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Champ d'application

Jusqu'a la loi SRU 2000-1208 du 13 décembre 2000, le plan
d'occupation des sols (POS) constituait le document Iocal

de référence au titre de l'urbanisme réglementaire en’ N\

matiére d'extension urbaine et de définition des régles

applicables a I'nabitat isolé ou groupé. Ce document est

progressivement remplacé par le plan local d'urbanisme
(PLU) (Décret 2001-260 du 27-3-2001 art. 6). Les.PLU ont
fait I'objet d'un profond remaniement dans:le ‘cadre du
Grenelle Il (Loi 2010-788 du 12-7-2010 art.. ‘l'9) pour étre
plusieurs fois réaménagés, notamment par la loi Alur (Loi
2014-366 du 24-3-2014).

Le PLU définit le droit des sols‘apphcable a chaque terrain,
les orientations générales. d'améhagement d'équipement,
d'urbanisme, de prote ctlen des espaces naturels,
agricoles et forestiers' wamsi que les regles générales et les
servitudes d' utlll§at|on des sols en intégrant les objectifs

: nsﬁ"cat»én elgjrurbanlsme

 de developpeme;n,g durable, d'énergie renouvelable et de =

Compatibilité




Hiérarchie des normes d'urbanisme

L'article L. 101-2 du code de l'urbanisme liste les objectifs que devront !
poursuivre les collectivités publiques en matiére d'urbanisme. Leur v’
action doit permettre d'atteindre les objectifs de développement durable

pour l'équilibre entre de nombreuses préoccupations telles que les

populations résidant dans les zones wurbaines et rurales, le 7™\
renouvellement urbain, l'utilisation économe des espaces naturels, la

réduction des émissions de gaz a effet de serre ou encore la qualité ‘
urbaine, architecturale et paysagére des entrées de ville. " -
Le code de l'urbanisme a organisé la hiérarchie des différentes normes N
d'urbanisme et a, par conséquent, fixé les rapports existant entre les '\
documents d'urbanisme et les normes supérieures. o N

A compter du 1er avril 2021 (Ord. n° 2020-744 du 17 juiun 2020), le
nombre de documents opposables aux documents d'urbanisme qui
entameront leur élaboration ou leur révision sera réduit de maniére
effective et, dans les territoires couverts par un SCot, les documents
supra qui lui sont opposables ne le seront plus directement aux PLU, aux
documents en tenant lieu et aus cartes communales.

Entre ces documents et les normes supérieures peut exister un rapport
de compatibilité, c'est-a-dire que le document inférieur ne doit pas
contredire la norme supérieure. Dans d'autres hypothéses est en
revanche instauré un rapport de conformité, la norme supérieure
s'imposant au document d'urbanisme inférieur.




Présence

d'un Scot

Schéma de
cohérence
territoriale

Compatibilité

Dans le respect des principes généraux €nonces
aux articles L 101-1+a~L 101-3 du Code de
I'urbanisme, les PLU.doivent étre compatibles ou
prendre en compte un certain nombre de
documents -qui leur sont hiérarchiquement
superieurs (C.urb. art. L 151-1).

Qu'il “existe ou non un Scot, le PLU doit étre
compatible avec le SMVM, le PLH et le PDU
désormais plan de mobilité (C. urb. art. L 131-4
dans sa rédaction issue de la loi 2019-1428 du
24-12-2019). Lorsque |'un de ces documents est
approuvé apres l'approbation du PLU, ce dernier
doit, si nécessaire, étre rendu compatible dans un
délai de 3 ans.







En présence d'un Scot (ou d'un schéma de
secteur), le PLU doit étre compatible avec ce
schéma (C. urb. art. L 131-4, 1°). Lorsqu'un Scot
est approuvé aprées |'approbation du PLU, ce
dernier doit, si nécessaire, étre rendu
compatible dans un délai d'un an, porté a 3 ans

si la mise en compatibilité nécessite une révision
duPL (C; urb. art; | 131-6, 17).







Plan local d'urbanisme

Champ
d'application ;




Contenu du PLU

Avant toute prise de décision, le projet de PLU fait l'objet d'une large
concertation auprés des habitants et acteurs locaux. Le projet est élaboré en
conseil municipal et arrété par délibération. Il est ensuite soumis d‘abord
aux personnes associées, qui rendront un avis, puis a enquéte publique.
Aprés d'éventuelles modifications, le conseil municipal adopte
définitivement le PLU.

Il comprend plusieurs documents :

- Rapport de présentation

- Projet d'aménagement et de développement durable

- Réglement avec une partie graphique (communément appelée zonage, avec
4 grands types de zonages) et une partie écrite qui décrit les régles pour
chacune des zones

- Orientations d'aménagement et de programmation

Le zonage comprend 4 types de zones :

- U pour les zones urbanisées

- AU pour les zones a urbaniser
- N pour les zones naturelles

- A pour les zones agricoles

Le Plan Local d'Urbanisme intercommunal (PLUi) contient les mémes
éléments que le PLU, il est élaboré a une échelle supracommunale.

Composition




e

Tous les documents composant le PLU
n‘intéressent pas individuellement les
propriétaires de terrains. Le propriétaire d'un
terrain a batir doit détenir au minimum de deux
documents a jour:

+ L'extrait de plan de zonage sur son terrain

- Le réglement écrit correspondant a ce zonage

+ Les annexes correspondant au terrain

Le réglement du PLU contient 16 articles pour
chaque zone. Ce reglement détaille les regles
applicables pour construire sur un terrain donné.

Ce réglement a fait I'objet d'une réforme entrée en
vigueur le 1er janvier 2016. Depuis le 1er janvier
2016, le réglement du PLU distingue 3 chapitres
pour répondre a 3 questions:

1 - L'affectation des zones et la

destination des constructions.
Ou puis-je construire ?

2 - Les caracteristiques urbaines,
architecturales, naturelles et
paysageres.

Comment prendre en compte
mon environnement ?

3 - Les équipements et les
réseaux.

Comment je m'y raccorde ?

10.



Composition

Le PLU comprend obligatoirement :

+ Un rapport de présentation : on pose un
diagnostic du territoire communal,
prévisions économiques,
démographiques et les besoins a venir

« Un PADD Projet dAménagement et de
Développement Durable. On y expose
les orientations générales en matiére de
transports, d’habitat, d'équipement
commercial

+ Des Orientations dAménagement et de
Programmation.

+ Le réglement

- Les documents graphiques ou plans de
zonage

+ Les annexes - ZAC, Plans de Prévention

des Risques... —_

41
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Régles
supplétives

Constructibilité
limitée

P

Champ d'application
, ‘ﬁ'xceptions
Le « reglement national d'urbanisme » (RNU)
constitue un ensemble de dispositions de nature
législative ou réglementaire figurant sous le
chapitre du Code de l'urbanisme qui lui est,
consacré (livre 1, titre 1, chapitre .1). Ces
dispositions sont, en principe, applicabies'sur
I'ensemble du territoire national.

Elles régissent les constructions, aéénagements,
installations et travaux faisa bjet d'un permis
ou d'une déclaration, Q que les autres
utilisations du sol (C. Jart. L111-1etR111-1).
Leur application n'e pas, le cas échéant, celle
d'autres régle tations, de caractére général
ou propres a ﬁ ines parties du territoire.
O

~




Regles supplétives

Dans les communes dotées d'un PLU ou d'un document {
d'urbanisme en tenant lieu (POS), le RNU ne joue le plus souvent N
gu'un rbéle subsidiaire. De nombreuses dispositions ne sy' \
appliquent pas. Il en va ainsi pour : .

- la plupart de celles qui portent sur la localisation, I' lmplantanon et
la desserte des constructions et aménagements (C. urb art R111-3
etR111-5aR111-19);

- une partie de celles qui portent sur la preservatlon des éléments
présentant un intérét architectural, patrimonial, paysager ou
écologique (C. urb. art. R 111-28 a R 111-30). y~

Mais elles restent applicables sur le terrltmre couvert par une
carte communale qui n'est pas un. docnment tenant lieu de PLU
(CE 13-7-2011 n° 335066). - L

Lorsque le juge administratif prononce I'annulation du PLU ou
du document en tenant_ Ileu les mémes dispositions du RNU
peuvent eventuellement redevemr applicables.

£




Constructibilite
limité

Dans les communes qui ne sont dotées ni
d'un PLU, ni d'un document d'urbanisme
en tenant lieu, ni d'une carte communale,
la régle dite « de constructibilité limitee »
restreint les possibilités d'utilisation du
sol en dehors des parties urbanisées de

la commune : les constructions y sont, en
principe, interdites (C. urb. art. L 111-3).
La régle subit cependant de multiples
exceptions qui en reduisent la portée (C.
urb.art. L111-4)










I'exception




Echappent a la régle de constructibilité limitée
différentes catégories de projets identifiés en
fonction de certaines caractéristiques. Les
travaux portant sur des constructions existantes :
adaptation, changement de destination, réfection
et extension (C. urb. art. L 111-4, 1°).

PAR CONTRE, ne reléevent pas de cette série
d'exceptions : la reconstruction totale de
batiments partiellement en ruine et désaffectés
(CE 13-5-1992 n° 107914), la transformation d'un
abri de jardin en maison d'habitation (CE
10-6-1992 n° 109891, Min. équipement), une
extension qui constitue, en réalité, une
construction nouvelle (CE 8-6-1994 n° 136081
BJDU 5/94 p. 46). Pour déterminer si des travaux
ont pour objet une extension, il convient de
prendre en compte l'implantation du projet par
rapport aux constructions existantes et son «

Exception de ampleur limitée en proportion de ces

constructions. » (CE 29-5-2019 n° 419921, Min.

I'EXCCptiOﬂ cohigsion du territoire : BPIM 4/19 inf. 232)

R
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Contenu du RNU

Les dispositions du RNU analysées ci-aprés se répartissent en plusieurs
ensembles qui se distinguent par leur objet. Ces dispositions concernent
respectivement :

-la localisation et I'implantation des constructions et aménagements (C.
urb. art. L 111-6 a L 111-10, art. R 111-2 a R 111-4 et art. R 111-14 a R
111-19) ;

-la desserte des constructions et aménagements (C. urb. art. L 111-11a L
111-13 etart. R111-5a R 111-13) ;

-la densité des constructions (C. urb. art. L 111-14, R 111-21 et R 111-22) ;
-les performances environnementales et énergétiques (C. urb. art. L
111-16 aL 111-18-1, art. R 111-23 et R 111-24) ;

-la réalisation d'aires de stationnement (C. urb. art. R 111-25) ;

-la préservation des éléments présentant un intérét architectural,
patrimonial, paysager ou écologique (C. urb. art. L 111-22, L 111-23 et art.
R 111-26 a R 111-30).

S'agissant des dispositions du RNU relevant de la partie réglementaire du
Code de l'urbanisme, une distinction doit étre faite entre les régles qui
sont « impératives » (« le projet doit étre refusé... ») et celles qui sont
seulement « permissives » (« le projet peut étre refusé... ») pour
lesquelles I'administration dispose d'un certain pouvoir d'appréciation.
Cette distinction conditionne I'étendue du contrdle du juge administratif
selon que le permis est accordé ou refusé (voir n® 16650).

Précisions
2

10.



Précisions

Le projet peut étre refusé ou n'étre accepté que sous réserve de
I'observation de prescriptions spéciales s'il est de nature a porter atteinte
a la salubrité ou a la sécurité publique du fait de sa situation, de ses
caractéristiques, de son importance ou de son implantation a proximité
d'autres installations (C. urb. art. R 111-2).

Les constructions peuvent étre interdites en raison de leur implantation
dans une zone a risques. Les risques concernés sont ceux. auxquels
peuvent étre exposés les occupants de la construction projetée aussi bien
que les tiers.

Le permis peut ainsi étre refusé en cas de risque industriel majeur ou
d'implantation dans des espaces boisés particuliérement sensibles aux
incendies. Il en va de méme pour un projet’ exposé a un risque
d'inondation (CAA Bordeaux 9-7-2015 n° 15BX00442, préfet de la
Charente-Maritime) ou susceptible d'accentuer ce risque pour les
constructions situées en aval (CAA Lyon 24-3-1998 n° 95LY00217 : BPIM
3/98 inf. 161). Un risque d'inondation peut justifier un refus de permis
méme si le plan de prévention des risques naturels prévisibles «
inondation » classe le terrain en zone constructible ou ne contient pas de
prescriptions particulieres (CE 15-2-2016 n® 389103 : BPIM 2/16 inf. 83).

11.




Précisions

Le projet peut étre refusé ou n'étre accepté que sous réserve
de prescriptions spéciales s'il est susceptible, en raison de sa
localisation, d'étre exposé a des nuisances graves, dues
notamment au bruit (C. urb. art. R 111-3). Cette disposition ne
s'applique pas dans les communes dotées d'un PLU ou d'un
document en tenant lieu (C. urb. art. R 111-1, al. 2). Le PLU
doit, par conséquent, comporter toutes les dispositions
relatives au bruit et aux autres nuisances justifiant,
éventuellement, l'interdiction de batir.

Le permis ou la décision prise sur la déclaration préalable
peut imposer la création ou le maintien d'espaces verts
correspondant a l'importance du. projet et, en cas de
réalisation de batiments d'habitation, la création d'aires de
jeux et de loisirs pour les enfants (C. urb. art. R 111-7). Cette
disposition ne s'applique pas.dans les communes dotées d'un
PLU ou d'un document entenant lieu (C. urb. art. R 111-1, al.
2).

111§
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Définition

10

Autorisation

Constitue un lotissement la division en propriété
ou en jouissance d'une unité fonciére ouQe
plusieurs unités fonciéres contigués ayan r
objet de créer un ou plusieurs lots des inés a &tre
batis (C. urb. art. L 442-1). En dehors d@c\eptions
précisément délimitées (C. urb. a?k 442-1), la
procédure de lotissement est applicable dés le
premier détachement.

Le périmétre du lotis comprend le ou les
lots destinés a I'imp ion de batiments ainsi
que, s'ils sont préyu\ es voies de desserte et les
espaces comm ngh ces lots.




LOTISSEMENT
SOUMIS A
PERMIS
D'AMENAGER

Les lotissements relevent soit A'un permis
d'aménager, soit d'une déclaration or3alable, lis
ne sont jamais dispensés de touie formalité au
titre du Code de l'urbanisme. L'autorisation de
lotir prend donc la forme d'un permis ou d'une
décision de non-oppositinn a une déclaration.

gﬂ.’gssmsm
UMIS A
_DECLARATION
PREALABLE




- B 2
Soumis a permis
d'aménager

Seuls les lotissements comprenant la création de
voies, d'espaces ou d'éguipements communs, ou
ceux situés dans un site classé ou en instance de
classement, dans un site patrimonial remarquabl

ou dans les abords d'un monument histor?\

sont soumis & permis d'aménager (C. ur Q
442-2 et R 421-19).

Le lotissement est soumis a permis gaménager
des lors qu'il y a création ou/dménagement
(élargissement, renforcement) de voies, d'espaces
ou d'équipements commur@plusieurs lots et
propres au lotissement. équipements pris en
compte sont les équ@a\ets dont la réalisation
est a la charge du lot r. Il'y a donc lotissement
soumis a permi énager lorsqu'il y a travaux
sur les équi nts propres du lotissement,
distincts _d ranchements qui seront des
équi m@ propres a |'opération de construction
ur chacun des lots.

0




Soumis a déclaration
préalable

Les lotissements qui ne sont pas soumis a permis
d'aménager doivent étre  précédés d'u@
déclaration préalable (C. urb. art. R 421-23).. &
Le lotissement déclaré est donc un loti nt
situé hors site classé ou en instance de ment
ou site patrimonial remarquable oEabord d'un
monument historique et un eI?'s ment sans
travaux relatifs a des voies, espaces ou
équipements communs. Q& seuls  travaux
nécessaires a la construct r les lots seront des
équipements propres &@p ration de construction
sur les lots, c'est- les branchements, a la
charge des c ructeurs et non a celle du

lotisseur. K
O




- ~ Publicité

sToute publicité relative a la vente ou a la location de terraing
"situés dans un lotissement doit mentionner de marﬁere )

explicite si le permis d'aménager a été ou non délivré ou sita |
déclaration préalable a ou non fait I'objet d'une oppos&u&n (C.
urb. art. L 442-5). ‘)

-

Toute publicité postérieure a l'intervention du pe nis.ou de la non-
opposition a la déclaration doit préciser la d% ‘la décision et
mentionner que le dossier peut étre consulté a la mairie. Cette
publicité ne doit comporter aucune indication non conforme & la
décision et a ses prescriptions ou susceptible d'induire I'acquéreur
en erreur sur les charges et conditiens. des ventes ou des locations
imposeées par le lotisseur (C. untj.na\'ft.i 442-6).

-

.....
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SouUMIs A
ECLARATION
PREALABLE

Lorsque le vendeur (le lotisseur) et l'acheteur sont-
parvenus a un accord sur la vente d'un terrain situé l(:n’)
lotissement, le lotisseur peut signer une promesse
unilatérale de vente. Ce document permet: de
déterminer les conditions précises dans, Ie,__s'qi_]‘eﬂes la
vente du terrain s'effectuera.

{ y N
o\
. ’ \/\ .
La promesse unilatérale de vente est une convention.

Elle contient un engagement du promettant (le lotisseur)
de vendre un lot & des conditions.prédéterminées . Elle
SOUMIS A ouvre une option d'achat \fa‘l]/} ‘profit d'une personne
PERMIS désignée (le bénéficiaire). .
D'AMENAGER <

J
~ v
~ "




SOUMIS A DECLARATION
PREALABLE

N

En cas de lotissement soumis a déclaration préalable, le”™ ,* )
lotisseur peut consentir une promesse de vente avanO

I'expiration du délai de réponse a la déclarati
L'interdiction de conclure une promesse de vent }
location d'un terrain situé dans un lotissement tla -
délivrance du permis d'aménager (C. urb. a

concerne en effet, par hypothése, %

i
-
.

permis -
d'aménager.

De méme, les dispositions applicables aux lotissements
soumis a permis d'aménage i imposent un type
d'avant-contrat déterming Gcordent une faculté de
rétractation a I'acquére@ té ici écartées (C. urb. art. L

Condition 442-8 et | 442-4). L du lot est ainsi soumise au
suspensive droit commun de I@ de terrain.




Condition suspensive spéciale

Face a cette liberté rédactionnelle apparente, on
prendra toutefois soin d'insérer dans l'avant-contrat
une condition suspensive de non-opposition a'la
déclaration préalable.

Dans le cas d'une promesse unilatérale de vente, la
levée d'option ne pourra intervenir qu'apres l'obtention
de cette décision de non-opposition.

10.




Aucune promesse de vente ou de location d'un terrai O’%‘jactation

situé dans un lotissement ne peut étre consentie et aucun
acompte ne peut &tre accepté avant la délivrance du
permis d'aménager (C. urb. art. L 442-4). A compter de la
délivrance du permis d'aménager, le lotisseur pe"it
consentir une promesse de vente unilatérale spar.fiue
indiquant la consistance du lot, sa délimitation, scn prix et
son délai de livraison (C. urb. art. L 442-8).

En échange de l'immobilisation du lot, i : lotisseur peut
obtenir de l'acquéreur potentiel une indemnité
d'immobilisation ne pouvant pas excéder 5 % du prix de
vente (C. urb. art. R 442-12). Cett. some est versée sur un
compte bloqué. Elle es: inaisponible, incessible et

insaisissable jusqu‘a la cor.clu=ion de la vente.

La promesse de vente n- -evient définitive qu'aprés un

délai de rétractati>n de 10 jours pendant lequel

l'acquéreur a la possibilité de se rétracter par lettre

recommandée a2 demande d'avis de réception ou tout
o ~ autre moy:n ofrunt des garanties équivalentes.

<(U 11.



En cas de rétractation, les fonds sont
restitués dans un délai de 21 jours a
compter du lendemain de la date de
cette rétractation.

Méme s'il ne se rétracte pas,
I'acquéreur conserve la liberté de ne
pas acquérir ~.en abandonnant
I'indemnité d'immobilisation.

12.
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Documents annexés a la p ﬁ\e‘
- Réglement de lotisss

- Etat des servitude .'risques" et d'information sur les sols
- Etude de so& s les zones exposées au phénomene de

de vente et

e de vente :
et/ou du cahier des charges du

lotissement

mouv _}"th errain différentiel consécutif a la sécheresse et a
laréh tatton des sols argileux
tat nuisances sonores aériennes dans les zones de bruit
ries par un plan d'exposition au bruit.

14.
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CONFORMITE AUX REGLES *q/
DU LOTISSEMENT N\
De maniere Né i ‘O
i plus générale, le permis de =

construire ne peut &tre délivré que dans le
respect de la réglementation des lotissements. \

et des documents approuvés du Iotisserne'(zf;;:'

permis d'aménager, déclaration préalable,
réglement de lotissement, plan de' division
parcellaire (CE 8-11-1995 n° 89646 : Dr. adm.
1995 n° 792). En revanche, le cahier des
charges, document purement privé, ne
s'impose pas au permis deconstrwre Dans les
lotissements antérieurs a,u ler janvier 1978,
réglement de lotissement et cahier des
charges, souvent ‘confondus et approuvés
ensemble, s'imposent, sauf caducité, a
I'autorité qL\ri délivre le permis de construire
(Rép.‘F’e/_r,lécb‘: AN 14-7-2003 n°® 16534).

v 17.
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Achévement




L a vente dans le neuf

La distinction entre la livraison d’un logement acheté en VEFA et sa réception revét une@p ance capitale.

o
@O
Information

L'achevement est normalement une notion absolue et, par définition,

parfaite. {l'achévement est I'exécution compléte du travail.

Or, d e marché de travaux, lI'achevement est une notion rendue

fl par la pratique et la législation. En effet, pour libérer plus

@%i ement les entrepreneurs, décharger rapidement les préteurs de
,Q deniers et alléger les colts financiers, favoriser la prise de possession
des lieux au plus vite tant par le maitre de l'ouvrage que par les
accédants, la notion d'achevement a éte eclatée.

Formation Adrien Gotty - OFI FORMATION .




' ‘ La vente dans le neuf
Qe
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C Reception des travaux
\

La reception des travaux est une creation de téjpratique qui, ecartant les principes qui gouvernent le
paiement dans les obligations de faire, a__irﬁaginé un moyen de marquer la fin du contrat d'entreprise.

Consacrée par la loi du 4 janvier 1978’, élle est definie comme étant « l'acte par lequel le maitre de
I'ouvrage deéclare accepter I'ouwrage, avec ou sans réserves. Elle intervient a la demande de la
partie la plus diligente, soit a I'amiable, soit a défaut judiciairement. » (C. civ. art. 1792-6).

L'une des caractéristiques,de la réception tient au fait que cet acte matérialise la volonté du maitre
d'ouvrage - c'est-a-dire,“dans le cas d'une VEFA, du promoteur immobilier - d’accepter - avec ou
sans réserves - des-travaux qui auront eté réalisés. C'est donc entre celui qui commande les
travaux, d’'une part et celui qui les effectue, d’autre part, gu’intervient la réception.
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‘ La vente dans le neuf

Précisiafs
Si la reception et la livraison ne sauraient étre prises l'une
pour Iq§tre il en va de méme de la réeception qui traduit
{énflon du maitre d'ouvrage d'accepter les travaux et du
tificat de conformité que deélivre I'administration apres

', av0|r constaté que 'exécution des travaux était conforme

aux lois et aux reglements en vigueur.

La jurisprudence judiciaire pose en effet que la reception
n'exige pas que l'immeuble soit acheve. L'achevement
complet de I'ouvrage s'apprécie donc a un moment qui est
postérieur a la réception.

Formation Adrien Gotty - OFI FORMATION .




Lorsque l'ouvrage construit est destiné a la vente“en I'état futur d'achévement, il n'y a pas de réception dans les rapports
entre le vendeur et les accédants (Cass. 3e/Civ.~18-6-2003 n° 01-12.886 : RJDA 10/03 n° 938).

OB Formation Formation Adrien Gotty - OFI FORMATION .




" La vente dans le neuf
@

La reception est d'abord et surtout un constat de I'état d'avancement des
travaux. La réception « newise qu'a constater un fait, 'achevement d'un
iImmeuble conforme et’la date de cet achevement » (Ph. Malinvaud :
Droit de la Promaotion immobiliere, Précis Dalloz, 9° éd. n° 77). La
jurisprudence judiciaire n'exigeant plus |'achevement complet de
I'ilmmeuble peur que la reception soit prononcée, celle-ci se resume a un
constat de)l'etat d'achevement relatif que les tribunaux retiennent comme
point de depart des garanties. La reception est alors, comme le dit
l'article 1792-6 du Code civil, un acte (le constat ou proces-verbal en
tenant lieu) par lequel le maitre de I'ouvrage constate que I'immeuble a
atteint I'etat d'achevement requis pour servir de point de depart aux
e —— garanties : il doit accepter de le constater, sinon la constatation sera faite
par le juge (réception judiciaire).
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' ‘ La vente dans le neuf

Tant que la reception n'est pas prononcee, l'entrepreneur
executqﬁes obligations sans que le maitre de l'ouvrage ne
pu,.;se eX|ger de lui que l'ouvrage soit operationnel et il ne

~ peut pas lui reprocher des dysfonctionnements (Cass. 3e civ.
" ' 5-3-2020 n° 19-12.182 F-D).
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' ‘ La vente dans le neuf
Qe

La livraison de |'ouvrage
\

La livraison est |'acte par lequel I'entreprenQ@r met I'ouvrage qu'il a construit a la disposition du
donneur d'ordre : le maitre de Iouvrage de(ns le marcheé principal, I'entrepreneur principal dans le cas

de sous-traitance.
En droit commun des obligations-de faire, la livraison vaut paiement de sa dette par le débiteur.

Dans les obligations de faire,en effet, la livraison porte en principe sur un ouvrage « completement
acheveé » et elle a un effetliberatoire.

Normalement, il y a réception toutes les fois qu'il y a livraison. L'un livre, l'autre recoit. La réception
et la livraison sont les deux aspects de la méme opération juridique.
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L a vente dans le neuf

Livraison d'un ouvrage acheveé

La livraison concerne un ouvrage achevé, c'est-a-
dire conforme, puisqu'il s'agit d'exécuter ce a quoi
on s'est oblige.

O

lavraison d'un ouvrage inacheve

Il n'y a pas livraison lorsque I'ouvrage est
inacheveé : l'entrepreneur n'a pas exécuté son
engagement et il n'y a pas de paiement, méme si
la chose est mise a la disposition du maitre de
I'ouvrage dans le délai convenu.

La jurisprudence n'exige pas l'achevement pour
valider la réception des travaux, qui est une
notion clé dans le marché de travaux.

Il est cependant possible que le maitre de
l'ouvrage, a qui I'entrepreneur « remet »
I'ouvrage inachevé, accepte de libérer le débiteur
soit de |'exécution du solde des travaux, soit de
I'obligation de conserver la chose.
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LA PETITE QUESTION

/

O

o , N
La livraison de l'ouvrage se confond-elle avec la
livraison du lot? &
RS
Q;\}Q
&
<<O
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Alors que la réception des travaux mﬁg(t en scene le maitre d'ouvrage (c'est-a-dire le promoteur) et
'entreprise chargée des travaux, la '{(al on, quant a elle, implique d'un coteé, le maitre d'ouvrage, et de
'autre, le nouveau propriétaire du legement.

O

La livraison ne décharge ,{@trepreneur que dans la mesure de ce qui est materiellement
vérifiable. Sauf critique d nt (les « réserves »), la livraison est préesumée conforme et relative a un
ouvrage exempt de vic&&

Formation Adrien Gotty - OFI FORMATION .




Dans la vente, c'est la livraison qui |i re Ie vendeur ; celle-ci doit étre en conformité totale avec le
projet. Le défaut de conformité s@ ntiel peut justifier la résolution de la vente (Cass. 3e civ. 26-6-
1996 n° 1170 : RDI 1996 p. 585). ofaut non substantiel, s'il n'est pas réparé en nature, entraine une
réduction du prix. Des rése @peuvent étre faites par I'acquéreur lors de la livraison, qui peut alors
étre le point de depart %al de fcme a la garantie des défauts apparents
dans la Vefa (Cass. 3e cdsk,\ 1 -7-2019 n° 18-17.856 FS-PBI : BPIM 5/19 inf. n° 334).

N
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' ‘ La vente dans le neuf

'achévement de 'ouvrage’

\\

L'achevement est une notion physique. L'immecable est achevé lorsqu'il est termine.

Depuis le 27 juin 2019, I'immeuble est{@pute acheve lorsque sont exécutes les ouvrages et sont
installés les éléments d'équipement qui sont indispensables & I'utilisation, conformément a sa

destination, de l'immeuble faisantd'objet du contrat, « a I'exception des travaux dont l'acquéreur se
reserve l'execution » (CCH art.R"261-1 modifié par décret 2019-641 du 25-6-2019).
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' ‘ La vente dans le neuf

L' achevement de |'ouvrage

\\

Dans |'opération de construction, en particu!iet@orsque I'immeuble est construit en vue de la vente, la
loi ou la jurisprudence assignent a un cértain état d'avancement des travaux des conséquences
juridiques. Cet état d'avancement n'est-pas le méme pour toutes les conséquences en question. Le

législateur utilise le terme « achevement » pour désigner ces difféerentes étapes dans I'avancement
des travaux.

Dans le secteur du logement, diverses protections sont instituées en faveur de l'accédant. Elles
tiennent soit au processus de paiement (échelonnement des reglements), soit a la fourniture d'une
garantie financiere donnée par un organisme financier.
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La vente dans le neuf

N\
/\\
J

\

\

PreC|S|Qﬁ

Dans le VE/Fi les paiements sont échelonnés (CCH art. R

261- 14@0
&

QQI,*% ont lieu a certaines dates qui correspondent a un état
d'avancement des travaux, que la loi précise (CCH art. R 261-

14 et R 261-11). A « I'achévement de I'immeuble » le prix est
paye a concurrence de 95 % (CCH art. R 261-14).
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L'achévement est ici relatif : il suffit que soient ‘executés les ouvrages et que soient installés les éléments d'équipement
qui sont indispensables a I'utilisation, confermément a la destination de I'immeuble faisant |'objet du contrat.
Les défauts de conformité qui n'ont pas un.caractére substantiel, et les malfacons qui ne rendent pas les ouvrages ou les

éléments d'équipement impropres a sa-destination, ne font pas obstacle a la constatation d'achévement ni a ses effets
(CCH art. R 261-1).
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' ‘ La vente dans le neuf
‘ e - |

Jurispruflence
_#_

L'absence de réseau d'évacuation d'eau pluviale conforme au
POS . énstltue un obstacle a Ila constatation de
Iaghevement de I'immeuble au sens de l'article R 261-24 du

8(\)H (Cass. 3e civ. 24-9-2003 n° 02-14.046 : BPIM 6/03 inf.

< 348)
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' ‘ La vente dans le neuf
‘ e - |

Jurispruflence

C'est l'etat Eachevement relatif qui permet d'apprécier le

retard &ans la livraison lorsque le contrat prevoit

une. mdemnlte de retard (Cass. 3e civ. 15-5-2002 n° 840

| \BPIM 4/02 inf. 263 qui tient compte de la déclaration
" ' d achévement des travaux).
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La vente dans le neuf

Précisigfls

La loi institue une garantie d'achevement et une garantie de

rembOLq§ement (CCH art. L 261-10-1). Ces garanties sont

ext mseques car fournies par un établissement financier
y S‘é

ir n° 78030 s.).

“La garantie financiere d'achévement prend fin a «
I'achevement de l'immeuble tel que défini par l'article R 261-
1 » (CCH art. R 261-24) : I'immeuble est réputé acheve
lorsque sont executés les ouvrages et sont installes les
elements d'equipement qui sont indispensables a I'utilisation,
conformément a sa destination, de I'immeuble (CCH art. R

261-1). ‘
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L'achévement est constaté soit par une personne’qualifiée qui, en pratique, est désignée par ordonnance sur requéte du
président du tribunal de grande instance (CCH art. R 261-2), soit par un organisme de contrbéle indépendant ou un
homme de l'art. Lorsque le vendeur assure lui-méme la maitrise d'oeuvre, la constatation est faite par un organisme de
contrble indépendant.

La personne qui constate I'achevement remet au vendeur une attestation d'achevement, en trois exemplaires. Le vendeur

remet I'un d'eux a lI'organisme @yant accordé la garantie financiere et un autre au notaire chargé de la vente (CCH art. R
261-24).

@ AL Formation Adrien Gotty - OFI FORMATION




Formation Adrien Gotty - OFI FORMATION . @




L'achevement détermine le point de“depart du délai de cing ans au-dela duquel l'immeuble ne
constitue plus un immeuble neuf ns de la TVA (CGlI art. 257, 1-2-2°). Notons que la cession par un
assujetti d'un immeuble neuf es@;axable de plein droit a la TVA (CGI art. 257, |-2-2°), tandis que celle

d'un immeuble achevé depu,’ks'\ us de cing ans est exonéree de TVA (CGl art. 261, 5-2°), mais peut y
étre soumise sur option d cédant (CGI art. 260, 5° bis).

La date d'acheveme t@t la date a laquelle le dépdt en mairie de la déclaration d'achevement et de
conformité des tra%ux (DACT) est exigé. Si les textes n'exigent pas que la date d'achevement
soit mentionnée dans les actes constatant les mutations d'immeubles, il est fortement conseillé de la
faire apparaitre compte tenu de ses implications fiscales.
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Les garanties
(avant contruction)




L a vente dans le neuf

Les obligations du vendeur dimmeuble sur plans sont assez lourdes ; ici, il ne s'a S seulement de transférer la propriété d'un
immeuble, mais de le construire de A jusqu'a Z. Par conséquent, les obligation vendeur sont souvent proches de celles d'un
entrepreneur.

S

@O
Information

L'exécution .de la vente d'immeuble a construire se fait a travers
I'executi par le vendeur et l'acheteur de leurs obligations
respegﬁ/es. Ces obligations sont issues des obligations classiques
parties dans la vente de droit commun, mais elles comportent
Q%rtames particularites liees a I'objet du contrat et a son enjeu, ainsi
gu'au meécanisme specifique de la vente de chose future. En outre,

8 lorsque la vente appartient au secteur protege, les obligations des

parties sont soumises a des regles spéciales destinées a assurer la
protection de l'accédant.

O\{Q La loi institue une garantie d'achevement et une garantie de
Q remboursement (CCH art. L 261-10-1). Ces garanties sont
extrinséques, car fournies par un établissement financier. ‘
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' ‘ La vente dans le neuf
Qe

(  Garanties (avant construgion)
\\

Le vendeur doit garantir I'achevement desfimmeuble a construire, ou le remboursement des
versements effectués par l'acheteur en_.féas de résolution du contrat pour défaut d'achévement,
lorsque la vente a lieu en ['état futur d’achevement (CCH art. L 261-10-1). Les articles R 261-17 s. du
CCH organisent et deétaillent le ~regime de ces garanties financieres d'achéevement et de
remboursement qui sont obligateires a peine de nullite.

C'est aujourd’'hui le seul type-de garantie qu'un promoteur peut proposer, la garantie « intrinseque »
d'achevement résultantdes conditions propres a l'opération de construction ayant eté supprimee
pour les opérations dont la demande de permis de construire a eté deposée depuis le 1er janvier
2015 (Ord. 2013-890 du 3-10-2013 prise en application de la loi 2013-569 du 1-7-2013 ; Deécret
2016-359 du 25-3-2016). ‘
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' ‘ La vente dans le neuf
@

Garantie d'achevement de®l'immeuble

\
Cette garantie, communément dénommee « g*,g?antie extrinseque », prend la forme (CCH art. R 261-
21) : r\f
O

- soit d'une convention d'ouverture de’crédit, par laquelle 'établissement financier s'oblige a avancer
au vendeur, ou a payer pour son<compte, les sommes nécessaires a l'achevement de l'immeuble.
Cette convention doit stipuler-au profit de I'acqueéreur, ou du sous-acquéreur, le droit d'en exiger
I'execution ;

- soit d'une convention dite de cautionnement, la caution s'obligeant envers l'acquéereur a payer les
sommes nécessaires a I'achevement de I'immeuble.

L'acte de vente justifiera de la garantie, une attestation établie par le garant y étant annexée (CCH‘
@Formation art. L 261-11, al. 1-d). Formation Adrien Gotty - OFI FORMATION .




‘ La vente dans le neuf

Precisigfs
_#_

Les organismes financiers admis a garantir, sous l'une ou l'autre de

ces de@ formes, l'achévement des immeubles ou fractions

d'imm'eﬁbles vendus en l'état futur d'achévement sont les banques,

Iiirétablissements financiers habilités a faire des opérations de

< lerédit immobilier, les entreprises d'assurance agréées a cet effet, et
‘, ‘les sociétés de caution mutuelle (CCH art. R 261-17).

Un mécanisme de garantie des cautions existe pour pallier la
défaillance éventuelle de ['établissement financier cautionnant
l'achevement de limmeuble. Le garant intervenu pour assurer
I'achevement de la construction peut se retourner contre le vendeur
défaillant pour lui réclamer le remboursement des sommes versées
au titre de la garantie (C. mon. fin. art. L 313-22-1 et C. ass. art.

443-1).
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La garantie extrinseque d'achévement sous-forme de caution est une garantie autonome. L'obligation du garant,
indépendante de celle du vendeur, ne disparait'pas du fait du redressement ou de la liquidation du vendeur (Cass. 3e civ.
12-3-1997 n° 95-13.213 : RJDA 6/97 n° 825).
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" La vente dans le neuf

Garantiead'achevement

La garantie financiere d'achévement peut étre mise en oeuvre par
I'acquéreur en cas de défaillance financiere du
vendeur, caractérisée par une absence de disposition des fonds
necessaires a lI'achevement de I'immeuble (CCH art. L 261-10-1, al.
2'créé par loi Elan 2018-1021 du 23-11-2018 art. 75). A priori, dans
une telle situation, le vendeur fait ou va faire I'objet d'une procédure
collective.

En refusant de mettre en oeuvre la garantie d'achévement dés qu'il
a connaissance de la défaillance financiére du vendeur, le garant
commet une faute qui engage sa responsabilité quasi délictuelle
(Cass. 3e civ. 26-11-2014 n° 13-25.534 FS-PBI : BPIM 1/15 inf.
41 ; Cass. 3e civ. 29-10-2015 n° 14-19.208 FS-D). ‘
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" La vente dans le neuf

0

Garantiead'achevement

Le garant financier doit, le cas échéant, verser les sommes
néecessaifes a la realisation des travaux jusqu'a ce que
I'achevement puisse étre constaté (Rép. Barel : AN 13-12-1975 p.
976 n° 23587). Il garantit le financement de I'achevement et non
Fachevement lui-méme (Cass. 3e civ. 21-2-1979 : RDI 1979 p.
478).

En cas de redressement ou de liquidation judiciaire du vendeur, la
garantie subsiste et l'acquereur est dispensé de la declaration
préalable de sa créance (Cass. 3e civ. 12-3-1997 n° 95-13.213
. RJDA 6/97 n° 825).
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Le garant financier de I'achévement peut faire désigner un administrateur ad hoc par ordonnance sur requéte. Celui-ci,
disposant des pouvoirs du maitre de I'ouvrage, a pour mission de faire réaliser les travaux nécessaires a I'achevement de
l'immeuble (CCH art. L 261-10-1, al. 3 créé.par loi Elan 2018-1021 du 23-11-2018 art. 75). Réputé constructeur, il dispose
d'une assurance de responsabilité en application de l'article L 241-2 du Code des assurances. Sa réemunération est a la

charge du garant.

Lorsque sa garantie est mise (€n oeuvre, le garant financier de I'achévement est seul fondé a exiger de l'acquéreur le
paiement du solde du prix de vente, méme si le vendeur fait I'objet d'une procédure collective (CCH art. L 261-10-1, al.

4 créé par loi Elan 2018-1021 du 23-11-2018 art. 75).
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La vente dans le neuf

Le banquier, tenu par son engagement a faire en sorte que l'immeuble soit
acheveé, est souvent amene_a prendre diverses initiatives, pour parer a la
défaillance du vendeur. lbn'en devient pas pour autant maitre d'ouvrage (TGl
Nice 18-9-1974, inédit)..ll n'appartient pas a la banque de s'immiscer dans les
opérations de construction pour vérifier le bon déroulement du chantier (Cass.
3e civ. 17-3-1999 n° 97-12.706 : Bull. civ. Il n° 71).

Le banquier garant répond du financement nécessaire a I'achévement, et non
des vices.ou malfagons constatés lors de cet achevement (Cass. 3¢ civ. 7-7-
1981,.Synd. copr. Résidence de France). De méme, il ne répond pas
du.retard dans I'exécution par rapport aux prévisions d'origine (Cass. 3¢ civ. 21-
2-1979 : Bull. civ. lll n° 48).

——————————— La garantie ne couvre pas les travaux de parachevement de I'immeuble.

03 Formation
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' ‘ La vente dans le neuf

Jurisprufience

V
.\ C o
Le banquier, tenu par son engagement a faire en sorte que

I'immeL\(g% soit achevé, est souvent amené a prendre
diygrse‘s initiatives, pour parer a la défaillance du vendeur. |l

~ n'en devient pas pour autant maitre d'ouvrage (TGl Nice 18-9-
1974, inédit). |l n'appartient pas a la banque de s'immiscer
dans les opérations de construction pour vérifier le bon
déroulement du chantier (Cass. 3e civ. 17-3-1999 n° 97-
12.706 : Bull. civ. Il n° 71).
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LA PETITE QUESTION

/
&

, : " 7 :
L'acquéreur peut-il deogr?ander la résolution de la
vente ? &

O
Q;\}Q
&
<<O
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Le bénéfice d'une garantie flnanuere% achevement ne prive pas l'acquéreur de demander la
résolution de la vente si le vendeur |<g atlsfalt pas a ses obligations (CA Paris 16-6-1998 : Constr.-urb.
1998 n° 405).

Toutefois, en demandant la résolution de la vente, I'acquéreur court le risque que le vendeur ne puisse
pas restituer toutes les es perguesdepuism de la vente. En effet, le garant du
financement de I'achéva(é(r?t:e peut pas étre actionné en remboursement de la partie de prix percue
dans le cas ou la veQ ient a étre résolue pour défaut d'achevement. La garantie de financement de
I'achevement est exclusive de la garantie de remboursement (Cass. 3e civ. 17-3-1999 n° 97-12.706 :
Bull. civ. Il n° 71).
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" La vente dans le neuf

Garantiead'achevement

La garantie d'achévement prend fin a I'achevement de I'immeuble,
tel que~défini a l'article R 261-1 du CCH (n° 78450) ; cet
achevement résulte de la constatation qui en est faite (CCH art. R
261-24) .

- soit par une personne qualifiee désignée par ordonnance sur
requéte du président du tribunal judiciaire du lieu de situation de
I'immeuble ;

- soit par un organisme de contrb6le independant ou un homme de
I'art. Lorsque le vendeur assure lui-méme la maitrise d'oeuvre, la
constatation est faite par un organisme indépendant.
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Depuis le 1er juillet 2016, la personne ou l'organisme qui constate I'achevement doit remettre au vendeur une attestation
d'achévement, en trois exemplaires originauX; établie conformément a un modele défini par arrété du ministre chargé du
logement (Arrété LHAL1609243A du 1756-2016). Le vendeur remet l'un des trois exemplaires de cette attestation a
I'organisme garant et un autre au notaire'chargé de la vente (CCH art. R 261-24 dans sa rédaction issue du décret 2016-
359 du 25-3-2016).
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' ‘ La vente dans le neuf
Qe

Garantie de rembourseme#it
\

Il s'agit du remboursement des versements engectués par l'acquereur en cas de resolution amiable
ou judiciaire de la vente pour défaut d' agtfevement Cette garantie prend la forme d'une convention

de cautionnement (CCH art. R 261 22) L'organisme financier garant de ce remboursement s'y
oblige solidairement avec le vendeur.

L'acte de vente doit comporter. la justification de la garantie, une attestation établie par le garant y
étant annexée (CCH art. L.261-11, al. 1-d).

Les organismes habilites a donner la garantie de remboursement sont ceux enumeéres n°
/8030 pour la garantie d'achevement.
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‘ La vente dans le neuf

7N
$ ]
" UV

A
"

Précisiafs
Le remboursement concerne exclusivement les versements
eﬁect\u@(\par I'acquéreur a titre de prix. Il ne concerne ni les
auérés-" sommes engagees par l'acquéreur (frais d'acte,
intéréts bancaires, etc.) ou dues a ce dernier par le vendeur
%défaillant (pénalités), ni la réparation des prejudices causes
’\ par la résolution de la vente (Cass. 3e civ. 17-3-1999 n° 97-
12.706 : Bull. civ. lll n° 71).
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Le contrat préliminaire




' La securisation de la transaction immobiliere

‘ /,-\ Ef
‘ Les étapes de la vente immobiliere dans le neuf par un profess:onnel \ //

*
*
*
*
*
‘Q
*

*
*
*
*
*
*
i d
*
*
*
*
*
*
*
*
*
*
‘$
*
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' La vente dans le neuf
@

InformgtL@‘\n

Ce contrat” particulier peut étre utilisé pour réserver un
Iogem@\dans un immeuble en cours de réalisation ou dont
la {@ﬁtruction va étre incessamment entreprise ou bien
6:1 ore dont la construction est simplement projetée.

" Dans ce dernier cas, le contrat preliminaire a pour objet tout
& d'abord de tester le marche, mais surtout de pouvoir justifier
aupres des organismes bancaires, en vue de la délivrance de

la garantie d'achevement, d'un nombre suffisant de «

O&é\ reservations ».
<< En pratique, ce contrat est egalement appelé « contrat de
réservation ». ‘
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‘ La securisation de la transactlon Immobiliere
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‘ La vente dans le neuf

En matiere de vente d'immeubles a construire, il convient de distinguer selpd gue I'on se situe dans le secteur protege
(habitation et mixte habitation/professionnel) ou dans le secteur Ilibrg™ (commerce, industrie, artisanat, mixte

habitation/commerce).

( Contrat preliminaire S

\\

Dans le secteur protege, il n'est possible o%voir recours qu'a un seul type d'avant-contrat, le

« contrat préliminaire » prévu a I'articlekf261-15 du CCH. Peu importe la dénomination dont sera
revétu ce contrat, il ne peut avoir que’i}%tte nature et il doit adopter l'organisation imposee par les
textes legaux et reglementaires, laquelle est etudiee avec la vente d'immeuble a construire. Il est a
noter que, depuis la loi Elani_le contrat préliminaire peut prévoir que l'acquéreur se réserve

I'exécution de travaux de finition ou d'installation d'équipements qu'il se procure par lui-méme.

Les articles L 261-15 et.R261-25 s. du CCH sont d'ordre public. Leur violation est sanctionnée par la
nullité du contrat.
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‘ La vente dans le neuf

Jurispruflences (anciennes) !

Y o

\V
Des lors que le contrat préliminaire a le méme contenu qu'une

promesse\unilatérale de vente, la réalisation forcée de la vente peut
étre exigee par le réservataire puisqu'il n'y a plus de marges
d'indétermination. La jurisprudence l'a d'ailleurs admis a plusieurs

. frép'rises (Civ. 3¢, 10 oct. 1978, JCP 1979. Il. - Aix-en-Provence, 19 déc.

1984, RDI 1986. 241).

Il convient toutefois de tenir compte ici d'un courant jurisprudentiel
qui considere, en matiere de promesse unilatérale de vente, que le
promettant peut « révoquer » son engagement tant que le bénéficiaire
n'a pas leve |'option, de telle sorte que la réalisation forcée de la vente
devient impossible et que le bénéficiaire doit se contenter de
dommages-interéts.

®
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a vente dans le neuf

Y 4 ] | \ |
PrecisioNns
Le contrat rfre; liminaire de réservation en vue d'une vente en
I'état fL(l§r d'achevement étant facultatif, sa nulliteé est sans
mc&fence sur la validité de l'acte définitif de vente (Cass.
iv. 27-4-2017 n° 16-15.519).

| 'Toutef0|s, le prononce de la nullite
du contrat de réservation peut affecter la validité de la vente
lorsque l'acquéreur n'a pas bénéficié du délai de réflexion au

stade de la vente définitive (Cass. 3e civ. 12-4-2018 n° 17-
13.118).

Formation Adrien Gotty - OFI FORMATION .




v

Une petite qucs

Pourquoi ne pas sigwer’'un compromis ou une promesse pour

reserver un lot ?

‘ =




Le dernier alinéa de l'article L 261-15 du, CCH dispose qu'« est nulle toute autre promesse d'achat ou de
vente ». La Cour de cassation a fini ffirmer que le contrat préliminaire n'est ni une promesse de vente,
ni un pacte de préférence, ni auc%\autre contrat connu, mais bien un contrat sui generis (Cass. 3e civ. 27-
10-1975 : Bull. civ. lll n° 309, RJE.3/76 n° 154).

Cette solution avait, en l'e e jugée, pour effet immeédiat de ne pas soumettre le contrat a I'enregistrement
obligatoire dans les &@%rs, prévu par l'article 1589-2 du Code civil, pour les promesses unilatérales de
vente.
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Compromis de vente

Le compromis est le premier acte qui scelle
l'accord des parties sur une vente. On parle d'«
avant-contrat », car il est préparatoire de Ja
signature de l'acte définitif. Le vendeur déclare
vouloir vendre son bien a l'acheteur, qui déclare

de son coté vouloir I'acheter, aux conditions que

Ob ForfA4tER=

&

Protnesse unilatérale de vente

La promesse unilatérale de vente engage le
propri¢taire a vendre son bien a un prix
convenu dans cet acte avec le futur acquéreur
qui ne s’engage pas définitivement. Moyennant
le versement d’une indemnité d’immobilisation,
il dispose d’une d’option d’acheter ou de
renoncer a son acquisition dans un certain délai

convenu entre les parties et qui doit etre précisé.

Promesse Unilatérale d’achat

La PUA est le pendant inverse de la promesse
unilatérale de vente elle n'engage que
I'acheteur potentiel d'un bien immobilier. Ce
dernier présente une offre formalisée a un
vendeur, sous la forme d'un contrat détaillant

tous les contours de la vente. ‘
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La vente dans le neuf

La justification des honoraires

-

Jurisprudence

|

Cet arrét du 10 octobre 2018 est quelque peu novateur puisqu’il affirme au

contraireé;le « la signature de la promesse synallagmatique de vente
N L :
constituait un accord définitif sur la chose et sur le prix », et que les

£ , iy
acheteurs « ne pouvaient, sans commettre une faute, refuser de la réitérer,

, faisant ainsi ressortir que [’opération avait été effectivement conclue, de

sorte que ce refus ne pouvait avoir pour effet de priver [’intermédiaire de

son droit a remuneéeration ou a indemnisation ».

De maniere isolée la Cour de cassation avait pu déja affirmer par le passé
dans un arrét du 9 décembre 2010 n°09-71205 que « ’acte écrit contenant
I’engagement des parties, auquel ’article 6 de la lo1 du 2 janvier 1970
subordonne le droit a rémunération ou a commission de 1’agent immobilier
par I'intermédiaire duquel 1’opération a ¢&t€é conclue, n’est pas‘

nécessairement un acte authentique ».
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Jurisprudence

Vu l'article 6-1, alinéa 3, de la loi n° 70-9 du 2
janvier 1970 ;

Attendu que l'acte ecrit contenant
'engagement des parties, auquel ['article
precité subordonne Ila réeémunération de
I'agent immobilier par l'intermédiaire duquel
'opération a été conclue, n'est pas
necessairement un acte authentique ;

Attendu, selon l'arrét attaque, que, suivant
promesse synallagmatique de vente du 22
mars 2012 rédigee par la sociéte Ti Ar Vro,
agent immobilier (I'agent immobilier), M. Z... a
vendu une maison d'habitation a M. et Mme
X..., la vente devant étre reitéree par acte
authentique le 20 mai 2012 ; que, le 12 juin
suivant, M. et Mme X... ont informé M. Z...
gu'ils renoncaient a leur achat, demandant a
étre remboursés de la somme de 21 000
euros versee a titre d'acompte ;




Jurisprudence

Qu'en statuant ainsi, alors qu'elle avait reten
que la signature de Ila promesse
synallagmatique de vente constituait un
accord définitif sur la chose et sur le prix, et
que M. et Mme X... ne pouvaient, sans
commettre une faute, refuser de la réitérer,
faisant ainsi ressortir que 'opération avait été
effectivement conclue, de sorte que ce refus
ne pouvait avoir pour effet de priver
I'intermédiaire de son droit a remunération ou
a indemnisation, la cour d'appel a viole le
texte susvise ;

PAR CES MOTIFS et sans qu'il y ait lieu de
statuer sur le second moyen

CASSE ET ANNULE
Cass. 1re civ,, 10 oct. 2018, no 16-21044







Une offre de vente acceptée et im gement realisable par acte authentique n'est plus le contrat
préliminaire sui generis de l'article L 15 du CCH (CA Aix-en-Provence 19-12-1984 : Bull. Aix n° 137).
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' ‘ La vente dans le neuf
@

Jurispruflence
Une trés abondante jurisprudence estime que le reservataire,
n'étant\q;%s titulaire d'une promesse de vente, ne peut pas
obl}ger' le réservant a réaliser la vente aux conditions
~ stipulées, s'il s'y refuse (Cass. 3e civ. 30-11-2011 n°® 10-
25.451).

Tout au plus peut-il pretendre, en plus de la restitution du
depbt de garantie, a des dommages-interéts si le refus est
injustifié et lui occasionne un prejudice (Cass. 3e civ. 11-6-
1987 : D. 1988 som. p. 107, 2e esp.).

Formation Adrien Gotty - OFI FORMATION .




' ‘ La vente dans le neuf

C Caractere facultatif NS

\\

Le contrat préliminaire possede toutefois urLQ,aractére facultatif ; il n'est pas obligatoire de faire

precéder la vente d'immeubles a constru1r§ d'un tel avant-contrat.
\
N

Les parties peuvent signer dlrectemehﬂ acte authentique d'acquisition.

Il résulte de ce caractere facultatif que la nullité du contrat préliminaire est sans incidence sur la
validité de l'acte authentique.de vente des lors que celui-ci a été regulierement établi (Cass. 3e civ.
27-4-2017 n° 16-15.519 ; €ass. 3e civ. 21-3-2019 n° 18-11.707).
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LAPETITE QUESTION

/

QUID des Contt@ts conclus avant
'achevement «ée 'immeuble mais
prevoyant qyé la vente ne sera signée

qu aprés athévement?
OB Formation




La jurisprudence a étendu le champ d'application du contrat préliminaire a tout avant-contrat signé avant achevement et

impliquant un versement, a quelque titre'que ce soit, avant achevement d'un immeuble a usage d'habitation.
Dans ce cas, le contrat doit bien satisfaire a toutes les prescriptions Iégislatives et réglementaires régissant ce type de

contrat, a peine de nullité (Cass.*3e civ. 29-1-1980 : Bull. civ. lll n® 23 ; Cass. 3e civ. 5-2-1985 : D. 1986 IR p. 45).
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Acquereur

. @ DEVOIR DE CONSEIL
@ VERIFIER LES INFORMATIONS

\\

&

Les obligations du mandataire

L'obligation du mandataire s’apprecie en fonction des pouvoirs qui lui sont conféres dans le cadre de son mandat. Le
professionnel de I'immobilier doit exercer son activité dans les regles de I'art. || assure ainsi a son client le
parfait accomplissement des obligations du mandat.




03 Formation

La vente dans le neuf

Cass, 3¢™e civ, 6 septembre 2018,'n° 17-21096 :

Mais attendu qu'ayant relevé, par motifs propres et adoptés, non critiqués, que la
société chargée de la;commercialisation du programme ne justifiait pas avoir
présenté a M. et Mme X... la moindre information sur le dispositif de
défiscalisation en cause, particulierement sur I'impératif de location pendant la
durée du dispositif et sur les conséquences pouvant résulter d'une vacance
locative superieure a douze mois, la cour d'appel a pu en déduire, abstraction faite
de motifs.surabondants, qu'elle avait manqué a son devoir d'information et de mise en
garde ;-»
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La vente dans le neuf

La charge de |la preuve

X

|V 4
L'article L 421-17 du Code de la consommation, la charge
de Ia\cﬁreuve concernant le respect des obligations
d'ipfoﬁmation mentionnées a la présente sous-section

~ ppese sur le professionnel.
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L'intermédiaire commercial, lors de la signature d'un contrat de VEFA, est tenu d’'une obligation de conseil dont il supporte
la charge de la preuve (C. Cass., Civ. 1ere, 09/09/2020, n° 18-25015). En I'espéce, sur le plan factuel, apres avoir conclu,
le 20 juin 2004, par l'intermédiaire de M~S..., un contrat de réservation portant sur un lot de copropriété en I'état futur
d’achevement, destiné a la location et\permettant de réaliser une opération de défiscalisation, Mme A... ('acquéreur) a,
suivant acte authentique dressé le-26'novembre suivant par la SCP H... E... et N... E... (Ile notaire), acquis ce lot de la
SCI Résidence Le Cordat (le vendeur).

Cette acquisition a été financée au moyen d’un prét immobilier souscrit auprés de la caisse régionale de Crédit agricole
mutuel du Gard, devenue la caisse régionale de Crédit agricole du Languedoc (la banque). Les travaux n’ont jamais été

-acheves et, par jugement du 14 février 2011, le vendeur a été placeé en liquidation judiciaire.
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L'acquéereur a assigne M. L..., en sa qualité de mandataire liquidateur du vendeur, en annulation de la vente, ainsi que le
notaire, la banque et M. S..., en responsabilité€t indemnisation.

Par un arrét en date du 30 Janvier 2017;:la Cour d’appel de RIOM a débouté Mme A... de sa demande contre M. S...
(commercial), aux motifs qu’elle « nesdemontre nullement en quoi M. G... S... aurait lui-méme, dans son unique rdle
d’intermédiaire commercial, fait montre a son égard d’une attitude déloyale, abusive ou exceédant les limites de son devoir

de conseil ».

Sous le visa de l'article 1315, devenu 1353 du code civil, la Cour de cassation rappelle que « celui qui est tenu d’'une
obligation d’'information et de conseil doit rapporter la preuve de son exécution« , avant de censurer la Cour d’appel pour
0 Formati%\‘?ir renverse la charge de la preuve. Il reviendra donc a l'intermediaire commercial de justifier devant la Cour de renvoi,
du bon accomplissement de son devoir de conseil. Formation Adrien Gotty - OFI FORMATION




‘ La vente dans le neuf

Jurisprufience

V
Cette oingatiSn de conseil peut revétir de multiples aspects et

intervier@q()ut au long de I'exécution du contrat, et méme avant :
\

. AU stade du contrat préliminaire de réservation : Cass., Civ.
) 3eme, 13 mars 2007, n°06-11156

' « Au moment du contrat de réservation : Cass., Civ. 3éme, 7
novembre 2007, n°06-18617

 En cours d’exécution du chantier (modifications intervenues en
cours de chantier susceptibles d’avoir un impact sur le plan
fiscal : CA RENNES, 4éme chambre, 20 Février 2014, n°
11/01535).
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' La vente dans le neuf

("Delimitations de devoir dgitonseil

o)

Si la jurisprudence peut étre tentée de fo/nde? ce devoir sur le regime du mandat, qui comporterait
une obligation accessoire de conse_i!/mgé\ coté de l'obligation principale d'executer la prestation
promise, Il s'explique essentiellement p\é/r le fait que les agents immobiliers doivent, en raison de leur
compétence technique, informer-leurs clients, non-professionnels, sur les circonstances entourant
I'opération qu'ils envisagent, aisi que sur ses consequences.
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' La vente dans le neuf
@

Une obligation de

moyens Une obligation de

resultats

|| faut préciser que ce dernier n'est tenu qu’a une(gNigation

de moyens, mais sa responsabilité civile peut mise en En revanche, I'agent immobilier est placé devant
cause s’il ne prouve pas avoir diligenté to,u&%s moyens a une obligation de resultats lorsque celui-ci est
sa disposition pour parvenir a la vente. Lagent immobilier redacteur d’actes. Il est ainsi tenu responsable des
réepond, devant la loi, des fautes € uelles commises conditions de forme du document, des formalités
dans l'exercice de sa mission des | gu’elles ont causeé conseécutives et doit assurer la sécurité des parties
un préjudice (capacité juridiqgue des acquéreurs, des vendeurs,

etc...). ‘
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La legislation rel%ﬁ\fe au demarchage a
domicile s apphqu;é t elle au stade de la vente ?

@AﬁufmaﬁNING.FR




@AﬁumaﬁpmG.FR

O

La loi Hamon 2014-344 du 17 mars Z%g/ant mis en place un régime d’application fort complexe et mal
adapte au droit immobilier, le texte a un premier temps été amendé (Loi de simplification du droit 2014-
1545 du 20-12-2014 art. 54), ava @tre totalement revu par la loi Macron afin de supprimer purement et
simplement de son champ d;%bllcation, depuis le 8 aolt 2015, les « contrats portant sur la creation,
I'acquisition ou le transfezg@ iens immobiliers ou de droits sur des biens immobiliers, la construction
d'immeubles neufs, la transformation importante d'immeubles existants ou la location d'un logement a des
fins résidentielles » (ansom. art. L 121-16-1, 12°).
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L a vente dans le neuf
@

( CONTRAT DE RESERVATION

A

A
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L a vente dans le neuf

En 2006, |la société civile immobiliere Les Gones, ayant son siege social a Pau,
acquiert un logement en l'état futur d'achévement, a La Réunion.

Les promoteurs-vendeurs.du logement ainsi que deux societés de notaires ont
recommandé cet investissement aux associés de la SCI, M. et Mme B., car il
leur permettra de faire une opération de défiscalisation prévue dans le cadre de
la loi Girardin du'21 juillet 2003.

La loi prévoit alors que tout contribuable domicilié sur le territoire francais qui
réalise l'acquisition d’'un logement neuf dans les DOM-TOM et le loue pendant
cing/ans peut bénéficier d’'une reduction d’'impdt allant de 25 a 50 % selon les
cas, pendant cing ans. En l'occurrence, les époux pourront bénéficier d'une
reduction sur leur impo6t sur le revenu de 10 888 euros par an, pour les années
2006, 2007, 2008, 2009 et 2010.

La SCP Jacques Enz, titulaire d'un office a Pau, recommande l'investissement
et établit la procuration notariée en vertu de laquelle I'acte de vente pourra étre
conclu a La Reéunion. L'autre, la SCP Bellanger, titulaire d'un office a La

Réunion, instrumente cet acte de vente. ‘
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L a vente dans le neuf

Des le 8 aout 2007, M. et Mme. B: ‘concluent un bail d'habitation de trois ans.
avec une locataire. lls imputent sur leurs revenus personnels des années 2006

et 2007 la réduction de 10:888 euros prevue.

Hélas, en 2008, I'administration fiscale leur indique qu'ils n'avaient pas le droit
de le faire, car leur-SCI n'est pas "transparente”.

La transparence est une notion fiscale qui détermine si I'imposition est due au
titre de la.socCiété ou de ses actionnaires. Lorsque la SCI est transparente, cas
le plus‘Courant, chaque associé déclare ses bénéfices au titre de son impbt sur
le revenu. Lorsqgu'elle n'est pas transparente, c'est la SCI qui est imposée.

M. et Mme B. ayant opté pour la SCI non transparente, ils ne peuvent
bénéficier de la rédaction d'impbt prévue par la loi Girardin, ce que les notaires
ne leur avaient pas dit.

L'administration fiscale leur précise qu'ils ont la faculté d'opter pour un autre
systéme de défiscalisation, pour les années suivantes: "Robien recentré", qui
suppose que l'investissement soit donné en location nue pour une duree de
neuf ans, ou "Borloo neuf", qui suppose une location sur quinze ans‘>u
condition de ressources. Les deux mysigiresirsdrdotyoins an)mmﬂ(gveux‘
retroactifs.
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L a vente dans le neuf

Les époux refusent, et réglent leur arrieré d'impdts. Celui-ci s'éleve a 12 587
euros pour 2006 (compte tenu/des intéréts de retard et de la majoration) et 10
888 euros pour 2007.

Mais ils attaquent en'justice ceux qui les ont mal conseillés. lls assignent en
responsabilité, pour "manquement a leur devoir de conseil", les promoteurs-
vendeurs, les deux sociétés de notaires, ainsi que l'assureur de la premiere.

En février. 2013, la cour d'appel de Pau condamne néanmoins les notaires et la
MMA in“solidum a payer aux époux la somme de 54 440 euros de dommages-
intéréts, soit la totalité de la déduction fiscale dont ils auraient pu bénéficier sur
cing ans. Elle juge que "le défaut de conseil imputable a ces professionnels est
la cause directe d'une perte de chance pour les époux de bénéficier d'une
reduction d'imp6ts sur le revenu pendant cing ans”.

Elle précise que "les appelants qui n'ont pas rempli leur obligation d'information
anterieurement a la conclusion de la vente ne peuvent valablement reprocher
aux époux de ne pas avoir accepté (...) de soumettre leur investissement a un
autre dispositif fiscal, dés lors que les dispositifs auxquels I'opératio‘tai
eligible comportaient des conditions P(I)us r,estrié:tives..."
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L a vente dans le neuf

Les notaires et l'assureur se pourvoient en cassation. lls assurent que la cour
d'appel de Pau a violé l'article 1382 du code civil. aux termes duquel "tout fait
quelconque de I'nomme,~qui cause a autrui un dommage, oblige celui par la
faute duquel il est arrive-a le réparer.”

La Cour a rejeté leur pourvoi, le 2 juillet. Elle considére justement qu'en vertu
de l'article 1382 .du code civil, "['auteur d'un dommage doit en reparer toutes les
conséquences” et que "la victime n'est pas tenue de limiter son préjudice dans
I'intérét. du responsable. *

Ellecestime que "c'est par une exacte application de ce texte" que la cour
d'appel de Pau a jugé que les notaires " ont "manqué a leur devoir d'information
et de consell, en n'alertant pas M. et Mme B. sur I'absence de transparence
fiscale de la SCI..."
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L.a livraison et

I’obligation de conformit¢



L a vente dans le neuf

La réception de I'immeuble

Une fois les travaux terminés, une premiére
reception intervient entre le promoteur-
vendeur et les différents entrepreneurs. Un

proces-verbal est dressé, dans lequel sont;

consignées les malfagons éventuelles. ’f

Cette réception constitue le point de dép"art
des garanties de parfait achévement,
biennales et décennales dues par.le“'vendeur.

Q
®

Iza livraison du bien

<
N\

L'acquéreur est ensuite « convoqué » pour
prendre livraison et possession du bien.

Cette livraison constitue le point de départ de
la garantie des vices de construction et
défauts de conformité apparents. Dés cette
reception qui s'accompagne de la remise des
clés, l'acquéreur devient propriétaire de
I'intégralité du bien et donc responsable. Il doit
a ce titre s'assurer et payer les charges du
bien acquis.
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Précisiafis

Selon I'arti/elz L. 261-5 du code de la construction de

I'nabitation, l'acquéreur dispose d'un délai d'un mois a
com;iﬁr de la livraison pour notifier au vendeur des vices de
cq‘i%truction ou des défauts de conformité apparents.

&/
/
/II -\\\\!
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' ‘ La vente dans le neuf
Qe

Défauts de conformité ¢

O(

\
Lorsque le bien livré ne correspond pas gux prescriptions de la notice descriptive ou au plan, il y a
défaut de conformité.

Le defaut de conformité constitue un‘manquement a l'obligation de délivrance. |l n'est pas un vice de
la construction puisqu'il ne s'agit pas d'une malfacon au sens strict mais d'une inadéquation de
I'ouvrage livré a I'ouvrage convenu.

Le vendeur d'immeubles.a construire doit édifier et livrer a I'acquéreur, dans les délais prévus, un
immeuble conforme aux prévisions contractuelles. |l y a défaut de conformité lorsque l'ouvrage ne
réepond pas aux speeifications du contrat.
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' ‘ La vente dans le neuf
Qe

Défauts de conformite *

O(

\
En cas de défaut de conformité substantlﬁl iI"'ne peut pas y avoir d'achévement et a fortiori pas de
livraison.

Le bien n'est pas consideré comme achevé (par exemple : absence de fenétre, place de parking
plus etroite que prévu).
L'acquéreur ne paie pas le'solde du prix et ne se voit donc pas remettre les cles, tant qu'il n'y a pas

mise en conformite. Il peut'méme le cas échéant demander la résolution de la vente.

A linverse, en cas-de défaut de conformité non substantiel (par exemple : carrelage a la place du
parquet), I'acquéreur consigne le solde du prix chez un notaire jusqu'a la mise en conformité. Le
vendeur est alors tenu de lui remettre les clés. ‘
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La non-conformité peut résulter de l'absence d'éléments annoncés
(placards,{Cass. 3¢ civ. 20-2-1979 : RDI 1979 p. 477 ; gaines
technlqbes Cass. civ. 30-4-1985 : JCP ed. G. 1985. IV p. 245) ou de la
présSence d'éléments non conformes (pente de toit différente, Cass.
@é\cw 19-5-1981 : RDI 1982 p. 249 ; distance plus faible de I'immeuble
v0|S|n Rép. Lacour : Sén. 6-12-1990 p. 2599).

Formation Adrien Gotty - OFI FORMATION .




' ‘ La vente dans le neuf
Qe

CDéIais de livraison

O(

L'obligation d'edifier l'immeuble vendu dans un délai déterminé est une caracteristique
essentielle de ce type de vente (CCH art. L 261-1).

Le retard de livraison de Iimmeublé-est susceptible d'entrainer la responsabilité du vendeur en
I'état futur d'achevement sansqu'il puisse invoquer les difficultés financieres de |'entrepreneur
ou le redressement judiciaireé du constructeur. La résolution de la vente peut étre prononcee si
le manquement du vendeur a son obligation de livrer dans les délais est jugé suffisamment
grave (CA Paris 2e ch..8.25-3-1999 : Constr.-urb. 1999 comm. 234 ; Cass. 3e civ. 24-3-2015 n° 14-

13.914).
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a vente dans le neuf

Code Gl

Le défaut de délivrance au terme convenu est susceptible

d'étre \Q§nctionné par l'allocation de dommages-intéréts a

I'a9qué'reur s'il en est résulté pour lui un prejudice (C. civ. art.
- 1611).

Et ce, que la vente soit executée avec retard de livraison ou
résolue faute de délivrance dans le délai convenu.

L'exception d'inexecution prevue aux articles 1119 et 1120 du
Code civil peut également étre opposee au vendeur en cas de
retard de livraison.
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LA PETITE QUESTION

Oﬁ\
Le défaut de confomﬁte peut-il entrainer la
résolution de la ven@é ?
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L'inexécution fautive par le vendeur de son ebligation de livraison justifie ainsi le refus de paiement opposé par I'acheteur,
de sorte que la clause résolutoire stipulée _en’cas de non-paiement du prix ne peut étre acquise (Cass. com. 14-12-1993
n° 92-11.702 : Bull. civ. n° 476).

Mais I'exception d'inexécution ne peut pas faire échec a la clause résolutoire lorsque, dans le mois du commandement de
payer, l'acheteur n'a ni payé le prix ni saisi le juge aux fins de suspension des effets de la clause (Cass. 3e civ. 28-1-2015
n° 14-10.963 FS-PB).
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En cas de résolution de la vente (des désordres importants étant apparus en cours de chantier, un expert a constaté
l'impossibilité de mettre I'immeuble en conformité), la restitution du prix recu par le vendeur est la contrepartie de Ila
remise de la chose par l'acquéreur et seul celui auquel la chose est rendue doit restituer a celui-ci le prix qu'il en a recgu
(Cass. 3e civ. 7-7-2010 n° 09-15.081 . Bull. civ. lll n° 142).
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' | a vente dans le neuf
@

< Délais de livraison

O
Sur le plan de I'exécution du contrat, Ie/“no\h-respect du délai de livraison par le vendeur peut
étre réprimé par application des sanctions issues du droit de l'inexécution contractuelle,
auxquelles peuvent s'ajouter des‘dommages-intéréts. Toutefois, les parties ayant la facultée

d'ameénager conventionnellement les regles legales, un forfait de réparation peut étre fixé par
le biais d'une clause pénale.

Le fait pour le vendeur. de cacher sciemment un élément déterminant du consentement
des acquéreurs constitue une réticence dolosive susceptible de justifier I'annulation du
contrat de vente{Peut notamment constituer un tel éelement la défaillance d'un entrepreneur,
connue au jour de la vente, et dont le vendeur sait qu'elle est incompatible avec le délai de
livraison annoncé et les imperatifs des acquéreurs (Lyon, 16 mai 2017, n° 14/09117, inédit.). ‘
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LA PETITE QUESTION

/

(\
La clause d'un cont(ét de VEFA relative aux
causes légitimes Q\é suspension du délai de
livraison est-elle a;buswe ?

60
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La Cour de Cassation confirme sa jur@e clative aux clauses de majoration du délai de
livraison dans les contrats de vente ‘état futur d'achevement (VEFA) (3éme Civ, 23 mai 2019, n° 18-
14212). Cet arrét a été rendu au vi I'article L. 132-1, devenu L. 212-1 du Code de la consommation,
qui dispose en son premier ,elinea que : "Dans les contrats conclus entre professionnels et
consommateurs, sont abusi s clauses qui ont pour objet ou pour effet de créer, au détriment du
consommateur, un déséquilibre significatif entre les droits et obligations des parties au contrat. »

La Haute Juridiction @e gu'une telle clause relative aux causes légitimes de suspension du délai de
livraison n'avait nigaur objet, ni pour effet de créer, au détriment du non-professionnel ou du
consommateur, un désequilibre significatif entre les droits et obligations des parties au contrat. La
Cour de Cassation a donc estimé que la clause relative aux causes légitimes de suspension du délai de

livraison n'était pas une clause abusive. FOITEHOT ACITER EE) = OIF FRMATION .




‘ La vente dans le neuf

Le contrat peut prévoir une suspension ou une prolongation du délai Contractug-kiéi\éag({hévement dans différentes hypothéses

a)\>,

qui viendront s'ajouter aux cas de force majeure. L
o8

(AT o o o . . -
Du redressement J\N@llualre ou de la liguidation d'une

entreprise inter\\(gﬁ\ant sur le chantier ;
O

?\

/
8;u retard dans la livraison des

) -matériaux ;

\

Des greves ;

Des demandes de
modification des prestations
par I'acquéreur.
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' La vente dans le neuf

Jurisprudence
_#_
Pour que la prolongation du délai contractuel de livraison
puisse\@gre retenue, les causes invoquees par le vendeur
doD/enT remplir les conditions de la force majeure et étre a
| &&\rigine du retard constaté (Cass. 3e civ. 11-3-2015 n° 14-
‘ - 15.425 FS-D).
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LAPETITE QUESTION

(\/
QO

Quel est le délai gk ychévement des

travaux en casséle défiscalisation ?

60
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Pour profiter de l'avantage fiscal 6@, les travaux doivent étre achevés dans un deélai de 30 mois
maximum apres la signature de @c e authentique d'acquisition chez le notaire.

O
\
>

En investissement Pine{(% propriétaire a 12 mois pour trouver un locataire. Dans le cadre d'un
investissement locatifPinel, le propriétaire-bailleur dispose d'un délai de premiere mise en
location de 12 mois, apres la date d'achevement du logement.
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L a vente dans le neuf

. . o
Destination de I'immeuble
Les lieux livrés doivent étre conformes a leur destination définie par le réglement:de copropriété, I'état descriptif de division et les actes de vente

‘ Documents publicitaires @

(Cass. 3e civ. 16-7-1986 : JCP éd. N 1987 prat. n° 169). En cas d'indications contradictoires entre le reglement de copropriété et la notice
descriptive, ce sont les dispositions du premier qui priment : la notice a- eh effet pour réle de déterminer les caractéristiques principales de la
construction, la nature et la qualité des matériaux, mais elle ne définit pas bes droits de I'acheteur sur les lots (Cass. 3e civ. 9-5-2019 n° 18-16.717
FS-PBI : BPIM 3/19 inf. 201, a propos d'une contradiction sur la na&re privative ou commune de certaines parties de l'immeuble).

O

\

La responsabilité du vendeur d'immeubles a construire peutaussi étre appréciée en fonction du contenu des documents publicitaires (dépliants,
maquettes, etc.). Commet une faute justifiant l'allocation de dommages-intéréts aux acquéreurs la société qui insiste sur le calme et
I'environnement d'une résidence alors que les dispositions du plan d'aménagement prévoyaient I'implantation d'un groupe scolaire a proximité
(Cass. 3e civ. 17-7-1985 : Gaz. Pal. 1985 p. 336) ;e vendeur qui indique dans son plan de commercialisation d'un lotissement que la bande de
terrain située en bordure de la parcelle vendue est un espace vert, alors qu'en définitive cette bande de terrain a été divisée et intégrée dans
deux autres ventes (Cass. 3e civ. 17-7-1997.n° 95-19.166 : RJDA 1/98 n° 6) ;

Les indications de la notice descriptive annexée a l'acte de vente ont une valeur contractuelle (Cass. 3e civ. 3-4-2013 n° 11-27.053 F-D ; Cass.

( Notice descriptivé

@ Formation

3e civ. 18-5-2017 n° 16-16.627. FS-PB : BPIM 4/17 inf. 278). Le vendeur doit les respecter et délivrer un immeuble conforme a celles-ci.
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' La vente dans le neuf

Jurisprudence
\

En cas de.modification substantielle des caractéristiques du

progra&m%e, les acquereurs sont en droit de demander

I'in{derﬁni:aation du préjudice consistant en la diminution de
| &ébur de leurs lots (Cass. 3e civ. 5-7-2000 n° 98-20.857).
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LA PETITE QUESTION

o)

Qu'est ce que la,glause d’équivalence
? o




@ Formation

pourra remettre des équipement marque et de qualité « équivalentes » a celles figurant dans
le contrat. Cela permet au ndeur de se premunir contre d’éventuelles interruptions de
fabrication ou défaillances d‘%@s fournisseurs.

Les clauses d’equivalence ou de I%ol%nce . le plus souvent la VEFA prevoit que le vendeur

De la méme maniere, admise la stipulation d'une clause de tolérance relative aux cotes
et surfaces indiqué sdan général 2 a 3 %). Dés lors que l'insuffisance reprochée est inférieure a
la tolérance stipulé% la demande de l'acquéreur doit étre rejetée (Cass. 3e civ. 8-6-2005 n° 04-
11.797 : BPIM 4/05 inf. 267, validant une tolérance de 4 %).

Formation Adrien Gotty - OFI FORMATION .




L

a vente dans le neuf

Y 4 [ [ | L\ |
PrecisioNns
L'acquereur- E« consommateur » peut contester sur le
fondenﬁﬁt de la réglementation des clauses abusives la

validité” d'une clause de tolérance Imposee par le vendeur

8(6?e33|onnel.
/.

-~ A ainsi ete jugee abusive, et donc non ecrite, une clause de
tolérance de 5 % insérée dans une VEFA dans la mesure ou
elle autorise une modification de la contenance du bien vendu
qui releve du seul pouvoir du vendeur constructeur ; le
désequilibre du contrat de vente entre les parties etait
caractérisé (CA Nancy 12-4-2011 n° 09/01330).
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‘ La vente dans le neuf

4 -
§ 7
¢
N\

( Reserves a la livraison

o)

La livraison du bien constitue une obligation du vendeur. Le promoteur convoque ainsi l'acquéreur par lettre
recommandeé. Lors de cette convocation, Iacqu@reur va examiner le logement et constater tous les défauts qu'il
pourrait soulever. ®)

Un procés verbal est alors établi, il va_netamment comprendre les possibles réserves que l'acquéreur aurait pu
observer le jour de la livraison. Si 'acquereur n'a aucune réserve, le promoteur va lui remettre les clés du logement
et cela marquera la fin du contrat.de construction.

Dans le cas contraire ou l'acquéreur releve des défauts de conformité, il aura deux possibilités :il peut refuser de
prendre livraison ou signaler-des réserves.

Les réserves emises ‘au cours de la livraison refletent les défauts de conformité du logement. Ces défauts de
conformité sont analysés en fonction des engagements prévus dans le contrat. Les réserves vont étre inscrites
dans le proces-verbal et le promoteur disposera d'un délai de 1 an pour corriger ces anomalies. ‘
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L a vente dans le neuf

.
>
3
S

Y 4 [ [ @
Precisigns
L'acquéreur a/lg possibilité de formuler des réserves complémentaires

dans un dg’iai de 30 jours apres la livraison.

;\\O
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' ‘ La vente dans le neuf

Sanction du défaut de caiformité

o)

Si le défaut de conformité n'est pas subst%ntlel I'acquéreur peut consigner le solde du prix
dans l'attente de la mise en conformltg\\

Si le defaut de conformité est substantlel, I'immeuble n'est pas achevé au sens de l'article R
261-1 du CCH et |le contrat peutéetre resolu pour défaut d'achevement.

La vente peut aussi étrecannulée sur le fondement de la réticence dolosive du vendeur
d'immeubles a construire” lorsque des la vente celui-ci sait que I'immeuble ne pourra pas
posséder I'une de ses.caractéristiques, telle la vue (CA Paris 2e ch. 23-9-1994 : RDI 1995 p. 560).
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L a vente dans le neuf

CAUTS DE CONFORMITE
PARENTS

Le vendeur d'immeuble a construire ne peut pas
étre déechargé, ni avant la réception des travaux, ni
avant I'expiration d'un deélai d'un mois apres la prise
de possession par I'acqueéreur, |
des défauts de conformité alors apparents. <

Il n'y aura pas lieu a resolution du contrat ou 3
diminution du prix si le vendeur s'obliger a reparer
(C. civ. art. 1642-1).

Q
®

7
7
/
) /,
g
\

DEFAYTS DE CONFORMITE
CACHES

La livraison d'un immeuble ou d'une partie
d'immeuble non conforme aux stipulations du
contrat de vente et de ses annexes est
constitutive d'un manquement aux obligations
contractuelles du vendeur et donc d'une faute.
La sanction de cette inexécution des obligations
contractuelles du vendeur est la mise
en conformité, méme en [l'absence de tout
prejudice.

Lorsque le vendeur n'est pas en mesure
d'exécuter en nature la mise en conformité des
lieux (par suite d'une impossibilité matérielle ou
juridique), son obligation se résout
en dommages-intéréts (Cass. 3¢ civ. 12-3-1985 :
Gaz. Pal. 1985 p. 246).
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' ‘ La vente dans le neuf
@

Jurisprudence

-

S 9
X
X
X

/ N

Les juges du fond disposent en effet d'un pouvoir souverain

d'appre’\@cation pour fixer les modalites de

ré‘garaﬁon du défaut de conformité (Cass. 3e civ. 8-3-2000 n°
- 98+15.345 : BPIM 3/00 inf. 175).

Le vendeur ne peut pas valablement s'affranchir de son
obligation contractuelle de deélivrance d'un Immeuble
conforme par une clause du contrat aménageant une
procédure de réclamation et instituant une forclusion en ce
qui concerne les non-conformités cachées (Cass. 3e civ. 23-
4-1985).
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