Les vendeurs aprés achévement rattrapés par I'arrét du 4 novembre
2010 : extension du domaine de la lutte {contre les désordres !).

Adire Farél du 4 novernbre 2018, leg vendeurs
aprés achidvernens, av sens de larticle

17921 2° du {ode Civil, onl certainemant

aé parcourus dun g frisson. La lroisfbme
Chambre civile de la Cour de Cassation, gy
mayen dun atiendy assassin, vient de décider
g Etant 1épute constrocteur, I personne qui
vend aprés achevernent d'un cuviage quelle
a cansluit ou fait construire est tenve dune
resporsabiiite pour fauie prowvee &n e

G conceme les domimiages iermadiaires.
O savait deéia, te qui1ésulte de la simple
lecture du texte, que ke vendeur dun bien
irnmahilier aprés achéverment de iavsuk

qu'i a réalisés lui-meme ou fait réaliser, est
régUtA Constructeur et & ce tilre doit épondre
des ehligations qui sont énoncées par Farlicke
1792 du code ¢ivil, Cetle dispasition sapplique
sans distinclion de cornpétence et a dond

voration & i, notarninent, T situation dy
simysle particuliar qui fait edifier o rénover
som bign, puis le met en vente, dans e Jélal
¢ la naranlie lgale de 10 ans & compter de
la receplion des tavaux, S cette responsabilité
parliculidre et linalement assez méconme
des vendeirs, I ne faut toutelols pas se
dprendse : le cas de figure est 85 fréquent.
{ola na finalement rien de choouant dans

la masuse ol 1s garantia décennale gue fon
fait peser sur le vendewr a comime contrepartie
le systéme éprauve de obligation dassurance
de dommage et de responsabifitd, qui

doit logiquament conférer AU vendeur une
protection efficace dans les recowrs guil et
suscepiible de mettre en auovie 4 Tégard

des canslructeurs el de leurs garants.

Mais celte preleclion et sérieusement remise
en catse par L sus ndicug, tequel,

&'il devalt avolr une poride générale, ce dont
nous darons encase, decide que le vendewr
doit finalement répondee, &lant ieputeé
eongifuclenr, de tous les dommages quelque
aoit leur qualification, v comgprs ceux qui ne
st pas dans e péimétre de Toblioation
dassuratice |

Ny & cestaingment iew de sintermogen sur la
portée de cette dédsion dont les rédacteurs
ont vouly, quand imdrne, quielle soit publiée
au bulletin, ce qui pourtait ne pas i conlérer
s qualification damat despdee, qualification
que ne manqueront pas dinvequar ceux qui
smiigeront en faveur de mattres douwrage
recherchils sur Ge terain.

Alire e mérnoire deposé par Vacbreur
mathetreds, Yoo crolt comprendse que te
vendaur indélizat avait israerne participeé
aix fravaux en dafisant fa matlise d'eeuvie
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dopérations de rénovation. Paur aulanl, il
riost pas peimis de sovoir si celte qualification
de “mattre o teuvie® de faif sexpliquail par
une tompétence particuliése dans le domaing
de i construction, mais si cela était le cas,
celis pounait peul-gtre exphauer 2 sévérié de
I décision,

Quoigus en soit, ce nouveau réflexe
consurnériste de fa Cour Suméme s'inscit dans
urt courant tés perceptible dun élagissement
coissant des recours dont dispose

le propriétaire dun bien immobifier #flecté
de désordres pour en oblenir a reparation,
Nis-t-0n pas vis résemment la Cour de
Cassation offrr a un acqudrewr Je bénefice de
I garantic des vices cachés apits Jorclusion
de ia garaitie décennale (voir Cass 39 ciy
1 mal 20160 Maxirin /518 HEM ge

1 Guadeloupe, RDY 2010 pdsg) ?

(et élargissermnent proteciewr au profit de
facquereur fisque ndanmeins de se fare

au détriment de simples particuliers qui ont
sevendy leur bian aprés tiavau et dont

fa responsalilitd va désarmais pouvoir fire
recherchée sur e Lesain de fa thdorie

des désordres interrdédiaires,

0, 51 fon paut comprendre que le veadewr
onirgcle les mémes abligations gue

fes constuctew s quand il est en mesure,

e principe, de bénélicier de la garanie
conférée par fassurance obfigotoir,

on peut legitiraernent se poser la question
de 'taquitibre du systérme quand ses recours
sefont iirémédiablersent compromis en
Fabsence de mobilisation possible dune
garantie dassuwrance, les vites intermdédiaines
ne pouvant faire Fobjel que dune garante
facuitative, bien souvent néglinée

par les construcleurs.

il'y & aussi une ceitaing contradiclion ente
e principe ainsi dégage el le courant
jurispridentiat affirmé faisant de fa notion
"dimpabilite du désardre au ronstuecteur
cencarné” 1 condition sine Gua non pour
engager 13 responsabititd de ce dernier

(voir notamment Cass, 3 civ 18 janv. 2008

RO 2009 p 186}, Ne laitton pas du maitre
e fouvrage nion constitctaur fe respansable
princisl de disordres dont il nlest pas A
foriging quand f n'z pas de facte particpe

& lexécution des fravaux, et ne risque--oi
pas daboutin,  Yextiéme, & une véritable
responsabilite sans fauie 7

Sur Le paint Farét ranpelle que la
responsabilité ne peut Btre engacde quien
demontiant une faule prouvee ce qui ifiost
Quire dronnant sanissant de Yapplication

de s theosie das vices intermédiairas,

Mais quelie peut-2tre la faute du vendewr
anmds zthévernent quantt il 0 pas réalise les
travan ¥ I faul & motre avis en reveni aux
fandamentatix du droit de fa constryction
fritant les cas da responsabilitd des maitres
dtaviage & des hypotheses dimmixtion
fautive ou dacceptation delibérde des
tisques, voire d'usage anomal de fouviage,
hiypotheses, on fe sail samme oule asser
faes en pratique. A Finstar de oo qui est
decidé dans le cadre de la garantie igate, les
vendeurs vonl-ls devair désorais tépondre
des lautes de feurs constiucteurs ?

Mows voyons defa fa question se poser dans
Phiypothése courante ol le vendelr a par
axerple confié des travaux de canelage & un
Artisan depuis lors dispary, revendu son blen
dans te délai decennal Facquéreur dénoncant
towjours dans ce rméme délal des désordres
Ui ne [rasentent pas fes citéres de gravite
encncés far lantice 1797 du code civil ot
siscrivent done dans Je cadre de dommages
intermédiaires non gasantis par les assureurs
de demmages et de responsabilité.

Le vendeur devient gz clairermnent e seul
mteriouteur e devia-lif répondre du non
respect des DU piad e professionngd 3 qui

il 2 confie Fexécution das tavaus ?

Il existe un deuxibme affer pervess - il élat
jusau'a présent possible, cerles dans des
conditions fimitatives, de sexonéser de a
fesponsabilie comeactuelle de droit comemin,
e qutl nest bien entenchs pas possible de fake
dans ke cadre de fa garantie [égale en iaison

des stipulations de Farticle 1792+5 du code civil
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En exposant e vendeur aprés achévernent &
la respansabilitg des vices intermediaites dans
e cadre de lartice 179241, [ perspeciive de
prévoir dans lacte nolarie constatand fa vente
une lause exoneratola de responsabilitd
concesnant les vices intermédiaires, devient de
fait ohsoléte car efle lombe sous la prohibition
de Tarticle 17925 qui répute nan éerite

toute clause qui a pour oblet dexdue ou de
fimiter I responsatalit notarmnment prévee 3
faticle 1792-1. Autrernent diit, it est inutile de
arévoir des dlauses limitatives et il n'y a plos 3
espérer qui ke viendeur ne sesa pas fenu de g
faute de son canstructeur paus dchapper 553
responsalilite. '

Shicto sensy, i re nous serble pis possible
dimpter 3 faute & un vendewr profane et
incormpatent en miatidre de construction, 1
iéalisation défectueuse dun suviage par un
consliuctedr & quiil a confié les travauy, Cesl
peut Atre en cels que fanét sui une résenance
firitee, que naus appetons en toul cas de nos
veRux. Reste que cet aret signe dairerment une
extension du domaine de Mndemaisation pour
facyugreur Gui dispose désormmais dun arsenal
corsidesable. e demewre pas moins que

fa Cour de Cassation devey immanguablement
preciser hes cantours auelie entend dannet 3
ta fprincipe dont lextension pourmit savirer
tedoutable, <'if mest pas rapidement assorti de
ternperaments. A bon entendeur. B

v’ Christophe DAVID,
Aviest au Bareau de Rennes
Spéciatiste en droit de la constrygtion
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