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MAITRE DE 'OUVRAGE,
ACQUEREUR,
50US-ACQUEREUR, SYNDICAT
DES COPROPRIETAIRES :
QUI BENEFICIE DE LA
GARANTIE DECENNALE 7

Larticle 1792 du Code civil dispose
que « fouf consfructeur esf
responsable de plein droit, envers
le maoftre ou [‘ocquéreur ce
I'ouvroge, des dommages (...) »
relevant de lo garanfie décennale.
Interprétant ce texte, lo Cour de
cassafion propose une application
spécifique de la théorie de
I'accessoire, selon laguelle |a
garantie décennale est affachée
a la propriété de I'ouvrage.

Cefte orientafion jurisprudentielle
prive les fitulaires d'un simple
droit de jouissance de la possibilité
de se prévaloir des dispositions
de I'artide 1792 du Code civil,
quand bien méme ils ont conclu
un conirat de lovoge d'ouvroge
aux fins de réaliser des travaux
sur I'immeuble qu'ils occupent.
Lo Haute juridiction a ainsi frés
explicitement jugé que « le loco-
toire, qui n'est tituloire que d'un
simple droit de jouissance sur
I'ouvroge dont il n'c pos lo
propriété, ne peut se prévaloir de
la qualité de moiftre de I'owvroge
et ne dispose donc pos de ['oction
en garantie décennale que lo loi
ottache & lo propriété de l'ouvroge

ef non @ so jouissonce

(Coss. 3e div., ler juill. 2009 :
08-14714. — Dans le méme sens,
V. Cass. 3e civ., 23 oct. 2012 :
11-18850).

La transmission du bénéfice de |a
garantie décennale aux proprié-
taires successifs de |'ouvrage
constitue une autre implication
de la théorie de |'occessoire. i le
modus operandi envisagé est
gisément perceptible d'un point
de vue théorigque, certaines
circonstances compliquent
I'identification du bénéficiaire de
la garantie décennale.

il @ oinsi été jugé que « si, en
principe, l'oction en garantie
décennole se fronsmet oux
ocquéreurs avec lo propriété de
l'immeuble, le maitre de ['owroge
ne perd pas lo foculé de l'exercer
dés lors quelle présente pour lui
un intérét certoin et quil peut
invoquer un préjudice personnel »
(Coss. 3e civ,, 31 mai 1995 : 92-
14098). Lo charge de lo preuve
du préjudice subi pase sur le mafire
de 'ouvroge, bénéficiaire de |a
garantie décennale lorsquiil a
supporté des frais de remise en
état de son bien avant lo vente
[Cass. 3e civ,, 31 mai 1995 :
préc.), lorsqu'il o ét& condamné,
sur le fondement de |'orticle
1641 du Code civil, & réparer
des malfogons affectant I'immeuble
[Cass. 3e civ, 2 oct. 2002 :
01-03720) ouv quand il a fait

démolir & ses frais, |'ouvroge
otteint de désordres graves
(Caoss. 3e cv, 21 janv. 2004 :
00-17882).

Uocquéreur ne bénéficie donc
pas de plein droit de lo garantie
décennale au motif qu'il est pro-
priétaire de |'ouvrage. Pendant
longtemps, la Cour de cassation
a méme réservé le succds de
I'action qu'il exerce sur le
fondement de l'aricle 1792 du
Code civil, aux seuls cos dans
lesquels le dommaoge est apparu
aprés lo vente, @ moins qu'une
clouse de 'acte de transfert de
propriété |ui confére expressé-
ment qualité pour agir en répara-
fion des désordres survenus
antérieurement a lo vente (Coss.
3e civ.,, 18 juin 1997 : 95-18254.
— Coss. 3e civ, 4 déc. 2002 : 01-
02383. — Cass. 3e civ,, 14 févr
2007 : 06-10658). Fondée sur le
principe en vertu duguel une
obligation n'est jamais fransmise
une fois née et le constat qu'elle
nalt foujours soit sur lo téfe du
vendeur, soit sur celle de I'acqué-
reur en fonction de lo date du
dommage, cette solufion avait
parfois des conséquences discu-
tables. Par exemple, le vendeur
ayant cédé son immeuble alors
que |'instance engagée contre les
constructeurs éfait encore pen-
dante, pouvait se prévaloir de la
décision rendue en sa faveur par
les premiers juges et ainsi obtenir
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indemnisation des désordres et
de son préjudice de jouissance,
méme s'il ne lui incombait plus
de faire procéder aux travaux de
réparation des dommages affectant
la construction (Coss. 3e civ, 17
nov. 2004 : 03-16988).

lo Houte juridiction a opéré un
revirement de jurisprudence, en
admettant que |'ocquéreur peut
agir contre les constructeurs en
réparation d'un désordre survenu
avant la vente, quand bien méme
aucune clause insérée dans ['octe
ne lui confére une telle faculté
(Cass. Je civ, 23 sept. 2009 :
08-13470). le seul obstacle &
l'exercice de ceffe prérogative
réside dans |"éventuelle preuve,
apportée par le vendeur, d'un
préjudice personnel (Coss. 3e
civ,, 23 sept. 2009 : préc.). Cette
solution doit &re approuvée. En
effet, elle conserve au mafire de
'ouvroge cédant qui démontre
son intérét & agir, lo possibilité
d'invoquer les dispositions de
l'article 1792 du Code civil, tout
en affichant la vigueur des liens
tissés entre la garantie décennale
et lo propriété de I'ouvrage.

le méme raisonnement o &té
transposé @ |'action exercée
contre le maftre de ['ouvrage
cédant, por 'acquéreur qui a
revendu |'immeuble offecté de
désordres dénoncés avant la
venie initiale. Lo garanfie décennale
bénéficiant en principe au sous-
acquéreur en qualité de proprié-
taire du bien, lao cour d'appel
aurait d « rechercher si |'ocquéreur-
vendeur justifiait d'un préjudice
personnel lui conférant un intérét
direct et certain & agir aprés la
vente de lo maison » (Coss. 3e
civ., 4 mars 2014 : 13-12458).
Ce préjudice poumrait consister
dans la moins-value sur le prix de
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la vente au sous-acquéreur, d'un
ouvrage offecté de désordres (CA
Paris, 13 sept. 2002 : RDI 2002,
p. 545, obs. Ph. Malinvaud).

La recherche du bénéficiaire de
lo gorantie décennale peut se
compliquer encore, lorsque |'ouvmoge
o &t cédé en copropriété. En
pareil cas, lo désignation du
tituloire de |'action fondée sur
I'article 1792 du Code civil
dépend du sigge du désordre.

5i le dommage trouve son origine
dans les parties communes, le
syndicat des copropriétaires est
fondé & rechercher lo responsa-
bilit¢ des constructeurs, dans la
mesure o0, représentant la
collectivité de ceux auxquels des
lots ont &té cédés, il « peut
notamment agir (...), en vue de
lo sauvegarde des droits offérents
@ l'immeuble » (L. n° 65-557 du
10 juill. 1965, ort. 15, al. 2). Lo
Cour de cassation a consacré
cette solution, bien gue le syndi-
cat des copropriétaires n'ait pas
lo qualité de sous-acquéreur de
I'ouvrage (Cass. 3e civ., 27 mars
1996 . 94-15832. — Coss. e
cv., 29 mars 2006 : 05-12734).
le syndicat est recevable a agir,
que le dommage n'intéresse que
les parties communes, ou que,
frouvant son origine dans les
parties communes, il s'étende @
des parties privatives d'un ou
plusieurs lots (Cass. 3e civ, 23
juin 2004 : n" 03-10475. — Cass.
3e civ, 5 déc. 2007 : n° 06-
19323).  MNonobstant,  les
copropriétaires conservent la
faculté d'agir sur le fondement de
I'artide 1792 du Code civil, si les
dommages aux parties com-
munes leur causent un préjudice
personnel (Coss. 3e civ,, 30 juin
1992 - 90-17640 . — Caoss. 3e
civ., 23 févr. 2000 : 98-17932. -

Coss. 3e civ., 3 mars 2010 : 0/-
21950).

5i le dommage trouve son origine
dans une partie privative, le
copropriéfaire concemé est en
principe le fituloire exclusit de
I'action en responsabilité décen-
nale qui lui o &é transmise avec
la propriété du bien (Caoss. 3e
av., 27 nov. 1991 : 20-12692).
Cela étant, le syndicat des
copropriétaires peut utilement se
prévaloir des dispositions de
I'article 1792 du Code civil afin
d'ossurer lo conservation de
I'immeuble, en cas de générali-
sation de désordres frouvant leur
origine dans des parties privatives
(Coss. 3e civ, 10 oct. 1990 :
89-13854). Par ailleurs, sa
demande peut aboutir, & condition
que les désordres affectant les
paries privafives présentent un
caractére « collectif » et causent
les mémes troubles de jouissance
& |'ensemble des copropriétaires.
Tel est le cos de dommages
intéressant  des  jardiniéres,
carrelage et &tanchéité de ter-
rasses privatives (Coss. 3e dv, /
sept. 2011 : 09-70993). En
revanche, le syndicat perd sao
qualité¢ & agir en présence de
désordres éprouvés différemment
par les copropriétaires, tels que
des nuisances sonores d'un
supermarché concernant  les
appartements d'un seul batiment
de l'immeuble en copropriété
(CA Paris, 27 jonv. 2010 .
JurisDaota n® 2010-380747. -
Dans le méme sens, V. Coss. 3e div,
97 sept. 2000 : 98-11986)m
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Conditions de mise en jeu de
la garantie décennale en cas
de trovaux de reprise

(Cass. e civ., 8 avril 2014 :
13-16692)

le contentieux des travaux de reprise
des dommages de nature décennale
est décidément complexe, qu'il intéresse
la qualification d'ouvrage o,
comme dans |'espéce qui o donné
liev a 'arrét commenté, lo condition
relafive a l'existence de désordres
graves provoqués par les fravoux
entrepris sur l'immeuble exisiant.
le demandeur & l'adion fondée sur
I'aricle 1792 duv Code civil doit
opporfer lo prevve gque les fravoux
préconisés par I'expert ofin de remédier
gux désordres de nature décennale,
intégrent la catégorie des fravoux de
construction d'un ouvroge. Dans
cetie perspective, le critére de 'ompleur
technique des fravaux et de I'uﬁhin
de techniques de consfruction est
fréquemment utilisé. || a permis de
considérer que des fravaux conforio-
tifs de reprise de |'existant sont assi-
milables & des fravaux de mnsrn.ln:-
tion d'un ouvroge l[%:lss 3e dv.,
déc. 2011 - H -10014). le méme
critére conduirait sans doute & faire
entrer les reprises en sous-ceuvre par
micropieux décrites par I'arrét rendu
le 8 awil 2014, dans le champ
d'opplication de l'oricle 1792 du
Code civil.
En loccurrence, le litige intéresse
une aulre exigence ¥gale, confrignant
le propriétaire de |'ouvrage a éfablic
que les fravaux de reprise litigieux
ont provoqué des désordres porfant
otteinte 4 la solidité de I"ouvrage ou
e rendant impropre @ sa destination.
Certes la maison est offectée de
raves fissures dues @ un tassement
s fondations. Mais ces dommages
ne procédent pos des trovoux de
répargtion. lls correspondent aux
désordres inifioux, dont une emeur
de concepfion des micropieux, qui
« n'ont pos pris en compte o présence
de remEEis sur une parfie du sife et
donc des efforis parosites qu'ils
impliguent sur le dimensicnnement de
I rexrise: en sous-ceuve dors son ensembles,
a empéché la reprise effective.

Dés lors, les travoux litigieux, qui
« N ont occasionné aucun désordre d
l'immeuble, n'ont pos oggravé les
désordres initioux et ne consfituent
pas lo couse des désordres actuels
qui sont lo svite directe du sinistre
inifial qui s= poursuit », ne peuvent
donner liev @ lo condomnation de
I'enireprise qui les a réalisés au fitre
de sa garantie décennale.

5i l'inetficacité des travaux de reprise
ne suffit pas a justifier la mise en jeu
de lo responsabilité décennale du
constructeur, sa responsabilité de
droit commun peut en revanche éfre
engogée sur le fondement de |‘arficle
1147 du Code civil, sous réserve de
lo preuve d'une inexécufion
contractuelle, dont plusieurs éléments
spécifiques au confexte paraissent ici
aftester |'existence.

Assurances obligatoires :
étendve de lo garantie

[ICnss. Je civ., 13 jony. 2014 :
1-28781 et Cass. Je civ., 11

févr. 2014 : 12-35323)

Les annexes | et Il a 'arficle A. 243-
1 du Code des assurances reproduisent
les clouses types respectivement
ngﬂimbles oux conirats d'assurance
RC décennole et dommages-
ouvrage. sous |'infitulé « Nature de
la garantie », il est menfionné que
les assurances construction obliga-
foires goranfissent le paiement i
travaux de réparation de |'ouvroge
offecté de désordres de nature
décennale. Les travoux de réparation
o comprennent (...} les trovoux de
démolition, déblaiement, dépose ou

= éveniuellement nécessaires «».
Dans I'espéce qui a donné lieu @
I'arrét rendu le 15 jonvier 2014, le
maitre de I'ouvrage réclamait & son
ossureur dommages-ouvroge et aux
aossureurs RC décennale de plusieurs
acteurs du chanfier, une indemnité
couvrant les frois de construction
d'un bétiment provisoire permettant
d'éviter 'omét de |'exploitation de
son entreprise pendant la durée des
travaux de reprise de |'ouvrage
affecté de désordres. lo cour d'oppel
foit droit @ cefte demande, au mofif
que le coli de |'édification du

bétiment tampon « ne consfiive pos
un dommage immatériel, mais une
composanie d part enfiére des fravaux
de reprise fels que définis par
I'expert ». S0 décision est censurée
pour violation de la loi, au friple visa

des aricles L. 241-1, L. 242-1 et
A. 243-1 du Code des ossurances,
car les travoux effeciués ne peuvent
gire assimilés a des trovaux de réfec-
tion réalisés sur I'ouvroge affecté de
désordres ou @ des frovoux de
remise en éfat de I"'ouvroge. Lo solu-
tion adoptée s'inscrit dans la lignée
d'une jurisprudence  constante
Cass. Je civ, 13 jonw. 2010 :
13562, - Cass. de civ.,, 14 owr.
2010 - 09-10515).
Dans |'espéce qui a donné liev &
Farrét rendu le 11 féwr. 2014, la
Cour de cossation offirme trés claire-
ment que |"assurance RC décennale
ne couvre pas les dommages imma-
tériels, méme si oucune clouse
?éc'rﬁqu& ne les exclut expressément
e la garantie.
les deux orientafions jurispruden-
tielles trouvent leur justification dans
la letire des clauses types, qui limitent
I'objet des assurances obligatoires
oux fravoux de réparation infégrant
les seuls travaux de démeclition,
débloiement, dépose ou démontage
éventuellement nécessaires a lo
reprise de |'ouvrage.
D'évidence, lo consiruction d'un
batiment tampon et les dommages
immaiériels n'enirent pas dans le
codre sirict posé por |'Administrafion,
de sorfe gue seule une extension
expresse de lo gorantie qux sinistres
matériels non couveris par les
assurances obligatoires d'une part et
aux dommages immatériels t!:'!gutre
part, offrirgit une couveriure efficace
aux bénéficigires de |'ossurance.

Assurance RC décennale :
incidence de lo direction du
procés par l‘assureur

Fu&s Je civ., 29 janv. 2014 :
2-27919)

Dans les confrats d'ossurance de
responsabilité civile, les dauses de
direction du procés instituent des
promesses de mandaf, imposant &
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l'ossuré d'offrir a son assureur le
choix de le représenter dons le codre
de I'action en responsabilité que la
victime exerce conire lui. En pratique,
l'ovocat désigné par |'assureur
organise |a détense de |"assuré.
laricle L. 113-17 du Code des
ossurances fixe le régime de la
clouse de direciion du procés en
disposant notamment, dans son
alinéa Tler, que « l'assureur qui
prend la direction d'un procés
infenté @ |'ossuré est censé oussi
renoncer a toutes les exceptions dont
il avait connaissance lorsqu'il a pris
la direction du procés ».

lomét commenté confirme |'inter-
prétotion constanie de ce fexie, en
énongant que « les exceptions visées
par I'aricle L. 113-17 du Code des
ossurances, en ce qu'elles se rap-
porfent aux garanfies souscrites, ne
concement ni lo nature des risques
sousdits, ni le moniant de la garandie »
[amét de principe : Caoss. Je civ., 8
juill. 1997 - 95.12817).

Cette orientation juri nfielle est
discutable, lorsqu'elle conduit @ pro-
téger les intéréfs de l'assureur ou
détriment de ceux de |'assuré, que la
clouse de diredion du procés a
pourtant vocafion d préserver.

En I'espéce, un enfrepreneur

un mrrdpsge sur un plancher nt.
Des fissures opparaissent plus de
deux ans oprés lo réception des
travaux. Le maitre de |'ouvroge
exerce alors une odion en réparation
conire le locateur d'ouvroge et son
OsSsUreur.

Au stade de 'expertise judiciaire et
de lo premiére instance, |'assureur
prend lo direction du procés en
responsabilité, sans émetire de
réserve sur lo prise en charge du
sinistre. || désigne un mncm,r?:quel
invoque l'obsence de carociére
décennal des désordres au mofif

gu'ils affectent un &lément d'équipe-
ment dissociable et ne porfent
atteinte, ni a la solidité de I"ouvrage,
ni @ sa destination.
l'argumentation prospére devant les
juges du fond. En B{?;f,r?l ressort du
rapport d'expertise que le carrel
ﬂfngmplem’;P:T pnsg sur le plun::i.'rg;
chauffont. Or l'oricle 1792-2 du
Code civil réserve I'opplication de |a
garantie décennale aux désordres
vi affectent o solidité des éléments
ﬂ'équipemfmt qui font indissociable-
ment corps avec les ouwroges de
viabilité, de fondation, d'ossature,
de dos ou de couvert. La seule voie
possible reste donc celle de 'arficle
1792 du Code civil. Mais les fissures
affectant le comeloge ne compro-
metient ni lo solidité de |'immeuble,
ni sa destination.
En |'éfat aciuel de lo jurisprudence,
les désordres lifigieux ne relévent pas
davantoge de la garanfie de bon
fonctionnement, qui intéresse les
seuls  éléments  d'éguipement
« destinés a fonctionner » (Cass. 3e
civ., 11 sept. 2013 - 12-19483). Il
est @ noter gu'en cos d'opplication
de 'aride 1792-3 du e civil,
I'entrepreneur aurait échoppé a
toute responsabilité, ou double motif
de |'expiration du délai de forclusion
biennale et de I'application exclusive
des garanties k¥gales des construcieurs.
En réalité, seuvle lo responsabilié
confracivelle de droit commun de
I'entrepreneur est envisageable,
sous réserve de lo prevve de so
faute, conformément oux exigences
posées par lo Cour de cassation sur
le fondement de lo théorie des
dommages intermédiaires. C'est au
demeurant sur le fondement de
I'article 1147 du Code civil que le
consirucieur est finalement condomné.
Lo difficulié procéde de ce que
I'entrepreneur n‘a visiblement pas

souscrit lo gorantie focultative des
dommages infermédiaires. Seule so
responsabilité civile décennale est
couverie par lo police. Dés lors,
rice a lo défense organisée sur la
se de lo clouse de diredion du
procés, |'assurewr échappe a foute
prise en charge du sinisire, dans |a
mesure ol, en vertu du principe
roppelé par lo 3e chambre civile, il
n'a pas renoncé a se prévaloir d'un
refus de garanfie jusiifié par 'absence
de coroctere décennal des désordres.
Privé d'indemnisafion en roison des
arguments développés au procés en
responsabilité pour la défense de ses
intéréts, 'entrepreneur n'o d'outre
perspeciive que celle de pouvoir
opposer d son assureur ou 4 'ovocat
désigné par ce demier, une foute
dans |'exercice de leurs mandats
respeciifs. Seule lo démonstrafion
délicate d'un manguement @ son
devoir de loyauté serait susceptible
d'établir ko responsabilité de 'assureur
sur le fondement de l'oricle 1147
du Code civil, tandis que la respon-
sabilité de I'ovocat en qualité de
mandataire ad litem, reposerait sur
le constat d'un manguement @ son
devoir de mise en gaorde sur les
risques engendrés purﬂes arguments
de défense avancés.
A n'en pas douter, I'efficacité foute
relative des palliotifs dont dispose
I'assuré, consfitue une incitation & la
réflexion sur la perfinence d'une
conception plus extensive de o
renoncigtion gux exceptions induite
par la direcfion du procésg

Caite revue a até réalisee
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