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! Philippe Malinvaud, Droit de la construction, Dalloz action, 2019, p.1441.

2Philippe Malinvaud, Philippe Jestaz, Patrice Jourdain, Olivier Tournafond,

Droit de la promotion immobiliére, 9° édition, Dalloz, 2015, p.13.

3 Jean-Loup Montigny, Les biens immobiliers, presses universitaires de

France, 1977, p.87et s.

4 Jean-Jacques Granelle, La place de la promotion immobiliére privée dans

I'évolution du marché, AJDI, 1993, p.5.
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3 La Fédération des promoteurs constructeurs de France (FPC).

4 La Fédération des promoteurs immobiliers (FPI).
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?L'article 1831- 1 du code civil définit le contrat de promotion immobiliere
come '"Le contrat de promotion immobiliere est un mandat d'intérét commun
par lequel une personne dite " promoteur immobilier " s'oblige envers le
maitre d'un ouvrage a faire procéder, pour un prix convenu, au moyen de
contrats de louage d'ouvrage, a la réalisation d'un programme de
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I'ouvrage. Il est notamment tenu des obligations résultant des articles 1792,
1792-1, 1792-2 et 1792-3 du présent code. Si le promoteur s'engage a
exécuter lui-méme partie des opérations du programme, il est tenu, quant a

ces opérations, des obligations d'un locateur d'ouvrage" .
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'Le prometteur immobilier est I’agant économique qui réalise un ou
plusieurs immeubles afin d’en faire acquérir la propriété a une ou plusieurs
personnes nommeées accédant a la propriété ; Philippe Malinvaud, Philippe
Jestaz, Patrice Jourdain, Olivier Tournafond, Droit de la promotion
immobiliere, op.cit. p.1.

“Christian Topalov, Les promoteurs immobiliers, Contribution & I’analyse de
la production capitaliste du logement en France, Editions de I'Ecole des

Hautes Etudes en Sciences Sociales, Paris, 1974, p.18.
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Iie prometteur est la personne physique ou morale qui s’engage a faire
construire un immeuble ou une fraction d'immeuble et qui organisant
I'opération de construction sur les plans juridique, administratif et financier,
s'oblige a la conduire jusqu' a son terme". Voir, Corinne Saint—Alary—Houin,
Roger Saint-Alary, Droit de la construction 10° éd, Dalloz, 2013, p.105 et

S.

2 Gaston Stefani, Georges Levasseur, Les Société de constructions devant

la loi pénal, L.G.D.J ,1972, p.60.

3 Ibid.,
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3 Cour de Cassation, Chambre commerciale, du 16 mai 1977, n° 76—
12.121, Publié au bulletin des arréts Cour de Cassation Chambre civile 1
n°. 230 p.181.
4Cour de Cassation, 3% Chambre civile du 20 octobre 1993, n° de pourvoi :
n° de pourvoi 91-11.059 Publié au bulletin ; Cour de Cassation, 3°
Chambre civile du 4 février 2016, n° de pourvoi 14-29347, Publié au
bulletin, Cour de cassation, 1" Chambre civile, 1 juillet 2020, n° de pourvoi
19-15.009, Inédit.
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3° ch., civ, 12 juin 1985, n°84-12238, Bull. civ. 1985 Il n° 94, p.72.
’Michel Zavaro, La responsabilité des constructeurs, Lexis Nexis, Urbanisme

et construction, 2013, p.95.

3Philippe Malinvaud, Philippe Jestaz, la promotion immobiliere 4° édition,

1988, Dalloz, p.2.
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I Jean-Bernard Auby, Rozen Noguellou, Hugues Périnet-Marquet, Droit de
l'urbanisme et de la construction, 12° éd, Précis Domat, L.G.D.J, 2020,

p.111 et s.
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''L'article 1831-1 "...... promoteur immobilier " s'oblige envers le maitre

d'un ouvrage a faire procéder, pour un prix convenu, au moyen de contrats
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de louage d'ouvrage, a la réalisation d'un programme de construction d'un
ou de plusieurs édifices ainsi qu'a procéder elle-méme ou a faire procéder,
moyennant une rémunération convenue, a tout ou partie des opérations
juridiques, administratives et financiéres concourant au méme objet. Ce
promoteur est garant de I'exécution des obligations mises a la charge des

personnes avec lesquelles il a traité au nom du maitre de I’ouvrage" .
'Philippe Malinvaud, Philippe Jestaz, Patrice Jourdain, Olivier Tournafond,
Droit de la promotion immobiliére, op.cit., p.5.

2 L'article 3 de décret législatif n° 93-03 du ler mars 1993 relatif & I'activité
Toute personne physique ou morale qui exerce les "immobiliere dispose que

a l'article 2 ci—dessus est appelée promoteur immobilier. visées activités
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promoteurs immobiliers sont réputés commergants, a I’exclusion de Les
ceux réalisant des opérations de promotion immobiliere pour la satisfaction

."des leurs besoins propres ou de ceux de leurs adhérents

ISelon la définition donnée par la Fédération des Promoteurs Constructeurs,
« sont promoteurs les personnes physiques ou morales qui prennent
I’initiative de réalisations immobilieres de fagon habituelle, et qui, dans le
cadre d’une organisation permanente, assurent la responsabilité de la
coordination des opérations intervenant pour I’étude, I’exécution et la mise
Voir aussi .a disposition des usagers des programmes a réaliser. »
Marianne Faure—Abbad, Droit de la construction, contras et responsabilité

des constructeurs, Gualino, 2007, p.26.

2 Selon la définition donnée par la Fédération des Promoteurs Immobiliers
de France, le promoteur est un maitre d’ouvrage qui " prend I’initiative de la

réalisation du batiment qu’il destine a la vente, réunit les financements
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nécessaires au projet et en assume le risque. Initiateur, responsable et
pilote de I’opération, il est celui pour le compte duquel est édifié I’ouvrage'.
Pour plus de détails, voir : https://fpifrance.fr/articles/cest-quoi-la—

promotion—immobiliere.
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2Corinne Saint-Alary—Houin, Roger Saint-Alary, Droit de la construction,

op.cit., p.109.
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1Philippe Malinvaud, Philippe Jestaz, Patrice Jourdain, Olivier Tournafond,

Droit de la promotion immobiliére, op.cit., p.8.
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'Aldo Sevino, Francois Petit, Montages d'opérations immobiliéres, Edition
p.34 et s ; Voir aussi Christine Formation Entreprise, 6° édition, 2015,
Mérot, Montage d'une opération immobiliere privée : Prospection fonciere,
Etudes préalables et pré—opérationnelles, Montage juridique et financier, Le
Moniteur, 2020.
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! Guillaume Daudré, Pratique de la vente en état futur d’achévement dans
le secteur libre, RD imm. 2006, p.15; Voir aussi Jean—Philippe Tricoire,
Cyrille Charbonneau, Covid—-19 et VEFA, RDI 2020, p.216 ; Marianne
Faure—Abbad, Droit de construction, 3° édition, Gualino, 2016, p.165 ; Guy
Brault, Guillaume Daudré, Jean—Pierre Gilles, Didier Krajeski, Solutions
professionnelles notariales, Opérations de construction, environnement, droit

rural, Tome 3,17° édition, Déferions, 2020.

“Matthieu Poumaréde, De la confusion des garanties au concours d'actions
du syndicat des copropriétaires contre le vendeur d'immeuble a construire,
RDI 2021, p.156; Voir aussi Cass, 3° civ., 14 janvier 2021, n° 19-21.130,
D. 2021.135.
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2 L'article L.261-3 du Code de la construction et de I’habitation, ainsi que
I’article 1601-3 du code civil 'La vente en I'état futur d'achévement est le
contrat par lequel le vendeur transféere immédiatement a I'acquéreur ses

droits sur le sol ainsi que la propriété des constructions existantes...".

3 L'article L.261-2 du Code de la construction et de I’habitation, ainsi que
I'article 1601-2 du code civil : "La vente a terme est le contrat par lequel le

vendeur s'engage a livrer I'immeuble & son achévement, ...".
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construire, Validité du contrat, RDI, 1990, p.499; Vivien Zalewski—Sicard,
Les ventes d'immeubles a construire et & rénover, 2° édition, Droit notarial,

Editions Ellipses, 2016, p.12.

3 Philippe Malinvaud, Droit de la construction, Dalloz action, 2019, n°

530.111.
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conclu par acte authentique...".
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' L'article L261-11-1 du Code de la construction et de I'habitation qui est
modifié¢ par Décret n°2014-114 du 7 février 2014 - art. 1' Au cas ou le
contrat défini a l'article L. 261-11 prévoit la révision du prix, celle-ci ne
peut étre calculée qu'en fonction de la variation d'un indice national du
batiment tous corps d'état mesurant I'évolution du colt des facteurs de
production dans le batiment et publié par l'autorité administrative. La
révision ne peut étre faite sur chaque paiement ou dépdét que dans une

limite exprimée en pourcentage de la variation de cet indice’.
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' L'article L261-15 du Code de la construction et de I'habitation 'La vente
prévue a l'article L. 261-10 peut étre précédée d'un contrat préliminaire par
lequel, en contrepartie d'un dépbt de garantie effectué a un compte spécial,
le vendeur s'engage a réserver a un acheteur un immeuble ou une partie
d'immeuble. Ce contrat doit comporter les indications essentielles relatives a
la consistance de limmeuble, a la qualité de la construction et aux délais
d'exécution des travaux ainsi qu'a la consistance, a la situation et au prix du
local réservé. Les fonds déposés en garantie sont indisponibles, incessibles

et insaisissables jusqu'a la conclusion du contrat de vente...".
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! Jean-Louis Bergel, Les contrats préliminaires de réservation dans les
ventes d’immeubles a construire : unité ou dualité, JCP G ,1974, p.669 ;
Corinne Saint-Alary—Houin. Vente d'immeuble a construire. Revue de Droit
Immobilier, Editions Dalloz, 1990, p.91; Corinne Saint-Alary—Houin, Une
promesse de vente peut étre conclue sous condition suspensive de
I'obtention d'un crédit-bail, Revue de Droit Immobilier, n° 1, 2005, p.27;
Camille Dreveau, Qualification d'un contrat de réservation en matiere de bail
d'habitation, Actualité juridique. Droit immobilier — AJDI, n° 7, 2015, p.518;
Fanny Garcia, VEFA : effets de la nullit¢ du contrat préliminaire, Dalloz
actualité, 19 mai 2017, p.1; Jean—Philippe Tricoire, Cyrille Charbonneau,
Covid-19 et VEFA, RDI 2020. p.216.Voir aussi Camille Dreveau,
Qualification et régime du contrat préliminaire, Dalloz actualité, 21 déc.
2011 ; Jean-Louis Bergel, Promesses de vente d’immeuble, Lamy, 2012 ;
Jean-Philippe Tricoire, Le droit de la promotion immobiliere 50 ans apres la

loi du 3 janvier 1967, Thémes et commentaires, Dalloz,1™ édition, 2017.
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' Herve Lécuyer, Les vicissitudes de I'avant-contrat n'affectent pas la
validité de la vente en I'état futur d'achévement, Defrénois 11 juill. 2019, n°
150€9, p. 30.

Larticle L.261-5 Ill du Code de la construction et de I'habitation’ Est nulle
toute autre promesse d'achat ou de vente'.

3 La Cour de cassation estime que le contrat préliminaire prévu a I’article L.
261-15 du code de la construction et de [I’habitation n’est pas une

promesse de vente mais un contrat sui generis.
4 Cass, 3° Ch. Civ., 27 October. 1975, Bull. civ. lll, n° 309.

> Paris 28 novembre. 1991, D. 1993. 360 ; Versailles, 17 mars 1994, RDI
1994. 462 : Cass, 3° ch. Civ., 30 novembre 2011, n°10-25.451, Publié au
bulletin ; Cass, 3° ch. Civ., 12 avril 2018, n°17-13.118, Publié au bulletin.
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! Marianne Faure-Abbad, Droit de construction, op. cit., p.163.

2 L'article L261-10 du Code de la construction et de I'habitation "Tout
contrat ayant pour objet le transfert de propriété d'un immeuble ou d'une
partie d'immeuble a usage d'habitation ou a usage professionnel et
d'habitation et comportant I'obligation pour I'acheteur d'effectuer des
versements ou des dépbts de fonds avant I'achévement de la construction
doit, a peine de nullite, revétir la forme de I'un des contrats prévus aux

articles 1601-2 et 1601-3 du code civil, reproduits aux articles L. 261-2 et
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L. 261-3 du présent code. |l doit, en outre, étre conforme aux dispositions

des articles L. 261-11 a L. 261-14 ci—dessous...".

!Philippe Malinvaud, Philippe Jestaz, Patrice Jourdain, Olivier Tournafond,

Droit de la promotion immobiliére, op.cit., p.340.

% L'article L.261-2 du Code de la construction et de I’habitation, ainsi que
I'article 1601-2 du code civil : "La vente a terme est le contrat par lequel le
vendeur s'engage a livrer I'immeuble & son achévement, I'acheteur s'engage
a en prendre livraison et a en payer le prix a la date de livraison. Le
transfert de propriété s'opéere de plein droit par la constatation par acte
authentique de l'achévement de [I'immeuble ; il produit ses effets

rétroactivement au jour de la vente'.
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2 L'article L.261-3 du Code de la construction et de I’habitation, ainsi que
I’article 1601-3 du code civil " La vente en l'état futur d'achévement est le
contrat par lequel le vendeur transfére immédiatement a l'acquéreur ses
droits sur le sol ainsi que la propriété des constructions existantes. Les
ouvrages a venir deviennent la propriété de I'acquéreur au fur et a mesure
de leur exécution ; I’acquéreur est tenu d'en payer le prix a mesure de
l'avancement des travaux. Le vendeur conserve les pouvoirs de maitre de

I'ouvrage jusqu'a la réception des travaux'.
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'Article L.261-11du Code de la construction et de I'habitation Modifié par
LOI n°2018-1021 du 23 novembre 2018 - art. 75 " Le contrat doit étre
conclu par acte authentique et préciser : a) La description de I'immeuble ou
de la partie dimmeuble vendu ; b) Son prix et les modalités de paiement de
celui—ci ; c) Le délai de livraison ;
d) ..., la justification de la garantie financiére prescrite a l'article L. 261-10-
1, l'attestation de la garantie étant établie par le garant et annexée au
contrat...ll doit également mentionner si le prix est ou non révisable et,
dans l'affirmative, les modalités de sa révision".
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! L'article 1112-1 du Code civil 'Celle des parties qui connait une
information dont l'importance est déterminante pour le consentement de
I'autre doit I'en informer dés lors que, Iégitimement, cette derniere ignore
cette information ou fait confiance a son cocontractant. Néanmoins, ce
devoir d'information ne porte pas sur I'estimation de la valeur de la
prestation. Ont une importance déterminante les informations qui ont un lien
direct et nécessaire avec le contenu du contrat ou la qualité des parties.
incombe a celui qui prétend qu'une information lui était due de prouver que
l'autre partie la lui devait, a charge pour cette autre partie de prouver qu'elle
I'a fournie. Les parties ne peuvent ni limiter, ni exclure ce devoir. Outre la
responsabilité de celui qui en était tenu, le manquement a ce devoir
d'information peut entrainer I'annulation du contrat dans les conditions

prévues aux articles 1130 et suivants'.
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'L article L262-4 du Code de la construction et de I'habitation, modifié par
Ordonnance n° 2020-71 du 29 janvier 2020 - art. 4 " Tout contrat
mentionné au premier alinéa de l'article L. 262—1 doit, a peine de nullité,
étre conclu par acte authentique. Ce contrat précise... a) La description, les
caractéristiques de l'immeuble ou de la partie d'immeuble vendu... d) Le
délai de réalisation des travaux ...".
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3Philippe Malinvaud, Philippe Jestaz, Patrice Jourdain, Olivier Tournafond,

Droit de la promotion immobiliére, op.cit., p.349.
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2 L'article L.261-3 du Code de la construction et de I’habitation, ainsi que
I’article 1601-3 du code civil " La vente en I'état futur d'achévement est le
contrat par lequel le vendeur transfére immédiatement a l'acquéreur ses

droits sur le sol ainsi que la propriété des constructions existantes...".

3 L'article L.261-2 du Code de la construction et de I’habitation, ainsi que
I'article 1601-2 du code civil : 'La vente a terme est le contrat par lequel le

vendeur s'engage a livrer I'immeuble & son achévement, ...".
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2 Marianne Faure—Abbad, Droit de construction, op. cit., p.168.

3L article L.261-11 du Code de la construction et de I'habitation, modifié

par loi n°2018-1021 du 23 novembre 2018 — art. 75 " Le contrat doit étre

conclu par acte authentique et préciser :c) Le délai de livraison...".
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Droit de la promotion immobiliére, op.cit., p.371.
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U'Larticle 1792 du Code civil '"Tout constructeur d'un ouvrage est
responsable de plein droit, envers le maitre ou I'acquéreur de I'ouvrage, des
dommages, méme reésultant d'un vice du sol, qui compromettent la solidité
de l'ouvrage ou qui, l'affectant dans I'un de ses éléments constitutifs ou I'un
de ses éléments d'équipement, le rendent impropre a sa destination".
2Philippe Malinvaud, Philippe Jestaz, Patrice Jourdain, Olivier Tournafond,
Droit de la promotion immobiliére, op.cit., p.371.
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' Larticle 1792-3 du Code civil ' Les autres éléments d'équipement de
l'ouvrage font l'objet d'une garantie de bon fonctionnement d'une durée

."minimale de deux ans a compter de sa réception

2 Larticle 1792-2 du Code civil 'La présomption de responsabilité établie
par l'article 1792 s'étend également aux dommages qui affectent la solidité
des éléments d'équipement d'un ouvrage, mais seulement lorsque ceux—ci
font indissociablement corps avec les ouvrages de viabilité, de fondation,
d’ossature, de clos ou de couvert. n élément d'équipement est considéré
comme formant indissociablement corps avec I'un des ouvrages de viabilité,
de fondation, d'ossature, de clos ou de couvert lorsque sa dépose, son
démontage ou son remplacement ne peut s'effectuer sans détérioration ou

enlévement de matiére de cet ouvrage'.

3 L’article 1792-4-3 du Code civil' En dehors des actions régies par les
articles 1792-3, 1792-4-1 et 1792-4-2, les actions en responsabilité

dirigées contre les constructeurs désignés aux articles 1792 et 1792-1 et
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leurs sous-traitants se prescrivent par dix ans a compter de la réception

des travaux'.
! Marianne Faure-Abbad, Droit de construction, op. cit., p.331.

2 L’article 1792-5 du Code civil "Toute clause d'un contrat qui a pour objet,
soit d'exclure ou de limiter la responsabilité prévue aux articles 1792, 1792-
1 et 1792-2, soit d'exclure les garanties prévues aux articles 1792-3 et
1792-6 ou d'en limiter la portée, soit d'écarter ou de limiter la solidarité

prévue a l'article 1792-4, est réputée non écrite".
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' Marianne Faure—Abbad, Droit de construction, op. cit., p.322.

2 L'article 1642-1 du Code civil, modifi¢ par loi n°2009-323 du 25 mars
2009 - art. 109 ' Le vendeur d'un immeuble a construire ne peut étre
déchargé, ni avant la réception des travaux, ni avant I'expiration d'un délai
d'un mois aprés la prise de possession par l'acquéreur, des vices de

construction ou des défauts de conformité alors apparents. Il n'y aura pas
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lieu a résolution du contrat ou a diminution du prix si le vendeur s'oblige a
réparer".

!Philippe Malinvaud, Philippe Jestaz, Patrice Jourdain, Olivier Tournafond,
Droit de la promotion immobiliére, op.cit., p.363.

2 L’article 1642 du Code civil "le vendeur n'est pas tenu des vices
apparents et dont I'acheteur a pu se convaincre lui-méme’.

3 L'article 1648 du Code Civil ' Dans le cas prévu par larticle 1642-1,
I'action doit étre introduite, a peine de forclusion, dans I’année qui suit la
date a laquelle le vendeur peut étre déchargé des vices ou des défauts de

conformité apparents'.

226



o daiad G Aoylaall sasgll (gdall sl 1) Salall gl laa (e palial

HE ) sangl Al )l e gl g re

s ol grdall i Al ABld) Gagail of 0 Joil Bsia 432
@ e Bl Ggel) placa 8 Al selll e 598 Jia s
Lala dilewa < WS dlaall e aod) Sie (a2l cnd lied) dpagad
graall i o) Jabi ciley g)laal)l 3kl olad Aylaal) saagll (ghde 2
Sl shall Fle o b muya oIS Ballll gl Glaas ol (gl

Ay all e aull die b

Pelll Jlaed e jlad) lacas alEN) ¥

S e caila aiiay Tolal) JleeY e Sl Glecas SN adias 433
anse il @ @il j3lill Fle o ah oY) Sl AENI el asly

5al uLA.«AJ\ Jaa ujsig ce_._duﬂ\ JAAM& bu\g\‘kﬂq ¢Jw\ ‘:,’A IS JSCMP

Olaall 4y el a7 il 4B e als Ay WS P adaall 5 (g di

' Marianne Faure—Abbad, Droit de construction, op. cit., p.375.
2 'La garantie de parfait achévement des travaux de réalisation’.
3 Philippe Malinvaud, Droit de la construction, op.cit., p.1445.
AT G el gapall cdlanall e aadl die HSAT e deae calail) 32 32
> Christophe Ponce, Droit de I’assurance Construction, Gualino, 2013,

p.49 ; Voir aussi : Cass, 3° ch., civ, 17 octobre 2019, n° 18-20.624 ;
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Cass, 3° ch., civ,1 octobre 2020, n° 18-24.050 ; Cass, 3° civ., 15 avril
2021, n° 19-25.748, D. 2021. 799.

2 L’article 1792-6 alinéa 2 du Code Civil'La garantie de parfait
achéevement, a laquelle I’entrepreneur est tenu pendant un délai d’un an, a
compter de la réception, s’étend a la réparation de tous les désordres
signalés par le maitre de I’ouvrage, soit au moyen de réserves mentionnées
au procés—verbal de réception, soit par voie de notification écrite pour ceux

révélés postérieurement a la réception'.
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! Francois—Xavier Ajaccio, Albert Caston, Rémi Porte, Mario Tendeiro,
Traité de la responsabilité des constructeurs,8° édition, Le Moniteur, 2018,

p.265 et s.

2 Hervé de Gaudemar ; Benoit Delaunay ; Philippe Malinvaud, Dalloz action,
Droit de la construction, 2019, n° 481. P.201 ; Philippe Malinvaud, Philippe
Jestaz, Patrice Jourdain, Olivier Tournafond, Droit de la promotion
immobiliere, op.cit. p.98 et s ; Moussa Zio, Précisions utiles sur I'étendue
de l'obligation de la caution garante financiere d'achévement en matiére de
VEFA, Hebdo édition affaires, Lexbase, septembre 2017, n°522, p. 1 et
s.Voir aussi :Francois—Xavier Ajacci, Albert Caston, Rémi Porte,
L'assurance construction, Le Moniteur, 2019 ; Vivien Zalewski—Sicard,VEFA
et garantie de parfait achévement, Gazette du Palais n° 06, 2021, p.50 ;
Hélene Hoepffner, Prolongation de la garantie de parfait achévement pour
des désordres n'ayant pas fait I'objet de réserves, Dalloz, RDI 2021 p.34 ;
Marianne Faure—Abbad, Garantie de parfait achévement : assigner n'est

pas notifier, Dalloz, RDI, 2021 p.352.
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' L'article 1646-1 du code civil 'Le vendeur d'un immeuble & construire est
tenu, a compter de la réception des travaux, des obligations dont les
architectes, entrepreneurs et autres personnes liées au maitre de l'ouvrage

par un contrat de louage d'ouvrage sont eux—-mémes tenus...".
2 Marianne Faure—-Abbad, Droit de construction, op. cit., p.369.

3 L article 1792-5 du Code civil "Toute clause d'un contrat qui a pour objet,
soit d'exclure ou de limiter la responsabilité prévue aux articles 1792, 1792-
1 et 1792-2, soit d'exclure les garanties prévues aux articles 1792-3 et
1792-6 ou d'en limiter la portée, soit d'écarter ou de limiter la solidarité

prévue a l'article 1792-4, est réputée non écrite".

4 Bernard BOUBLI, Reépertoire de droit civil, Contrat d'entreprise,

Responsabilité des constructeurs, Dalloz, 2016, n °624.
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' Marie-Laure Bernasconi, Charles Bohbot, La garantie de parfait

achévement en pratique, Article publié sur www.village—justice.com
Octobre 2020, p.1.
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