assutance consttuclton, P. Malanl-

vaud et P. Jestaz, B.D.l. 1 985, p. 21 7 et s.

On vorl qu'en définitive, la notion de bâtiment ou encore de travaux de

bâtiment, bien qu'infiniment moins Iarge que celle d'ouvrage, permet les

applications les plus diverses.

ll est clair, en effet, que des travaux de bâtlment ne peuvent être

réduits à la catégorie de ceux qui consistent à réalrser ex nthtlto un bàlo'

ment, tandrs que tous travaux entreprts dans un bâtlment dé1à édifié ne

sont pas pour autant des travaux de bâtiment.

C'est ici que I'on retrouve la diff iculté évoquée.

Des travaux d'entretien ou de simples réparatlons courantes sont-ils

des travaux de bâtiment ?

Si on raisonne à partir des définitions annulées, une réponse négative

s'impose, dès lors que de tels travaux n'ont, à l'évidence pas pour oblet

" de modifier . la construclaon exlstante.

. La modif ication " n'implique-t-elle pas I'rdée de constructlon ?

Peut-on dire qu'en exécutant des travaux de réparatton d'une tolture'

voire sa réfection intégrale " on modille . la constructron exlstante ?

La notron de travaux de bâtiment ne se confond-t-elle pas, en défini-

trve, avec celle de "création ", de "constructlon' d'un ouvrage nou-

veau ?

II. LA NOTION DE CONSTRUCTION D'UN OUVRAGE

ll ne suffil pas que les travaux d'entretlen ou de réparalton que ferait

réaliser un administrateur de biens constltuent des travaux de bâtiment

au sens de la loi du 4;anvier 1978 pour qu'll y arl oblrgaNon de souscrire

un contrat de dommages-ouvrage.

En eflet, I'obligation d'assurance ne s'applrque pas à lous les travaux

de bâtiment, mats seulement aux travaux de bâtlment qur sont suscepli-

bles de donner lieu à applrcatron de Ia responsabrlrte decennale

Or, on sait que cette dernière suppose et implrque la construction d'un

ouvrage :

" tout conslructeur d'un ouvrage est responsable de plern droit. "'
stipule l'article 1792 du Code ctvil.

Dans cette perspective, les travaux de réhabrlrtatron. d'amélloration ou

de restauration ressortissent lncontestablement de la responsabilité

décennale.

Les débats parlementatres sont d'arlleurs. à cet egard, relativemenl

clairs.

En effet, un ciéputé avatt déposé un amendemenl alrn de vorr assimiler

à la réalrsation d'un ouvrage " l'exécutron sur les constructlons existantes

de travaux ayant pour effet d'en changer la deslrnalron, de modifier leur

volume ou de créer des niveaux supplémentatres ou des travaux compor-

lant des travaux de gros-couvrê ..

Cet amendement a été en délinitive retrré, le présrdent de la Commis-

sion des lois, M. Foyer et le secrétaire d'Etat au Logement, M Barrot,

ayant fait observer qu'un tel amendement étart restrrctrl dès lors que les

travaux qu'il visait relevaient dé|à de la responsabrlrle décennale.

ll n'y a donc pas lieu de dislinguer entre les lravaux de construction ex

nhtlo eI les travaux de réhabllitatlon portant sur un tmmeuble ancien:

dans les deux cas, si les travaux constltuenl bren des travaux de bâti-

ment, l'admintstrateur de biens dolt souscrrre une assurance dommages-

ouvrage garantissanl la réparation des dommages pouvant affecter la

construction assurée.

En revanche, lorsque I'on est en présence d'opératron d'entretien ou

de réparatron, la question est beaucoup plus delrcate pour la raison déià

évoquée ci-dessus à propos de la défrnrtron des travaux de bâtiment:

I'exécution de tels travaux n'a pas pour obJet de " réaliser " une

construction ou encore 66 l3 . medilier ". On vott qu'en définitive les

deux questions se recoupenl: la notlon de travaux de bâtimenl implique'

semble-t-il, la réalisation d'ouvrages nouveaux, même s'ils sont exécutés
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à I tnténeur d'ouvrages exlslants, tandls que la responsabllité décennale

,mptique clairement la constructlon d'un ouvrage, situation sans com-

mune mesure avec la réparatron ou I'entretlen d'un ouvrage dé1à existant

Un arrêt rendu par la trorsrème Chambre de la Cour de cassation, le

5 févrrer 1985, a retenu l'attentron, en ce qu'rl a déclaré que des lravaux

de ravalement d'un rmmeuble ne constltuaient pas la constructlon d'un

ouvrage au sens de I'artlcle 1792 du Code crvrl (B), alors qu'en I'espèce

{l ne se seratt pas agt d'un slmple nettoyage d'une facAde' mals d'un

ravalement comportant l'exécutlon d'un endult d'étanchérté

En ia crrconstance, la Cour de cassation n'a pas eu à trancher un pro-

bleme d'assurance, mais il est clalr que dès lors qu'elle a déclaré que

des travaux de ravalement n'étaient pas constrtutlfs. de la construction

d,un ouvrage., elle a pour I'avenir posé implrcitement, mals nécessatre-

ment, la règle qu'il n'y a pas obllgatlon d'assurance pour des travaux de

râvalement, puisqu'aussr bren l'une des deux condltions déterminant

ce[e obligatron, savoar la construclion d'un ouvrage relevanl de la garan-

tre décennale, fait en la circonstance défaut

Cependant, à l'exception de I'arrêt cité du 5 févrter 1985, rendu par la

trorsième Chambre civrle de la Cour de cassatlon, ll n'exlste pas, à notre

connatssance, de luilsprudence relatrve à la questron spécrfique de la

qualrlicatron des travaux d'entretien ou de réparations courantes, sotl au

regard de la notion de travaux de bâttment, sort au regard de la notion de

constructton d'un ouvrage.

En revanche, rl exrste un certatn nombre de réponses mrnrstérrelles qur

rnsrstent ou établissenl un lten entre la nature des travaux et leurs consé-
quences éventuelles.

Dans le cadre de ces réponses, on observera qu'en défrnrtrve, la ques-

tron de gravité des désordres courl-crrcurte celle de la nature des tlavaux

objet des désordres dont rl s'agtt.

Cn relèvera à cet égard :

a) La réponse ministérielle Couste du 30 mai 1979

Dans le cadre de cette réponse (9), rl est clairement rndrqué que sonl
soumrs à l'obhgatron d'assurance les travaux de réhabilltation ou de res-

lauratton, voire d'entretien, lorsqu'ils sont susceplrbles de donner nars-

sance à des domrnages de nature décennale.

b) Réponse ministérielle Maisonnat

Dans le cadre de cette réponse, la nécessité d'obligation d'assurance
est soulignée, tant pour les lravaux neufs que pour les travaux sur exis-
lants " dans la mesure où les travaux envisagés sont de nature à engager
Ia responsabrlrté décennale des constructeurs, ce qui pourrart ètre Ie cas
pour les travaux de ravalement de façades... ..

c) Réponse ministérielle Lavedrine du 16 ianvier 1984

Cette réponse mrnrstérielle (10) va dans le même sens, et préctse

8 Bull crv 1ll. p 15. n" 21

9 J O debat Ass Nat 30 ma I 979. p 43-37
10 i O . debat Ass Nat.. t6 pnwer t984. p 252

" Aucune distrnction n'est à farre entre travaux neufs et travaux d'amé-
nagement ou de réparation. L'assurance s'rmpose dès lors que les dés-
ordres qui pourraient résulter des lravaux envisagés serarent de nature à
compromettre la solidrté de l'ouvrage, à le rendre rmpropre à sa destrna-
tion ou à porter atteinte à la solidité d'un élément d'équrpement rndisso-
ciable de l'ouvrage... En conséquence, les collectlv'tés locales qur effec-
tuent sur leur bâtiment des travaux de grosses réparatrons sont tenues
de souscrire une assurance -.

d) Réponse ministérielle Ravassard du l7 iuin 1985

Cette réponse (11)soulrgne qu'en défrnitrve, la réponse à la questton
posée dépend :

" En dernière analyse de la gravrté des conséquences dommageables
d'une mauvaise qualité éventuelle d'exécution des travaux ".

En définrtrve, ces réponses ministérielles déterminent le champ d'ap-
plication de I'assurance obligatorre par rapport, non pas à la nature des
travaux, sort au regard de la notion de bâtiment, solt encore au regard du
domarne d'application de la responsabrlité décennale qur ne concerne
que la construction d'un ouvrage (article 1792), mars par rapport à la gra-
vité des dommages susceptrbles de survenrr dans le f utur !

Cela n'est évidemment pas satisfaisant, car s'rl est vrai que la gravrté
des dommages - cette notion étant quelque peu subyectrve au regard de
la notion d'impropriété à la destinatron - est un critère de détermination
du champ d'application de la responsabrlité décennale, ll reste que cer-
tarns dommages d'une " gravité. équrvalente peuvent relever d'un autre
type de responsabilité.

La responsabilité décennale n'a pas, à cet égard, un monopole.

Dans cette perspeclrve, I'arrêt précrté rendu par la trorsième Chambre
de la Cour de cassation, le 5 février 1985, n'est pas d'un grand secours,
les dommages n'étant pas - selon ce qu'on peut présumer à la lecture
de l'arrèt - d'une gravrté telle qu'ils aurarent pu relever de la responsabr-
lrté décennale, s'il avart été admis que les travaux de ravalement consti-
tuenl la " constructron d'un ouvrage -.

Mars cel arrêt se JUStrfie et s'explrque parfattement pour cette dernrère
ratson

Des travaux d'entretren ou de réparatron ne tendent pas à la réalrsatron
ou à la modif icatron d'un ouvrage, mais à sa conservalton.

La questron, d'une manière générale, est cependant lorn d'être tran-
chée par la doctrine et par la jurisprudence.

Lors des secondes Assrses " Justrce Construclron - tenues au palais

de justrce de Paris, le l9 novembre 1987, une commrssron a travarllé sur-
cette questron et a émis l'oprnion, que nous approuvons entrèrement,
que serarent soumis à I'oblagation d'assurance les travaux sur exrstants
comportant I'adjonction d'un nouvel ouvrage, susceptible d'être lui-
même affecté de dommages graves, et partrcrpant à la lonction construc-
tion des travaux existants.Â

Jean-Pierre KARILA

tl. J O.2septembre 1985. p.4ll3
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