Réglementation

Marchés priveés
Abandon de chantier:bien gérer
la fin du marché et la réception
Il est crucial de pouvoir mettre un terme au contrat
et de donner un point de départ aux garanties legales
du constructeur défaillant. Les évolutions
recentes facilitent la tache du maitre d'ouvrage.

Par Julie Gomez-Balat, avocate aubarreau de Paris, associée au sein du cabinet Adamas,
chargée d'enseignement al'université Paris [l (Panthéon-Assas)

L edépart d'une entreprise en cours de travaux est de nature
a entrainer des situations de blocage auxquelles le maitre
d'ouvrage doit pouvoir trouver des solutions rapidement, sous
peine de subir de lourds préjudices. Outrela questiondelafindu
marché conclu avec 'entreprise défaillante, la sécurisation des
garanties des travaux déja réalisés par cette derniere, de surcroit
bien souvent insolvable ou en proie a d'importantes difficultés
financieres, est dans un tel contexte essentielle.

L’'absence d’achévement des travaux

et ses sanctions

La notion d'achévement. Abandon du chantier par une
entreprise rime souvent avec travaux inachevés. Contrairement
a certains cas spécifiques dans lesquels I'achévement consti-
tue une notion expressément circonscrite (1), celui des ou-
vrages en matiére de marché de travaux n'est pas défini par
les textes. Lanorme NF P 03-001 (cahier des clauses adminis-
tratives générales applicable aux marchés privés qui s'y réfe-
rent expressément) détermine, quant a elle, la date d'ache-
vement des travaux comme celle a laquelle « ceux-ci sont
effectivement terminés».

Pour apprécier la situation d'achevement des travauy, il
conviernt donc, en tout état de cause, de se reporter aux prévi-
sions contractuelles, et ainsi aux prestations convenues entre les
parties. On distinguera, toutefois, 'achévement du parachéeve-
ment, objet de la garantie de parfait achévement de l'article 1792-6
du Code civil. Celle-ci offre au maitre d'ouvrage une garantie a
l'égard de I'entrepreneur, tant pour les réserves émises a la récep-
tion que pour les désordres qui apparaissent dans l'annee qui
suit. Le Code civil admet ainsi que 'ouvrage puisse étre achevé
sans éltre toutefois parfaitement achevé. Un trop grand nombre
d'imperfections peut néanmoins aboutir a qualifier les travaux
d'inachevés. L'article17.2.7 de la norme NF P 03-001 assimile
dailleurs l'existence «d'un ensemble d'imperfections» a un
inachévement, dans le cas notamment ou il serait nécessaire
deproceéder a «des reprises d'ouvrages substantielles».
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L'inexécution de ses obligations contractuelles par
I'entreprise. L.e marché de travaux est un contrat de louage
d'ouvrage régi par les articles 1779 et suivants du Code civil.
Aunombre des obligations a la charge del'entrepreneur se trouve
celle d'exécuter les travaux convenus avec le maitre d'ouvrage.
A ceftitre, et indépendamment des cas spécifiques des respon-
sabilités de plein droit des constructeurs ou encore des dom-
mages «intermédiaires » (C'est-a-dire non couverts par les ga-
ranties biennale et décennale) apparaissant aprés réception,
l'entrepreneur est tenu d'une obligation de résultat a I'égard
du maitre d'ouvrage (Cass. 3°civ., 27 janvier 2010, n° 08-18026,
publié au Bulletin). Aussi, la seule preuve de I'absence d'aché-
vement des travaux convenus doit étre de nature a entrainer la
responsabilité contractuelle de l'entreprise.

La résolution du marché comme sanction. En matiére
d’abandon de chantier, le maitre d'ouvrage a en théorie la pos-
sibilité de solliciter en justice 'exécution forcée de ses obliga-
tions par l'entreprise. La solution la plus adaptée en pratique
sera toutefois souvent celle de la résolution du marche, le maitre
d'ouvrage ayant intérét a poursuivre aussi rapidement que pos-

sible les travaux avec une entre-
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de «résilier» le marché aux torts de l'entrepreneur en cas d'aban-
don de chantier, apres mise en demeure (article 22.1.2.1).

Cesfacultés de resolution n'empéchent pas par ailleurs une
action en responsabilité contractuelle a l'égard de l'entreprise
pour les préjudices, notamment financiers, pouvant découler
dela situation (article 1217, alinéa 2, du Code civil).

Les garanties des travaux inachevés

et leur réception

L'importance de la réception. Indépendamment de la ques-
tiondela fin du contrat se pose celle de la garantie dans le temps
des travaux exécutés par l'entreprise defaillante. En effet, faute
de réception, le maitre d'ouvrage ne pourra pas faire jouer les ga-
ranties légales des constructeurs des articles 1792 et suivants du
Code civil, puisque seule laréception en marque le point de dé-
part unique. Corrélativement, le maitre d'ouvrage ne pourra pas
davantage bénéficier de l'assurance enresponsabilité décennale
obligatoire de l'entreprise. Cela pourra poser de plus amples
difficultés encore lorsque le maitre d'ouvrage se sera par ailleurs
engage a livrer les ouvrages une fois acheveés a une tierce per-
sonne, par exemple dans le cadre d'une vente en I'état futur
d'achévement (Vefa).

C'est dans ce contexte que la jurisprudence en matiére de
reception a permis de dégager des solutions en faveur du maitre
d'ouvrage malheureux.

Définition légale de la réception. «La réception est l'acte
par lequel le maitre de l'ouvrage déclare accepter 'ouvrage
avec ou sansréserves. Elle intervient a la demande de la partie
la plus diligente, soit a 'amiable, soit a défaut judiciairement.
Elle est, en tout état de cause, prononcée contradictoirement »
(article 1792-6 alinéa 1°* du Code civil). Cette définition de la

réception telle qu'issue de la loi Spinetta de 1978 paraissait véhi-
culer l'idée d'une réception unique pour 'ensemble du chantier
et n'admettre que deux voies possibles: la réception expresse,
ou l'intervention judiciaire dans le cas d'un refus injustifié du
maitre d'ouvrage dereceptionner.

Une troisiéme voie, la réception tacite. La jurisprudence
a cependant rapidement admis la possibilité pour le maitre
d'ouvrage de réceptionner tacitement les travaux.

La réception tacite, pour étre valable, doit toutefois étre
reconnue par un juge (Cass. 3¢ civ,, 30 mars 2011, n°10-30116,
Bull.). Contrairement a la réception judiciaire, elle suppose pour
le magistrat de vérifier I'existence d'une « volonté non equivoque
du maitre de recevoir I'ouvrage ». Pour cela, les juridictions s'at-
tachaient historiquement a examiner une série d'indices de na-
ture a caractériser cette volonté. Dans son dernier état, la juris-
prudence de la Cour de cassation parait toutefois consacrer une
présomption de réception tacite dés lors que le maitre d'ouvrage
arégle l'intégraliteé des travaux et pris possession des ouvrages
(Cass. 38 civ,, 30 janvier 2019, n°18-10197, 18-10699, Bull. [2]).

Cette présomption de réception tacite ne parait toutefois pas
pouvoir jouer lorsqu'une clause du contrat d'assurance en res-
ponsabilité décennale - laquelle est opposable au maitre d'ou-
vrage - determine expressement les conditions d'une réception
tacite (Cass. 3¢ civ., 4 avril 2019, n°18-12410, Bull.).

Del'unicité a une pluralité de réceptions au sein du méme
ouvrage. Par ailleurs, alors méme que la rédaction de l'article
1792-6 du Code civil paraissait imposer une réception unique,
la Cour de cassation en a decideé autrement. Par des arréts non
publiés au Bulletin tout d'abord, la Haute juridiction a juge
que «la réception partielle par lots n'est pas prohibée par la
loi» (Cass. 3¢ civ,, 16 novembre 2010, n°10-10828; Cass. 3¢ civ.,
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21juin 2011, n°10-20216). Ce qui a suscite de vives critiques en
doctrine en raison des conséquences de cette affirmation,
et notamment la consécration de multiples points de départ
des garanties légales alors méme que les constructeurs ont,
pour certains, vocation a garantir de maniére in solidum les
mémes désordres.

Ensuite, un arrét de 2017, cette fois publié au Bulletin, a éga-
lement laissé penser, par une interprétation a contrario, qu'il
était possible de réceptionner les travaux par lots (Cass. 3¢ civ,,
2 février 2017, n°14-19279, Bull.). Le doute n'est désormais plus
permis puisque, par un arrét récent publié au Bulletin, la Cour
de cassation reconnait expressément la validité d'uneréception
(tacite) par lots (Cass. 3¢ civ,, 30 janvier 2019, précité).

Lecas particulier del’'abandon de chantier. Si cette admis-
sion delaréception par lots est discutable et peut étre de nature
aremetire en cause l'esprit méme de la loi Spinetta, le cas de
I'abandon de chantier est trés certainement a appréhender de
maniére distincte. Ce que la Cour de cassation a d'ailleurs rapi-
dement admis en considérant, dans un contexte d'abandon de
chanlier, que 'achévement n'est pas une condition de larécep-
tion(Cass. 3°civ., 12 juillet 1989, n° 88-10037, Bull., jurisprudence
constante depuislors).

Ainsi, il appartient au maitre d'ouvrage qui le souhaite de
prendlre lerisque deréceptionner les fravaux réalisés et inachevés,
peu important que I'ouvrage ne soit pas apte a sa destination et
notamment pas habitable (Cass. 3¢ civ,, 16 janvier 2013, n°11-19605),
cette solution étant par ailleurs confortée par 'admission désor-
mais officielle de la réception de l'ouvrage par lots.

La réception expresse ou tacite des travaux inachevés.
Le maitre d'ouvrage confronté a un abandon de chantier aura
donc toujours la possibilité de réceptionner expressément (et

avec réserves) les ouvrages

Dans un contexte danslétatdanslequel lentre-
d'abandon prise les a laissés. La réception

: tacite des travaux inacheveés

de chan’uep la pourra également venir ause-
Cour de cassation cours des maitres d'ouvrage
admet que parfois moins avisés, mais a

' p ' condition que soit démontrée
l'achevement p,ESt leur volonté particuliérement
pas une condition  manifeste de recevoir les ou-
de la réception, vrages. Dans ce cas, desindices

tels quel'existenced'unreleve
des ouvrages exécutés ou encore l'établissement d'un constat
d'huissier des travaux réalisés pourraient inciter le juge a recon-
naitre 'existence d'une telle réception.

En revaniche, en aucun cas la jurisprudence ne saurait ad-
mettre que la réception judiciaire, par principe demandée par
l'entreprise qui se prévaut d'un refus abusif du maitre d'ou-
vrage de réceptionner, puisse intervenir en cas de fravaux ina-
chevés inaptes a leur destination (Cass. 3¢ civ,, 11 janvier 2012,
n°10-26898). En effet, si le mattre d'ouvrage peut délibérément
prendre le risque de réceptionner des travaux inachevés, nul
ne peut lui imposer de procéder de la sorte.

En tout état de cause, une réception expresse, et donc for-
malisée, des ouvrages permettra de limiter le recours au juge,
et ainsi les risques de discussion et d'interprétation quant a la
réalité de laréception intervenue.
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L'anticipation contractuelle des difficultés. Bien que criti-
quee par une partie de la doctrine au regard du caractere d'ordre
public des dispositions relatives a la garantie des constructeurs
(3), lajurisprudence admet que les parties au marché puissent
aménager contractuellement les conditions de la réception
(Cass. 3¢ civ,, 31 janvier 2007, n° 05-18959, Bull.; Cass. 3¢civ,, 4 avril
2019, précite). Les cas d'abandon de chantier 'étant pasrares,
et la réception des travaux permettant en outre d'appréhender
d’'autres questions comme celles du transfert de la garde et des
risques des ouvrages ou encore de la retenue de garantie (ou
caution) delaloin®71-584 du 16 janvier 1971, les parties - maitres
d'ouvrage comme entreprises - auront tout intérét a anticiper la
gestion d'une telle problématique dans leurs marchés. L.a norme
NF P 03-001est, de surcroit, silencieuse sur ce point. Aussi, désla
conclusion des marchés, les parties pourront par exemple orga-
niser les modalités pratiques du prononcé de la réception dans
une telle situation, ou encore définir suffisamment les cas dans
lesquels une réception tacite aura vocation a étre caractérisce. ®

(D« Acheévement et réception: notion et liaisons », Hugues Périnet-
Marquet, « Construction - Urbanisme» n°3, mars 2013, étude 3:
enmatiere de déclaration d’achévement au regard du permis
deconstruire(art. L. 462-1et suivants et R. 462-1et s. du Code

de l'urbanisme)ou encore de vente d'immeuble a construire dans
les rapports entre vendeur et acquéreur (art. R. 261-1du Code

de laconstruction et de I'habitation).

(2) Ceprincipe paraissait avoir été consacré par les déecisions Cass.
3eciv, 13juillet 2016, n°15-17208, Bull. et Cass. 3¢ civ., 24 novembre
2016, n°15-25415, Bull., puis avoir disparu avec la décision Cass.
3¢civ., lddécembre 2017, n°16-24752.

(3)« De la réception par lots dans les contrats de louage d'ouvrage »,
Cyrille Charbonneau, RDI2017, p. 224.

Cequilfaut retenir

» Le départ d'une entreprise en cours de chantier peut créer

une situation de blocage et compromettre les garanties des travaux
déja réalisés. L'inachévement des travaux peut caractériser
l'inexécution par l'entreprise de ses obligations contractuelles

et permettre au maitre douvrage de mettre fin au marché.

) Les travaux réalisés et non achevés par l'entreprise doivent
pouvoir étre garantis dans le temps, tant par le jeu des garanties
légales des constructeurs que de celles de I'assureur

en responsabilité décennale de l'entreprise.

D La jurisprudence, abondante en matiére de réception

et dont le flot ne tarit pas, admet depuis longtemps que le maitre
d'ouvrage puisse réceptionner des travaux non encore achevés,
ce qui se trouve renforcé par l'admission récente dela validite
desréceptions par lots, qu'elles soient expresses ou tacites.

) Le maitre douvrage confronté a un abandon de chantier sera
bien avisé deréceptionner expressément les ouvrages inachevés.
Et, pour éviter toute discussion, d’anticiper cette possibilité

en proposant l'insertion dans ses marchés de clauses adéquates.
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