Drescriptions extinctives

Droit commun et construction

uel régime de prescription en matiére de construction : un an,
deux ans, cing ans, dix ans trente ans ...?

Depuis La loi du 17 juin 2008, le régime général de la
prescription est de cing ans.

| - Régime général

La loi du 17 juin 2008 pose un nouveau principe en
matiére de prescription, & article 2224 du Code
Civil, en prévoyant que « les actions personnelles
ou mobiliéres se prescrivent par cing ans a compter
du jour ot le titulaire d'un droit a connu ou aurait
d connaitre les faits lui permettant de L'exercer ».

Ce principe général appelle les observations
Maitre Thierry Pelletier suivantes :
Avocat prés la Cour d'Appel de Reims

A - Prescription quinquennale
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et des réformes engagées par différents
pays, notamment L'Allemagne.

Désormais, l'action du plaignant est
soumise a un délai beaucoup plus court,
en L'occurrence cing ans.

B - Point de départ

Le point de départ du délai correspond au
jour ou le titulaire d'un droit a connu ou
aurait d0 connaitre les faits Lui permettant
de LUexercer.

En principe, iL s'agit donc du jour de la
connaissance des faits, tandis que, par
exception a ce principe, le défendeur
tentera de rapporter la preuve gue le
délai est désormais prescrit en tenant
compte du jour ot le titulaire du droit
aurait dii connaftre les faits qui auraient
dd le conduire & agir dans un délai de cing
ans |

Le contentieux est, évidemment, abondant
sur ce point.

C - Application dans le temps

L'application dans le temps de La nouvelle
prescription  quinguennale est traitée
de fagon différente par le Code Civil,
en loccurrence Llarticle 2222, selon
l"allongement ou la diminution de La durée
de la prescription.
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Construction

- Lorsque la loi allonge la durée de La prescription et
d'un délai de forclusion (qui passe, par exemple, d'un
an a cing ans), la loi nouvelle est sans effet sur une
prescription ou une forclusion dé ja acquise.

Par exemple, en cas de prescription biennale déja
acquise depuis un an. la nouvelle loi ne fera pas
renaltre un nouveau délai de prescription.

De plus, la loi nouvelle s'applique tersque le délai
de prescription ou de forclusion n'était pas expiré 2
la date de son entrée en vigueur ; il est, alors, tenu
compte du délai déja écoulé.

Par exemple, si l'ancien délai de forclusion était de
deux ans et que le délai déja écoulé était d'un an,
la nouvelle loi vous permettra de bénéficier d'un

- délai supplémentaire de quatre ans et non de cing

ans puisque L'on tient compte du délai dé ja écoulé.

- Lorsque la Loi réduit la durée de la prescription ou
de la forclusion, le nouveau délai court a compter
du jour de U'entrée en vigueur de la nouvelle loi sans
que la durée totale puisse excéder la durée prévue
par la loi antérieure.

Par exemple, si Llancienne loi prévoyait une
prescripticn trentenaire et que vingt huit ans s'étaient
déja écoulés, la nouvelle loi sera d'application
immédiate mais seulement pour une durée de deux
ans.

D - Exceptions

La loi prévoit quelques exceptions au principe général
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D

de la prescription, a savair, principalement :

- L'action en responsabilité née a raison
d’ re s o~ L
un événement ayant entrdiné un

dommage corporel se prescrit par dix ans,

- La m8me action en cas de préjudices
causés par des tortures, des actes de
barbarie ou des violences sur mineur se
prescrit par vingt ans,

- Les actions réelles immobilieres se
prescrivent toujours pas trente ans,

- Enfin, les garanties en matiére de
construction obéissent a trois régimes de
prescription d’un an, deux ans ou dix ans.

Il - Garanties
en matiere
de construction

Le régime général de garanties en matiére
de construction intéresse, certes, les
constructeurs, mais également L'agent
immobilier ou le syndic de copropriété qui
peuvent se trouver confrontés a un vice
de construction.

1L est d'ailleurs devenu courant d'engager
La responsabilité de L'agent immobilier lors
d'une vente, lorsque L'acquéreur découvre
un vice de construction que lagent
immobilier aurait nécessairement dd Lui
7 rd . -
révéler en vertu de son devoir de conseil |

Au surplus, lorsque les garanties et
notamment, les garanties décennales
sont expirées, il est tentant de trouver
une défaillance de |'agent immoabilier.
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Trois régimes de garanties s'appliquent en fonction
de la nature du dommage :

A - Garantie de parfait achévement

Cette garantie oblige l'entrepreneur, pendant une
durée d'un an a compter de la réception, a réparer
tous les désordres signalés par Le maftre d'ouvrage,
soit dans le procés-verbal de réception, soit
postérieurement a la réception.

Pour certains types de désordres, telle lisolation
phonique, la loi ne rattache ces désordres a la
garantie de parfait acheverfient qu'en matiere de
local d'habitation et non les bureaux et batiments
a usage commercial.

De plus, la jurisprudence permet de plus en plus au
maitre d'ouvrage d'invoguer la garantie décennale
pour ce type de défaut.

B - Garantie de bon fonctionnement

Cette garantie est applicable pendant deux ans pour
tous les éléments d'équipement non incorporés, ce
qui exclut Les éléments de construction proprement
dits.

En réalité, il s'agit des éléments intermédiaires,
c'est-a-dire tous les désordres échappant a la
garantie de parfait achévement et aux désordres
compromettant la solidité de L'immeuble soumis a
la garantie décennale.

C - Garantie décennale
La responsabilité décennale du constructeur est

engagée pour tout dommage qui est La conséquence
d'un vice de construction ou du sol. révélé
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postérieurement a la réception et qui Cependant, la garantie décennale est écartée pour
compromet la solidité de l'ouvrage ou le tout vice antérieur a la réception, d'oul la tentation
rend impropre a sa destination. de certains constructeurs dinciter le maftre

d'ouvrage a signer une réception sans réserve et de
La garantie porte sur Ll'ouvrage et les faire prendre en charge le sinistre par 'assureur du
éléments d'éguipement de Ll'ouvrage constructeur ultérieurement...

lorsqu'ils sont indissociables.
Les différents régimes de garantie courent

La jurisprudence est, la aussi, abondante sur évidemment a compter de la réception, ce gui n'est
cette notion d'équipements indissociables. pas sans poser de difficultés en cas d'absence de
Il importe enfin d'insister sur une atteinte proces-verbal de réception.

a la solidité de l'ouvrage.
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La jurisprudence vient, dans cette
hypothése, au secours du maltre
d'ouvrage en faisant état de réception

tacite, a savoir principalement une prise
de possession des lieux sans réserve,

En conclusion, si le régime de droit
commun en matiére de prescription est
désormais une prescription quinguennale,
il n'en demeure pas moins qu'en matiére
de construction. les garanties annales,
biennales et décennales subsistent de
fagon dérogatoire.

Ces durées de prescription doivent &tre
appliquées strictement afin d'éviter de
rechercher la responsabilité de l'agent
immobilier.

Maitre Thierry Pelletier, Avocat prés la Cour dAppel de

Reims)

A Construction :

FORMALISME
DE LA RECEPTION

la col
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? Expropriation
PAS DE PREJUDICE MORAL

Le code de lexpropriation limite le droit a
réparation des expropriés aux seuls pré judices
matériels.

A loccasion dune question prioritaire de
constitutionnalité, le conseil constitutionnel
(21 octobre 2010) a rejeté l'argument tenant a
la méconnaissance de Larticle 17 de la décla-
ration des droits de lhomme et du citoyen qui
prescrit le versement d'une juste et préalable
indemnité en cas de dépossession justifiée par
Lutilité publigue. 1

Il n'y a aucune exigence constitutionnelle a
réparer la douleur morale causée aux proprié-
taires du fait de la perte de leurs biens,

Et pourtant, le conseil constitutionnel a sans
doute oublié sa décision du 16 janvier 1982
rendu dans les termes suivants :

« Si, postérieurement a 1789 et jusqua nos
jours, les finalités et les conditions d'exer-
cice du droit de propriété ont subi une évo-
Lution, caractérisée a la fois par une notable
extension de son champ d'application a des
domaines individuels nouveaux et par des
limitations exigées par Llintérét général, les
principes mémes énoncés par la déclaration
des droits de Uhomme ont pleine valeur
constitutionnelle tant en ce qui concerne le
caractére fondamental du droit de propriété
dont la conservation constitue le début de
la société politigue et qui est mis au mé&me
rang que la liberté, La slireté et la résistance &
L'oppression, en ce qui concerne les garanties
données aux titulaires de ce droit et les pré-
rogatives de la puissance publigue...

Alors, pourquoi pas de préjudice moral ?

{Conseil constitutionnel 21 janvier 2010, n° 2010-87
QFC., J.0. du 22 janvier)




