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RECEPTIONS PARTIELLES
PAR LOTS :

ATTENTION DANGERS !

Etape essentielle d'une opération
de construction, la réception des
travaux constitue le point de
départ de lo plupart des délais
pour agir en responsabilité
conire les différents acteurs de la
réalisation et de la vente d'ou-
vrages neufs ou rénovés. Elle est
définie comme « I'acte par lequel
le moftre de l'owroge déclore
accepter I'ouvrage avec ou sans
réserves » (C. civ, ort. 17926,
al. 1).

Les dispositions de "article 1792-
6, alinéa ler, du Code civil per-
mettent de distinguer la réception
de I'achévement des travaux, qui
n'implique pas une aocceptation
de |"ouvrage. Faute d'indication
générique donnée par le législa-
teur, |'achévement paralt corres-
pondre & la date effective de la
fin du chantier. Il convient toute-
fois de réserver deux contextes
particuliers. Dans la vente d'im-
meuble & construire et dans la
vente d'immeuble & rénover, la
constatation de |'achévement est
subordonnée @ lo réunion de
condifions spécifiées aux articles
R. 261-1, alinéa Teret R. 262-4,
alinéa ler, du Code de la
construction et de |'habitation.

Quoi qu'il en soit, 'article 1792-
&, alinéa ler, du Code civil ne

faisant pos de l'ochévement de
I'ouvrage une condition préala-
ble de sa réception, rien ne
paralt s'opposer & ce que le mal-
tre de |'ouvrage accepte un
ouvrage, ou une parie d'ou-
vrage, qui n'est pas encore ter-
miné.

Traditionnellement, lao réception
des ouvrages inachevés concer-
nait exclusivement des hypo-
theses d'obandon de chantier
(Cass. 3e civ,, 12 juill. 1989 : 88-
10037. — Cass. 3e civ, 11 féwr
1998 : 93-13142). Elle offrait au
maitre de |'ouvrage la possibilité
de bénéficier de la garantie
décennale et des assurances
obligatoires.

Plus récemment, la Cour de cas-
sation a également consacré |a
validité des réceptions expresses
par lots, au motif qu'elles « ne
sont pas prohibées par la loi »
(Coss. 3e civ., 21 juin 2071 : 10-
20216 . — Dans le méme sens, V
Cass. 3e civ,, 23 sept. 2014 : 13-
18183).

Les réceptions partielles sont trés
répandues, notamment parce
qu'elles permettent, dons les
marchés par lots séparés, de
sceller la fin de l'intervention de
chagque entrepreneur, payé dés le
moment o il o accompli sa pres-
tation. En odmettant la pluralité
des réceptions relatives & un seul
et méme ouvrage, lo Cour de
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cassafion ne ferait donc qu'enté-
riner une pratique courante sur
les chantiers.

(Cette orientation jurisprudentielle
n'est pourtant pas & |'abri des cri-
tiques, dans la mesure ol une
interprétation exégétique des arti-
cles 1792-6, clinda Teret 1792-
4-1 du Code civil semble attester
de la volonté du législateur de
consacrer un principe d'unicité
de la réception. Seule une récep-
tion par ouvrage serait conceva-
ble, ce qui explique peut-&tre que
la Cour de cossation ne se soif
pas encore résolue @ une publi-
cation au Bulletin de ses déci-
sions occueillant les réceptions
par lofs.

Certes, & lire les dispositions
légales, les réceptions par
tranches de travaux sont envisa-
geables, pourvu que les procés-
verbaux signés par le mafre de
I'ouvrage intéressent des trovaux
assimilables 4 la construction
d'un ouvrage au sens de |'article
1792 du Code civil. Lo concep-
tion jurisprudentielle extensive de
I'ouvrage fovorise les réceptions
par tranches de travaux réalisés
sur un méme immeuble. || ne fait
ainsi guére de doute que des tra-
vaux de gros-ceuvre puissent étre
réceptionnés préalablement & la
vente d'un bien sur lequel "ac-
quéreur fera réaliser des travaux
de grande ampleur technigue
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ossimilables & des travaux de
construction d'un ouvrage. Les
travaux sur |'existant donneront
lieu & une réception distincte. En
définitive, deux réceptions inté-
resseront le méme immeuble,
mais deux ouvrages distincts au
sens de l'orticle 1792 du Code
civil. En revanche, la validité des
réceptions par lofs ne s'impose
pas d'évidence, & moins que
l'ampleur technique des travaux
concernés justifie la qualification
d’'ouvrage.

En outre, les réceptions par lots
pourrgient compliquer le régle-
ment des litiges relatifs a la res-
ponsabilité des constructeurs et
I'acciés aux garanties obligatoires
d’assurance.

D'une part, le propriétaire de
l'ouvroge peut se frouver péna-
lisé, en cos de réception sans
réserve d'un lot offecté d'un dés-
ordre opparent. En effet, le
constructeur est alors en situation
d’échapper a toute responsabilité
et le jeu des ossurances sous-
crites par |'entrepreneur est exclu
(Coss. 3e civ, 21 juin 2011 :
préc.).

[Yautre part, la multiplication des
réceptions impliquant un seul et
méme ouvrage conduit & la mul-
tiplicité des points de départ des
délais pour ogir. Dans ce
contexte, |'oppréciation de |'im-
putabilité du dommage & un lot
particulier est déterminante, alors
que |'expert n'est pas toujours en
mesure de désigner précisément
les travaux & I'origine du désor-
dre dont il est demandé répara-
tion. Et si le désordre résulte de
l'intervention de plusieurs acteurs
du chantier, le point de départ
des délois de forcdusion et de
prescription differe selon |'iden-
tité de |'entrepreneur dont la res-
ponsabilité ou la garantie d'assu-
rance est recherchée, ce qui ne
tacilite guére la gestion du pro-
cessus de réparation.

Opér

Enfin, lo question reste posée de
la possibilité d'une réception
tacite ou judiciaire par lots. Si la
Cour de cossation a pris en
compte des procés-verboux de
réception partielle, elle ne s'est
pas prononcée sur le sort d'une
demande de réception judiciaire
d'un lot déterminé. |'exigence
relative au constat que I'ouvrage
est en état d'étre recu ou habité
paralt s'opposer au prononcé de
la réception judidaire d'un sim-
ple lot. Par ailleurs, la Haute juri-
diction o considéré que le paie-
ment des prestations accomplies
par |'entrepreneur et |‘autorisa-
tion donnée oux autres construc-
teurs d'intervenir sur le chantier
ne suffisoient pas & caroctériser
la réception tacite d'un lot (Cass.
Je civ., 20 mai 2014 : 13-18002
et 13-21062). 5i le fait de ne pas
s'opposer & la poursuite des tra-
vaux n'établit pas lo prise de pos-
session constitutive de la récep-
tion tacite, le domaine de la
récepfion par lot poumcit &tre
limité aux seules réceptions amia-

bles constatées par un procés-
verbal.

En I'"état de la jurisprudence, les
réceptions facites et judiciaires
par lots ne semblent pas conce-
vables. lo Cour de cossation
paralt en revanche juger, contra
legem, que les procés-verbaux
de réception partielle sont
conformes aux exigences de |'ar-
ticle 1792-6, alinéa ler, du
Code civil. Lo confusion actuelle
ne freine pas le recours des
acteurs de la construction aux
réceptions partielles. Pourtant,
I'insécurité gui entoure cette pra-
fique devrait susciter une
réflexion sur 'utilité de clauses
stipulant, dans les marchés
conclus avec chogue entrepre-
neur, le principe d'une réception
unique en fin de chantierm
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L'adjonction d'un élément
d'équipement peut éfre
assimilée a la construction
d‘un ouvrage

(Cass. de civ., 24 sept. 2014 :
13-19615)

les trovaux d'odjonction @ un
ouvrage existant donnent liev @ un
contentieux abondant, probable-
ment enirefenv por 'obsence de
dispositions légales tenant compte
ok b spéchicié des ONS CONCEMEEs.
Dans 'espéce qui o donné liev &
I'arrét commenté, une enireprise
réalise dans une cave, un double
forage destiné au fondionnement
d'une instollation de climatisation
par pompe a chaleur immergée au
fond d'un puit en contact avec la
noppe phréatique. Des dysfonction-
nements surviennent, procédant
d'un vice de forage. le désordre
consiaté ne rend pas le bafiment de
commerce et de bureaux qu'il s'agis-
sait de rafraichir impropre a so des-
fination. Monobstont, le maitre de
I'owvrage sollicite la mise en jeu de
lo gorantie décennale du construcieur.
Uarticle 1792 du Code civil réser-
vant son application aux désordres
affectant un « ouvrage », seuls les
travoux sur existants assimilables 4
des fravaux de construction d'un
ouvrage relévent de la garanfie
décennale. l'ampleur technique des
travaux réalisés foit parie des cri-
teres les plus fréquemment ufilisés
par la Cour de cassation pour dési-
gner les fravoux d'adjonction soumis
ou régime de la responsabilité spécfique.
En considération de ce critére, il o
été jugé que l'installation d'une cli-
matisation sur un ouvrage existant
reléve du régime de la responsabilté
de droit commun, lorsqu'elle n'a pas
nécessité de fravoux paorficuliers
(Cess. e civ, 10 déc. - 02
12215). En revanche, la mise en jeu
de la garantie décennale est envisa-
geable, lorsque le sysiéme de climo-
tisgtion « por so conception, son
amplevr et I'emprunt de ses élé-
ments a lo construdiion immobiliére
» constifue un ouvrage au sens de
I'article 1792 dv Code civil {Coss.
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Vente en Fétat futur
d’achévement : quel délai
pour agir en garantie

des défauts de conformité
opparents ?

(Cass. 3e civ., 9 juill. 2014 :
13-21024)

Pendant longtemps, les arficles
146421 et 15648, dlinéa 2, du Code
civil ont fait peser sur le vendeur
d'immeuble @ consiruire, une garantie
des seuls vices de consiruction
apparents. Une loi n” 2009-323 du
25 mars 2009 o étendu cefte garanfie
oux défauts de conformité.

. l'arét commenié intéresse
" les condiions de la
responsabilité d'un
" vendeur d'immeuble a
“#  consfruire, en présence de
ar - défauts  de  conformité
** apparus avant 'entrée en
“uim' - vigueur de la réforme du
"1 25 mars 2009,

S35 Dans ce contexte, ["action
“+* en réparation de ['ocque-
* > reur obéissait au régime de
" la responsabilité contrac-
- tuelle de droit commun (C.
= v, art. 1147). Sous ['em-
. pire des dispositions anié-
=4 - rievres @ lo loi n° 2008-
tedl 561 du 17 juin 2008 rela-

2" tive a lo prescripfion civile,

—*+ -+ glle était en principe soumise

Sz 2% ou délai trentenaire de
M I'ancien aricle 2262 du
i i ed Code civil ou ou délai
Py f't:*'fi décennal de I'ancien arfi-

et cle L 110-4 du Code de
¥4 commerce, selon que le
. vendeur était une société
| civile immobiliére ou une
i société commerciale.
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En 'espéce, I'octe de venie contenait
cependant des sfipulations rédudirices
de la prescription : |'acquéreur
devait dénoncer le défout de confor-
mité dans le mois suivant la prise de
possession du bien et agir dans un
bref déloi, en fout éfot de couse
inférieur ou égal @ un an svivant le
jour de la dénonciation aw vendeur.
Auvcune régle d'ordre public ne faisant
obstocle @ ces aménogements
convenfionnels de la prescription, la
Cour de cassafion les a, sans
surprise, jugés valables.

la décision du 9 juillet 2014 ne
présente pos seulement un intéréf
historigue, car elle permet de s'inter-
roger sur le sort d'une clause
similoire, dans |'hypothése o les
dispositions de la loi n® 2009-323
du 25 mars 2009 seraient applicables.

Dans un arrét rendu le 22 mars
2000, la Cour de cassafion a admis
la recevabilité de |'odion en ganantie
des vices de construction apparents
exercée par |'ocquéreur dans
I"année suivant le plus tordif des
deux événements désignés a l'arficle
16421 du Code civil : lo réception
des fravaux ou le mois suivant la
prise de possession (Cass. Je civ,
22 mars 2000 : 98-20250. - Dons
le méme sens, ¥ Coss. Je civ, 14
déc. 2009 : 08-19412). Cette
orienfation a assoupli les exigences
antérieures, en ne faisant plus de la
dénonciation dv désordre dans un
délai d’'un mois svivant la prise de
possession du bien, une condition
de recevabilité de |'acfion.

En I'état actuel du droit, I'oricle L
261-16 du Code de lo construction
et de |'habifafion, qui consocre le

N'14< Jarwier 2013

caractére d'ordre public des disposi-
tions de l'arficle 1642-1 du Code
civil, parait s'opposer a la validité de
stipulations qui ourgient pour effet
de rédvire lo prescription @ une
durée inférieure a celle retenue par
la Cour de cossafion en inferprédation
du texte. En outre, l'adicle 2254 du
Code civil écarte les oménagements
convenfionnels qui abrégeraient |o
prescription en dega d'un délai d'un an.

Dés lors, lo dause qui limiterait o
garantie du vendeur oux défouts de
conformité dénoncés dans le mois
de lo prise de possession du bien,
sergit sans doute répuiée non écrite.
En effet, lo jurisprudence inifige ou
début des années 2000 & propos
des vices de construction, devroit
vraisemblablement &tre fransposée
aux défouts de conformité offectant
I'ouvrage vendu @ terme ou en [‘état
futur d'achévement m

Catte revue a &té réalisée
an collaboration avec

Sabine BERTOLASO
(Directrice de I'.C.H. de Bordeaux),

Crhation | DDRRLILARD = 04 10 7 41 17



	14-1
	14-2
	14-3
	14-4

