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DECISION DE JUSTICE

CA Grenoble, 2e ch. civile - N°21/03529 - 30 mai 2023

PLAN

1. Un arrét infirmatif bienvenu
2. Une sanction de démolition proportionnée

TEXTE

Si les exigences de forme et de fond posées par le législateur en
matiere de contrat de construction de maison individuelle
permettent de protéger le maitre d'ouvrage d’'un constructeur trop
pressant, force est de constater que leur sanction est frequemment
un moyen pour le premier de régler par le vide le probleme d'une
exécution deéfaillante par le second, en provoquant la nullité du
contrat la ou une exécution forcée en nature s'imposait
raisonnablement. La conséquence est de favoriser en pratique l'issue
d’'une démolition des immeubles d’habitation a la construction
défaillante, tendance aujourd’hui contrebalancée par le controle de
proportionnalité de la démolition au regard de la gravité des
désordres et autres non-conformités.

Larrét de la 2° chambre de la cour d’appel de Grenoble du 30 mai
2023 illustre parfaitement ces tendances, lui qui présente une
situation fort similaire a celle ayant mené a l'arrét notable du 14 mai
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2020 rendu par la 3¢ chambre civile de la Cour de cassation . Ici aussi,
un donneur d’'ordre cherche a obtenir la nullité d'un contrat de
construction de maison individuelle pour dimportants défauts
d'implantation de I'immeuble construit ; ici, de méme, ce donneur
d'ordre entend se fonder sur les exigences tirées des articles L. 231-2
et -4 du Code de la construction de I'habitation, et plus
particuliérement sur la nécessité, a titre de validité du contrat, de
'existence au moment de sa signature d'un titre de propriété ou droit
réel permettant au maitre de 'ouvrage de construire sur le terrain
destiné a l'implantation ? ; ici, encore, la solution dépendra de
'application du a) de l'article L. 231-4 permettant de pallier 'absence
de titre de propriété ou de droit réel sur le terrain par l'existence
d’'une promesse de vente du terrain au bénéfice du maitre d'ouvrage,
le contrat de construction étant alors conclu sous condition

suspensive de l'acquisition du terrain 3.

1. Un arrét infirmatif bienvenu

3 Pour le tribunal judiciaire de Bourgoin-Jallieu, il n'y avait en
I'occurrence pas de raisons suffisantes pour prononcer la nullité.
Peut-€tre en raison de la signature tardive du contrat par le
constructeur qui n'avait pas apposé sa marque sur l'acte initial du
6 juillet 2016, mais sur un acte aux mentions modifiées et corrigées
envoyeé au maitre d'ouvrage le 27 octobre suivant, et donc
postérieurement a la conclusion d’'une promesse de vente par le
propriétaire du terrain au bénéfice du donneur d'ordre, le 22 juillet.
Peu importe, puisque cette seconde version du contrat était bien
antidatée au 6 juillet 2016, date a laquelle la promesse de vente n'était
pas encore conclue. Lautre hypothese expliquant le raisonnement du
tribunal judiciaire serait une interprétation bien trop généreuse de
I'art. L. 231-4, estimant qu'une simple promesse d’achat du terrain par
le maitre d'ouvrage suffirait a remplir la condition de I'existence d’'une
promesse de vente. C'est en tout cas sur ce terrain que la cour d’appel
motive son adéquate décision, respectueuse de la lettre du Code de la
construction et de I'habitation : une promesse d’achat n'est pas une
promesse de vente, et ne garantit que l'existence d'une tentative
future d'obtenir un droit sur la parcelle visée, 1a ot la loi impose la
garantie bien plus forte de I'existence d'un droit de propriété
potentiel auquel ne manque que la volonté du maitre d'ouvrage pour
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étre concrétisé. La cour ne se laissera point convaincre par les
contre-arguments du constructeur, affirmant faiblement que
'existence d'une promesse d’achat du donneur d’ordre au profit du
propriétaire actuel du terrain manifestait l'existence d'un « titre de
propriété » permettant de construire.

4 La cour n'accordera pas plus de crédit a I'argument selon lequel le
défaut d’existence d'une promesse de vente n'entacherait le contrat
que d'une nullité relative, couverte ensuite par la conclusion de la
promesse et la régularisation de la vente le 21 avril 2017. La
mobilisation par le constructeur de l'arrét de 3° chambre civile du
6 juillet 20114 au soutien de ses prétentions est battue en bréche ;
dans cet arrét de 2011, si les dispositions d'ordre public de
I'art. L. 231-2 sont sanctionnées par une nullité susceptible d’étre
couverte, ce n'est que parce que les regles concernées portaient sur
des énonciations obligatoires du contrat. En I'espéce, le probleme ne
porte point sur une simple énonciation manquante, mais sur le défaut
d’'une condition de fond pour la validité de la convention, et la nullité
ne peut donc étre couverte.

5 Ainsi, le maitre d'ouvrage n'ayant au jour de la signature qu'une
promesse d’achat a présenter et aucun titre de propriété, droit réel
ou promesse de vente, le jugement du tribunal judiciaire est infirmé
et la nullité du contrat de construction est prononceée. La cour ne
satisfera pas en revanche la demande du donneur d'ordre en vue du
constat de la caducité du contrat de vente du terrain, fondée sur une
hypothétique interdépendance des contrats de construction et de
vente. S'il est indéniable que dans les faits le donneur d’'ordre a acheté
le terrain dans la perspective d’y faire construire une maison
d’habitation, il ne rapporte pas la preuve d’'une volonté commune des
parties impliquées de rendre les deux contrats interdépendants °. Sur
le fondement d'un dispositif dont le but est de protéger le donneur
d'ordre d'un constructeur trop hatif qui le pousserait a s'engager sans
terrain, demeure donc cette stricte nullité prononcée pour défaut
d’existence d'une potentialité sérieuse de propriété de la parcelle au
moment de la signature du contrat de construction, alors méme que
la vente s’est ensuite concretisée dans les faits. La sévérité d'une telle
sanction instrumentalisée a pu inspirer quelques critiques sur le
dispositif 1égal, comme chez G. Casu a I'occasion de son commentaire
de I'arrét du 14 mai 2020 5, critiques tempérées par l'existence d’un
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contrepoids au couperet de la nullité trouvé dans I'exigence de
proportionnalité de la sanction de démolition.

2. Une sanction de démoli-
tion proportionnée

6 Pour mémoire, avant méme la réforme du droit des contrats de 2016
et I'introduction de T'article 1221 instaurant un controle de
proportionnalité entre le colit d'une exécution en nature pour le
débiteur de bonne foi et I'intérét du créancier en matiere d’exécution
forcée en nature, la Cour de cassation « avait infléchi sa
jurisprudence en admettant que certaines demandes pussent se
heurter au principe de proportionnalité, méme en dehors d'une
atteinte a un droit fondamental 7 ». Ainsi jugé pour une demande de
démolition consécutive a une annulation du contrat de construction
de maison individuelle, dans un arrét remarqué de la 3° chambre du
15 octobre 20158 ; ainsi encore pour une demande de démolition d'un
immeuble construit au mépris du cahier des charges d'un lotissement
dans un arrét abondamment commenté du 13 juillet 20229,
Lantériorité du contrat litigieux a I'entrée en vigueur du nouveau
droit des contrats n'est donc pas un obstacle au controle de
proportionnalité opéré par la cour d’appel, que 'on approuvera sur le
fond de l'affaire tant les défauts de la construction présentent un
caractere dommageable, voire dangereux.

7 S'il aurait été théoriquement loisible a la cour d’appel d’apprécier
souverainement la sanction de démolition comme disproportionnée,
les arguments en faveur de cette appréciation se révelent non pas
seulement faibles, mais proprement inexistants. Le constructeur, loin
de présenter des €léments de fait pertinents, semble se contenter
d’'un argument sans développement en estimant la démolition
disproportionnée, sans plus de précisions. Sans doute le fait qu'il ait
lui-méme en réalité admis la nécessité de la démolition dans une
lettre de mai 2018 'empéchait de pousser trop loin une
argumentation qui aurait confiné au dédit. De l'autre coté de la
balance des intéréts, le poids des implications des malfacons est
écrasant : le défaut d'implantation de la maison sur sa parcelle 10 crée
un vide de construction entre elle et la propriété mitoyenne, vide
laissé libre aux intempéries et qu'il n'est pas possible d’entretenir
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étant donné son inaccessibilité, menacant de conséquences sur la
solidité et I'impropriété a destination du batiment d’habitation.
FEcrasant également I'avis technique d’un ingénieur qui remarque le
défaut de chevauchement de blocs a brancher enterrés subissant la
poussée des terres, et méme I'absence d'un mur de souténement
pourtant prévu sur le plan de masse, sans mesure de protection
provisoire pour compenser ce manquement. Le contrdle de
proportionnalité de la sanction de démolition était ainsi aisé en
'espece, et la cour d’appel condamne comme se doit le constructeur,
a ses frais et sous sa responsabilité, a démolir la construction
défaillante et a remettre en état le terrain. Une juste sanction
contrebalancant ainsi le détournement pragmatique de l'article

L. 231-4, au regard des intéréts protégeés.

NOTES

1 Cass. civ. 3%, 14 mai 2020, n°® 18-21.281 P, D. 2020. 1175 ; D. actu. 12 juin
2020, obs. G. Casu et S. Bonnet ; RDI 2020. 645, comm. G. Casu.

2 Art. L.231-2 al 1eta): « Le contrat visé a l'article L. 231-1 doit comporter
les énonciations suivantes :

a) La désignation du terrain destiné a 'implantation de la construction et la
mention du titre de propriété du maitre de 'ouvrage ou des droits réels lui
permettant de construire » [...] ; ».

3 C. const. hab.,, art. L. 231-4 al 1et a): « Le contrat défini a 'article L. 231-1
peut étre conclu sous les conditions suspensives suivantes :

a) Lacquisition du terrain ou des droits réels permettant de construire si le
maitre de l'ouvrage bénéficie d'une promesse de vente » [...] ; ».

4 Cass. civ. 3¢, 6 juillet 2011, n® 10-23.438 P, D. actu. 8 sept. 2011, obs.
F. Garcia ; RDI 2011. 505, obs. D. Tomasin ; Constr.-Urb. 2011, n°® 135, obs.
C. Sizaire.

5 Cf. la jurisprudence pour le droit commun des contrats de financement et
financés, parfois assouplie mais toujours positive depuis l'arrét de
Cass. civ. 1", 20 nov. 1974, JCP 1975. 11. 18109, note J. Calais-Auloy.

6 RDI 2020. 645, op. cit. « Lexigence d'une promesse permet de réfréner
'envie des constructeurs de formaliser le plus tot possible 'engagement du
maitre d'ouvrage. La signature du contrat sous condition suspensive [...]
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permet au moins au constructeur de s'assurer que le maitre n’ira pas
prospecter ailleurs et signer chez le voisin. Voila pourquoi les constructeurs
sont parfois tentés d'en abuser. En subordonnant la signature du contrat au
bénéfice d'une promesse stricto sensu, la loi et la Cour ralentissent la «
course a la signature » et assurent la protection bienvenue d'un maitre
d’'ouvrage souvent inexpérimenté. Toutefois, en certaines hypotheses, cette
regle place le constructeur a la merci d'un maitre susceptible d'abuser de sa
situation et d'exiger la nullité d'un contrat alors que I'événement érigé en
condition, fat-il interdit, s'est finalement réalisé. »

7 Cass., Lettre de la troisieme chambre civile n° 8, sept. 2022, p. 12.

8 Cass. civ. 3%, 15 oct. 2015, n°® 14-23.612, Bull. civ. III, n°® 293, D. 2015. 2423,
note C. Dubois.

9 Y compris par nos soins, cf. R. Serres, « Les enjeux de I'application
anticipée du principe de proportionnalité issu de l'article 1221 du Code
civil », in Revue Lamy Droit civil, n® 212, 1°" mars 2023, commentaire de
Cass. civ. 3¢, 13 juillet 2022, n°® 21-16.407, B+L ; v. également T. Genicon.,
Exécution forcée en nature du contrat : une violation anticipée du nouvel
article 1221 du Code civil ?, D. 2022. 1647.

10 Voir pour un exemple d’annulation d'un contrat et de démolition de la
construction sur le fondement de I'ancien article 1184 du Code civil en
raison d'une erreur dimplantation de 'ouvrage Cass. civ. 3¢, 13 sept. 2006 :
RDI 2006. 499.

RESUME

Francais

Doit étre annulé le contrat de construction de maison individuelle des lors
que le maitre d'ouvrage ne bénéficiait pas de promesse de vente au jour de
la signature, mais d'une simple promesse d’achat. La sanction consécutive
de démolition de I'immeuble est proportionnée au regard des dangers a
moyen et long termes générés par les défaillances de construction.
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