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Définition du promoteur immobilier

T Lasgia JI Y g landl ) sdaall asgia of NV Wil Lyl A
sl Gl pamry i A QAN e o elldy (g paaall 8
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shill b Ul jar 4 pad el sliie Y pasidl)” adh g g phall Vg (5 Ea])
oty Alaxind 38 allaad) 13 o GaY Gas WSy ¢ sildl) f3a alSa Y iy o lied)
3\:1)&:1\ C'_a\h}ﬂ @.\.L.a\}..a.a UABJ\ Yoyy dnd YVYAS E’EJ o)) c\))}“ u.ul;.«
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AS yidial) AEEY) afiay Lui b 8 dad galll (g liall yohaill b gie jaa LS -
VA & — IDCC _baial 4l 3a i 5315 — il 5 oLl il sll 35S yall (ga 3 abiall
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La Convention collective de la branche Promotion immobiliére a été
signée le 18 mai 1988 et étendue le 4 novembre 1988.
Cilallaadll SIS s b g leall ) shaall Gygiall cildy paill caned Ly -
(Jl Jans a2 sgiall 138 e VAl Syl 5 Ay sall Jsal) se e Lgilhy il
sl g el aadial cpa A ) Bl a5 i el g il aadi)
Sy g ol aasinl Laiy Mg lall Selll" allhias aaall 45608 £ 5 e
goddl Wl Ml sl iz Al mllaadl g sadls el kil
J;)Aj\ e 08 L_sﬁ BEN s LS ‘"d)lﬁaj\ GA.\AS\" @L.-.a.« d.q::mu fé)l:\s “_5‘).-.4.«3\
Mg il shall" el adde (3llay 5 Al By caaull iV 5 Ve e A Ll V)9 a8
OV S )all el ol (Al (gl slaill () 5l g g e padisdll mllaadll s
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s LS dy el Jsall 8 e i SV s s cPromoteur immobiliére A Al
@s&&mﬂ\ﬁgégﬂ\ g)md\tﬁ_)\i:d\ ‘)..Ujaﬂ\ u;’-'u&jw&w\ébm}‘
s Ual WS Y s aisdlia aay
MLl al) iy I i A A ey e aa el celeal) o sl aal -
Dshall Gimy sty 4y Jlaad) clan U e Jalaial) 5 A glaal die 8 Jeadl ) i o 58
i) el (pnavigall 5 (ol iall o 18 B sl (pn oLy Le o ) B 5 il
G (g osiall lede aladl a1 @l) Je ) byl e Laste o Siae 5aY)
sl e Gliaadill pues 8 bl uvigas Ilia) (Yl eV ae el
Ol (8 (golEall skl sde anSi aaly (& LeleSlly 3ol ASludl
il a3l e el il 13g) lail 5 & Lia agly Lay YV iy ¢ il
Ph. MALINVAUD, A. JESTAZ, Ch. JOURDAIN et S.
TOURNAFOND, Droit de la promotion immobiliere, op. cit., n° 663.

: AUIS L (5 sa (Al i) el Gl e Y2V AYY Balall i SISl
Selon I’article 1831-1 du Code civil qui dispose que: «le contrat de
promotion immobiliere est un mandat d’intérét commun par lequel
une personne dite “promoteur immobilier” s’oblige envers le maitre
d’ouvrage a faire procéder, pour un prix convenu, au moyen de
contrats de louage d’ouvrage, a la réalisation d’un programme de
construction d’un ou de plusieurs édifices ainsi qu’a procéder elle-
méme ou a faire procéder, moyennant une rémunération, a tout ou
partie des opérations juridiques, administratives et financieres
concourant au méme objet».
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) O dals sl s alaiall (5 jeall

S8 il gl gia Ay s R ) ghad) () Gl Cite N
L A dlega uantiy calall daliaall Giail Cirg (¢ jida) elea
Jaall ) Ge Psild il ssa ) "ol ) e Jlall ag
D maaly o 8 Oiteay @iai) Y gliall gic 8 gl udi 8 Jslia g
adia g Llal dlaty (A (g jliall agaiall" ks ) g AT die cpa b
(e — ey e Blalall e A Y lie gie ) Y Ll Ll
C oo (Ll LWl) Lasie o) o aasll 13 050 ol 4lega
@bl shall YAVA Ll ¢ b alall ¢l auadl a8 elld Jasd)
Mot staall Al iy () laally Galal) HUail) il

! _ «Le terme de promotion immobiliére est, aujourd'hui, ambigu. Il
recouvre en effet aussi bien, dans son sens large, une activité que,
dans son sens étroit, un contrat précis», H. PERINET-MARQUET,
Promotion immobiliere, Rép. Dalloz, janv. 2013, n° 1 & v. en méme
sens, Ph. MALINVAUD, La garantie des vices par le vendeur-
promoteur de constructions immobiliéres: unité ou diversité, JCP
1969, I, n° 2284 & J.-L. BERGEL, Diversité et convergences des
techniques de promotion immobiliere, Dr. et patr. 2009, n° 183, p. 77.
2 _ Ph. MALINVAUD, A. JESTAZ, Ch. JOURDAIN et S.
TOURNAFOND, Droit de la promotion immobiliere, op. cit., n° 663,
p. 716.

> - «Un mandat mélangé de louage d’ouvrage», J. MAGNIN, Un
statut pour le promoteur immobilier ?, LPA 27 mars 1995, n° 37, p.
21 & v. aussi en méme sens, Cass. 3° civ., 8 mars 1977, JCP 1978, I,
p. 18945, note P. MEYSSON ou la Court décide que: «Le promoteur
est investi d 'un mandat d’intérét commun».

* _ «Le promoteur immobilier est donc un ensemblier qui agit aussi
par représentation, ce qui en fait un prestataire a part. La loi du 4
janvier 1978 soumet le promoteur immobilier au régime de la
garantie due par le locateur d’ouvrage», B. BOUBLI, La
responsabilité et [’assurance des architectes, entrepreneurs et autres
constructeurs, 3° éd., 1991, Journal des notaires, n° 298, p. 378 et s.
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S sl (Jiaall) Bl o ggde ae 430 %;Juj (s )aall alll o sede
138 30 S ) A el die 8 Jeall oy 5 a1 @lile e (i sl
il gyl a8l 4 a8y o) A sedall 138 8 LalA) g pull)
2l Alae (G JAdhy g Aaline plear o g8 OIS a5kl o) ) an
Juae | iy a5y Y glie 435S Y1 1clien S gaaly 4 Hliall o il
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! _ «Celui qui a eu I'initiative et le soin principal de I'opération», Cass.
3% civ., 27 avr. et 16 mai 1977, Bull. civ., 11, n° 183 et 205 ; AJPI
1978, n° 211, note BRUN & Cass. 3° civ., 19 oct. 1982, RDI 1983, p.
460, obs. Grosliere et Jestaz.
Dshall asede G o il) 4G A Al N Gl ol AN s ) il -
sbael dudle of () oaye OIS AT Law — cially 5 sS3a) — Jgliall o sgda (5 g laal)
salal) (i Jaail el g gyl Adilie g o(Glalyall) (gusi i) ay il (palaall
i) oy 158 (Il @l laa) J8 e dll Gl GuE (e V2V AYY
A CB gl 8 A3g | gIS agiS el Ayl 8 g laRl) skl e Jad) Chuag
oty Wil s ol Hlaall s A0 apd ol ol S Y Y Tk cpals g g e Y glia
ALiBlie amy — Al dirpa A O Sl ST L Hlal 5 el a5 L Gllb ) ALY
aaall 138 8 aaly Jaadl ol siEl Gl dia gl b acie) 35— agle gl
rOkal) e 2 3al
«L'article 1831-1 précise, lui-méme, que le contrat de promotion
immobiliére est un mandat d'intérét commun. Cette qualification est
issue des travaux parlementaires et plus particulierement de la
Commission des lois de I'Assemblée nationale (JOAN 1971. 2813). Le
projet de loi initial avait, quant a lui, fait de la promotion une
nouvelle catégorie de louage d'ouvrage», H. PERINET-MARQUET,
Promotion immobiliere, Rép. Dalloz, janv. 2013, n° 18 & .
également, R. DENOYELLE, Le promoteur de constructions
immobiliéres, Editions Berger-Levrault 1965, n° 423.
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a5 Ul a5 o) Gy Hlaall clas gl el Aal8] Caagy il il
salall (il T8y JlacY) Lyl (10 agre dlai e dgalse 8 JlacY
oo Al 4l sisall Ladaiall Aalal) ae ) gil) G agle (g pusi LS V-V AT
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o 4 o sy ) Gl B (o laall el o ) i) 4B may Caay -
e W1 bl e i dasase Ll 0sS of 4 dday 3l e 3 i) s )
e s gl Gl by iy Jleed) Lde ) 1 i) Sl agiaa s
DB Qe e sl 13gd kil 3 el claa gl el 8 e dna opailaal
D. TOMASIN, Contrat de promotion immobiliére, in Dalloz Action
Droit de la construction 2010/2011, dossier n° 230 & L. BERGEL,
Diversité et convergences des techniques de promotion immobiliére,
Dr. et patr. 2009, no 183, p. 77.
Op ol e 3Ll bl ik e A il ALY An) 8 Wl X aal g
Goalall daalan (3 g8al) IS ALY 5 o silall Adaa A3 Hlda Al ya (Gulaill g 4y ylail)
Lelilag YAV a Y413 (Y saall ald gale
2 _ «ll se charge notamment de faire édifier les ouvrages dont certains
peuvent méme étre exécutés par ses soins s’il est entrepreneur. Il se
comporte alors, pour ces travaux, en locateur d’ouvrage, et il est
responsable en cette qualité (C. civ., art. 1831-1, al. 2). S’il se
contente d’agir comme mandataire, il est garant de [’exécution des
obligations mises a la charge des personnes avec lesquelles il a traité
(art. 1831-1), et il « est tenu des obligations résultant des articles
1792 et suivants du code civil», J. BLANCHETIERE, Le contrat de
promotion immobiliere, JCP 2020, Droit immobilier, Construction,
Droit des assurances, Il, p. 476 & v. aussi en ce sens, AUBY et
PERINET-MARQUET, Droit de l'urbanisme et de la construction, 9
éd., Montchrestien 2012, p. 213 et s. & pour les applications
jurisprudentielles, «La garantie des vices cachés est due
concurremment avec celle qui est imposée aux locateurs d'ouvrage,
aucune disposition ne lui conférant un caractére subsidiaire par
rapport a cette derniere ; il est donc responsable des vices du sol au
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dae oy lin Gl 43Y e Al LYY ol Aol gll — & e — i g ol
G AV (@l 13 ae iy LS A glaall gie A Al oda o e
lias Clan gl 030 au a sy Ua ) shall ()Y dalall daliadll Gaias Com
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méme titre que les constructeurs», Cass. 3° civ., 12 juin 1985, Bull.
civ., Ill, n° 94 ; D. 1987. 418, note Reméry & Cass. 3° civ., 16 mars
1994, Mon. TP 17 juin 1994, p. 66.

!~ «L'article 1831-1 précise, lui-méme, que le contrat de promotion
immobiliére est un mandat d'intérét commun. Cette qualification est
issue des travaux parlementaires et plus particulierement de la
Commission des lois de I'Assemblée nationale (JOAN 1971. 2813). Le
projet de loi initial avait, quant a lui, fait de la promotion une
nouvelle catégorie de louage d'ouvrage», H. PERINET-MARQUET,
Promotion immobiliere, Rép. Dalloz, janv. 2013, n° 18 & .
également, Ph. MALINVAUD, A. JESTAZ, Ch. JOURDAIN et S.
TOURNAFOND, Droit de la promotion immobiliére, op. cit., n°® 411,
p. 659 & R. DENOYELLE, Le promoteur de constructions
immobiliéres, Editions Berger-Levrault 1965, n° 423 & en ce sens, A.
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Oaa e Jsall 4 a3l Lag o il il cJady ol ol Ay apil) il A
Lo ool ) A clileall 285 aaad) 2o sall & Jlee ) s
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CASTON, La responsabilité des constructeurs, 3° éd., éd. Du
Moniteur 1989, p. 270.
O A CapSs 8 il gl ande L i 3 Gallall eliadl 5 4ddll Caadyy -
Sl 3 me — a8 e — (glEall skl 050y e Y bl Gn el () shaal
VAYY Baldl i ey el L g gl laall pe dBlaill A Janll G e a3 538 Jies
O 8 Lsl Siaay Y glia o jliie) ) vl L | palaa laladl o o (852 )
) Al Juadt) il aal
«Promoteur-entrepreneur - La réalisation de I'édifice doit, de
surcroit, étre faite pour le compte du maitre d'ouvrage. Le promoteur
doit donc faire réaliser lui-méme faute de quoi il n'y aurait pas
contrat de promotion. Toutefois, il est possible que le promoteur
réalise personnellement une partie des travaux. Le contrat passé
demeure, dans cette hypothese, un contrat de promotion immobiliere,
une telle possibilité ayant éteé prévue par I'article 1831-1, alinea 2 du
code civil. Cependant le promoteur réalisateur cumule alors deux
types d'obligations : celles qui découlent du contrat de promotion
mais aussi, pour les parties du programme qu'il effectue lui-méme,
celles d'un locateur d'ouvrage», C. GIVERDON, Le contrat de
promotion immobiliere, Gaz. Pal. 1972, I, Doctr, n°® 213 & v.
également, Ph. MALINVAUD, A. JESTAZ, Ch. JOURDAIN et S.
TOURNAFOND, Droit de la promotion immobiliere, op. cit., n° 411,
p. 498 et s.
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D. TOMASIN, Contrat de promotion immobiliére, in Dalloz Action
Droit de la construction 2010/2011, dossier n° 230 a n° 278 & L.-L.
CHRISTIANE, vente d'immeubles & construire, In Etudes et dossiers,
Institut d'études judiciaires de Rennes, Tome 7, Il, 1976, p. 13-16 &
MAGNIN, Un statut pour le promoteur immobilier ?, LPA 27 mars
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! - L’article 1831-1 du Code civil qui dispose que: «le contrat de
promotion immobiliere est un mandat d’intérét commun par lequel
une personne dite “promoteur immobilier” s’ oblige envers le maitre
d’ouvrage ...».

2 _ «lLe terme de promoteur immobilier peut désigner aussi bien une
personne physique qu’une entreprise. Dans tous les cas, cependant, le
promoteur est une personne morale, donc une société privée... les
termes promoteur immobilier ou promoteur-constructeur désignent
une société. Par extension, I'expression promoteur immobilier désigne
aussi les dirigeants de ces sociétés.», Ch. MARTIN, La promotion
immobiliére, Ann. loyers, 1973, 1104 & S. REMY, Les sociétés civiles
immobiliéres et le contrat de promotion, Gaz. Pal., 1974, I, Doctr., n°
490 & v. aussi en méme sens, R. DENOYELLE, Le promoteur de
constructions immobilieres, précitée, n° 427 & J.-R. BOUYEURE,
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Les cadres juridiques de la construction immobiliére, AJPI 1971.949
et 1972.1007& F. MAGNIN, Un statut pour le promoteur immobilier
?, Petites affiches 27 mars 1995, n° 37, p. 21. 3 avril 1995, n° 40, p.
11 & Ph. MALINVAUD, A. JESTAZ, Ch. JOURDAIN et S.
TOURNAFOND, Droit de la promotion immobiliére, op. cit., n°® 99.
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«Le promoteur est généralement un professionnel de I'immobilier
mais il n'est pas forcément pour autant un professionnel de la
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construction immobiliére des lors que son activité ne requiert pas une
compétence technique de réalisateurs de travaux. La qualité de
professionnel de la construction a cependant été reconnue a une
société de promotion immobiliere qui avait pour objet social I'étude et
la réalisation de tout projet immobilier, qui était associée avec une
entreprise de construction et qui avait été destinataire de l'avis
défavorable du bureau de contréle qu'elle avait transmis a
I'architecte», B. AUBY et H. PERINET-MARQUET, Droit de
['urbanisme et de la construction, op. Cit., p. 481 & v. en méme sens,
Cass. 3° civ., 1¥ mars 2011, RDI 2011, p. 336, obs. Tricoire.
! - Ph. MALINVAUD, A. JESTAZ, Ch. JOURDAIN et S.
TOURNAFOND, Droit de la promotion immobiliére, op. cit., n° 415,
p. 502 et s.
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«Le contrat de promotion immobiliére nécessite, en premier lieu, la
réalisation d'un programme de construction d'un ou plusieurs
édifices», J. HUET, Le droit de /’architecture, 3° éd., op. cit., p. 98 et
S.
2 _ «Plutdt que de prendre la responsabilité du choix des
constructeurs, de traiter avec eux, de procéder a toutes les opérations
juridiques, administratives et financieres nécessaires a la réalisation
de l'ouvrage, ou tout simplement pour éviter d’avoir a établir le
programme (sur cette mission, V. Architecte), le maitre de ['ouvrage
peut contracter avec un promoteur immobilier», Ch. MARTIN, La
promotion immobiliére, Ann. loyers, 1973, 1104 & S. REMY, Les
sociétés civiles immobiliéres et le contrat de promotion, Gaz. Pal.,
1974, 1, Doctr., n° 490 & v. aussi pour les jurisprudences, Cass. 3°
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civ., 5 janv. 1994, Bull. civ., Ill, n°® 1 ; RDI 1994, n°® 469, obs.
Grosliere et Saint-Alary Houin.
2l Jadl ol e VoVAYY Balal el delual ol adl) culslamy s -
) ) Al ggu il
2 . «Aucun contrat de promotion ne peut donc étre retenu lorsque des
coindivisaires réalisent, a frais communs, sur leur terrain, une
construction, I'un d'eux étant le mandataire des autres», Cass. 3° civ.,
17 déc. 1997, no 96-12.030 , Constr.-Urb. 1998. 100, obs. Sizaire &
CA Paris, 5 juill. 1988, D. 1988. IR 212, RDI 1988. 469, obs. Grosliere
et Saint-Alary Houin.
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L «le texte parle, en second lieu, de programme de construction, ce
qui semble exclure la rénovation, méme lourde. Toutefois, la encore,
un raisonnement a contrario trop absolu n’est pas convaincant», P.
LANCEREAU, Les formes de commercialisation des logements neufs et
les structures de la promotion immobiliéere, Gaz. Pal. 1966, 2, doctr.,
n° 108 ; Les modifications a la loi du 16 juillet 1971 et la promotion
immobiliere & F. MAGNIN, Un statut pour le promoteur immobilier ?,
Petites affiches 27 mars 1995, n° 37.
skl agie 4 gl shadl glaal o @l cladll ) EaY kil
Aagay Jai LSV pae 5 Jeilly Aalal) 4y )laal i) ppe jis 33 Aagay (5 inl
Al Al AlSa) Wagus ol Leilis)
Cass. 1™ civ., 31 mars 1993, Bull. civ. I, n° 133; RGAT 1993. 609, note
d'Hauteville ; RDI 1993. 399, obs. Leguay et Dubois & Cass. 3° civ., 16
juin 1993, Bull. civ. lll, n® 85; D. 1994. IR 413; RDI 1993. 513, obs.
Malinvaud et Boubli; RTD civ. 1994. 118, obs. Jourdain.
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!~ «La loi, promulguée en 1971, emploie trés logiquement le terme
d'édifice, déja utilisé dans celle no 67-3 du 3 janvier 1967 (D. 1967.
51). Cependant, le terme « ouvrage » ayant été substitué a celui
d'édifice (V. par ex., C. civ., art. 1792-2) par la loi no 78-12 du 4
janvier 1978 (D. 1978. 74), ainsi qu'a celui de batiment par
I'ordonnance no 2005-658 du 8 juin 2005 portant modification de
diverses dispositions relatives a l'obligation d'assurance dans le
domaine de la construction et aux géometres experts (JO 9 juin), il est
probable que ce dernier serait utilisé aujourd'hui par le législateur si
celui-ci s'intéressait a nouveau a la promotion immobiliére. Dés lors,
le contrat prévu aux articles 1831-1 et suivants du code civil doit
pouvoir étre utilisé aussi bien pour la réalisation d'un édifice ou d'un
batiment que pour celle d'un ouvrage, méme si cette utilisation
s'avére, en pratique, plus rare», H. PERINET-MARQUET,
Promotion immobiliéer, op. cit., n° 12 & en méme sens, Ph.
MALINVAUD, A. JESTAZ, Ch. JOURDAIN et S. TOURNAFOND,
Droit de la promotion immobiliére, op. cit., n® 83.

2 _ Cass. 1" civ., 31 mars 1993, Bull. civ. I, no 133; RGAT 1993. 609,
note d'Hauteville ; RDI 1993. 399, obs. Leguay et Dubois & Cass. 3°
civ., 16 juin 1993, Bull. civ. lll, n® 85; D. 1994. IR 413; RDI 1993. 513,
obs. Malinvaud et Boubli; RTD civ. 1994. 118, obs. Jourdain

3. H. PERINET-MARQUET, Promotion immobiliére, Rép. Dalloz,
janv. 2013, n° 18 & v. également, R. DENOYELLE, Le promoteur de
constructions immobiliéres, Editions Berger-Levrault 1965, n° 423 &
en ce sens, A. CASTON, La responsabilité des constructeurs, 3° éd.,
éd. Du Moniteur 1989, p. 270.
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! - «Au regard de ce premier critére, il ne peut y avoir contrat de
promotion immobiliére, faute de réalisation d'un programme de
construction a venir, en cas de vente clés en main d'appartements
transformés», J. REMY, Les sociétés civiles immobiliéres et le contrat
de promotion, Gaz. Pal. 1974.1, doctr. 490. & Ph. MALINVAUD, La
garantie des vices par le vendeur-promoteur de constructions
immobilieres: unité ou diversité, JCP 1969, |, n° 2284 & R. MARTIN,
La promotion immobiliére, Ann. loyers 1973, n°® 1104 & v. en méme
sens, Cass. 3° civ., 6 nov. 1985, Bull. civ., lll, n° 140 ; RDI 1986, n°
212, obs. Grosliere et Saint-Alary-Houin ; RTD civ. 1986., p. 373,
obs. Rémy.

2 _ L. BERGEL, Diversité et convergences des techniques de
promotion immobiliere, Dr. et patr. 2009, n° 185, p. 81 & Ph.
MALINVAUD, A. JESTAZ, Ch. JOURDAIN et S. TOURNAFOND,
Droit de la promotion immobiliere, op. cit., n° 89 et s. & R.
BADINTER, Aspects juridiques de l'activité des promoteurs de
construction immobiliere, JCP 1965, I, p. 1933 et s. & G.
CABANAC et F. KAMOUN, Tentative de qualification juridique de
I'activité de promoteur, AJPI 1961, n° 41 & pour les applications
jurisprudentielles, Cass. 3° civ., 23 avr. 1986, Bull. civ., Ill, n° 52 &
Cass. 3° civ., 17 déc. 1997, Constr.-Urh. 1998, n° 100, obs. Sizaire.
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coexistent des contrats de construction de maisons individuelles avec
ou sans fourniture de plans. Lorsqu'il y a eu fourniture de plans au
maitre d'ouvrage par celui qui s'engage a réaliser la construction, cet
élément tend a I'emporter et a faire qualifier la convention de contrat
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peut, toutefois, s'ajouter au contrat de construction de maisons
individuelles. 1l en va ainsi lorsque ce dernier contrat a été signé avec
un constructeur mais qu'une autre personne a pris le soin principal
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Promotion immobiliére, Rép. Dalloz, janv. 2013, n° 21.
YaXY Al YIAE Q) el Galae iy )8 (e boalall salall of SN -]
3 cpsidal aial Ulesm (g laal) ookl e s pbe Gl an dad gy alal
skl Gl g e Gu e a8 Y Akl @ adl Jel of Je ds) pa Cual
Lagn 48 ill madal 5 jlare aad (53 (S 45 )lend)



yie M) jshaall el g laY) gilal) aUAL s

OpsSiy g g pdall Clan g anlids elgiil s (g )Eall ) shall Jaw (5 )l
gy 52 s g lanll ) shaall o ousi ol oI 8 Wi O aasy
— J\J\ \J\} c&)\&ﬂ\ &J‘)‘“"“&\ M\‘);J 4.11.1.;.4} ‘).I}L;J a)\.l\ AAG_AALuLu\
AS,) AT s ) lemnn f aleal) 03y 2 of — Tial s el sha
\J‘\ GJ\A’J\ ‘)}u‘ A SIS :\S‘).xﬂ\ RYY &_Lu& 38 (4ie 4_1\_\.1 (M\A
e Gl O (il G shaall (3 Akl oyl il L i
L_A‘G Lg)ls’d\ &}‘)ﬁm}‘ ;:La:.:.i‘\ L.A;\ EJJL.IA&\ .A;.u: Lﬁ'ﬂ\ J}Y\ L;Jls’.j\ ‘)}u\
A1 et "t 1) shaall" ansl 5 a1 Al 028 s )S Gl 4 sgdall
3 ,aY) Je Y1 (e o a2 aly of (S ) el shall" e
g sodall 3ol ash 5l (gl g omall dals Al G Ayl
) Sl vie (8l e 380 el Qi i)l ) shaall ae GEVL aalally

Drshill G805k of — waal) A gy b — (somadll gkl Ly W -
B Sl el 3V G (e eadLES) dmy (g lEal) & plall Al ja g Ailua g 30k (g lEal)
S o 2y Ly (ool 3 il e 5y (e A salally Lelals gy Jif )
Lesliad/ - ¥ M/‘HJJMJ/JC}AJ/‘H leilei) s Nac ¥/ e =) ol Lo s lérd) _y shill
Laidl) il pall Ly sal) iest ) Jlae S B o Joliad) L5 e il piY 5
A Ll gl (i cdaaisiall Clgad) lealhi ) g léil) apiiy dae) -F saaieal)
S5 o5 g padiall Loled) ppoliaill 5 s52aieell Laidl) Clial pall  Gudng - £ _;;J/J;// Laooasy
cabel) 4 2asa] A )l (5 65 sanall agilaa g (p jidal] anlud -0 45 g (he 52a g
LU lel ja Y] Jaily clgula Ao ailedl) a7 ) sraieed Ludl Clical pallys
Ge V) Bkl o WS " sildl) S5 e paalS) ol bl Y (i 5 mgilanls lplinisi]
51 AS b po BL85) o i o s lied] gy shail] 4S5 A" b le Lo g s il 1a
oaaiy g g pdall Sloa gl Aleil) adduil] alad) b Gl g colasY) s dlaise Ol lic
Ll <lid g o) Jlind] 5 o) lS ud st Cile ] ga) g ac ) 58 g L g gl daadinl] i)
s g liel) ) shell a5 jlinl] £ g pukell Lo alail Jsla e el iy 5 g
U'“-‘-'J )\).quu\ salall u\ Es"J&Y/wJﬁJEJM/u/JAJM ;Lg_l.!/
Uu}_;uwud\w”u\e\)sgwﬁu\sv CYY Gl YIAE B el sl (ulae
YV a8 sl 5, Shal palelal) sl Jlaely Al 5 s &5 Al Cle g il
o bl J geal e Lalaall Yo oA dad
dgalall ¥ sad) Jlael e Gulally oo jal) 488l Wdal 3 5a¥) dpandll oda Jaly -
Jenll oy a8ty 531 — a1 Jgliall 5 5l Jae 1 Y glia b iy pmall (pad
el g lail Gl (e sl e sd e ) AL Jleel (ann 5l JS5 2gay —
i) 43l (g
R. BOYEURE, Les cadres juridiques de la construction immobiliére,
AJPI 1971, n°® 949 et s, p. 1007 et s ; et pour le méme auteur,
L'application de la loi modifiée du 16 juillet 1971 relative a diverses
opérations de construction, AJPI 1973, n° 397 & C. BRILLOIT, Le



(Csrmiill g uabeall) daad) — LB g ¢y giLal) dlya V11

) sl slact #) 58 o) )y ol da@all 3 ol Y

51 dagar s)lEall shadll agay (o 5o Bl S e B sl
03¢ Awsiiy 2 siy Vi ald AS 50 ) g Eadl & g pdall Al ja g Dlpas
LS i il g i) 8 i shaall Jeo arara (e dagall Gllid cagall
& sl skl s Cpmnd (e (s lEall skl o sgia glay M (LSl G
e aladl Jola o A 14 s g Alila s 45 Hlal 5 Al ey oLl
Aad) el ol 20 e 1) genia 3 aY) 48N g0 Jany caladV) oS
ﬁW‘@‘P}&@AJtJMM‘ DJ‘J\‘){‘L@JJH YJ RERA|
KPPUES JEI A0 PR [ N VT D PRI DARS (O - 4 G R (R R
@ Mandl ) shaall al 3l o el (S Al 13D g )iy AS ) 228 43y S5
U saiall Clal V) il atul g dlibpa s £ o5 pdall 43l (L 4
o3 iy 4l 3l (e Y Yo e A AL VY4 8 cple LAl sl ¢y il Lggle
ciany ¢ KA ddlls A V) gLl cliguly Ja gl e

‘)..U.Lﬁ\ J g8 (1\):1;‘ 44 s cg.gj\ﬁ:d\ J)la.d\ ddin, Lﬁ}‘*“l\ uas;ﬁ\
Q\J\ﬁd\ :\_ﬂém‘g EJ\JJJ ‘)...UL.!} ;Lduj ‘_As\ :\31.;4:2“_1 ch.\.n.\ ‘;\M Lﬁ)\ﬁaj\
Sy all Ll ol Lemn 5l Ll gudt daga ¢ leall g 5 sl Jala
GA 5 Clraas Jaly & 5 piall 13 Ay )l Cilaa gl (5S35 o @l any
S Sl (al 2y a8 S o st WS dga ol dilka
A sall Lt il ) <ol jlaall) Ay oY) ol dpeluall f 4 jladll el 23
Jshall OIS 13 Led S 5 e Y (gl Ledalis Lgieal sl

contrat de promotion immobiliere (Analyse de la loi n° 71-579 du 16

juillet 1971), Journ. not. 1971, n° 1161.

G VAT Baladly Lela o i ¢ pumall diy i (S ¢ asi il g el Capuimy -

O b il — J 5Bl GBA ey — (g laal) ) shaal) Gl 5 5 e (B Sy (Al 4l

& dadl ) e Al Al sdg dlaiys (ol Ball s (GaLY) dlle) daadl )

Qi (3o 33 3l il A 5 58y agie Liasia i T s L Sy s €0l il
Laaly YY an



Ny @ ad) jshall agial g bl (giEl plal auds

L;Ld\ J.I}Aﬂb e}ﬂ.} ji 6&})&.«” L_At‘d\ LL\)ASM ew.JS.li L:.S"ﬂ\ }A @JE’J\
GOAY) A L) il ) @ ) Jies e AT (el

Ao ol [ shall ddia (5 ginall Gadill QLuiS) Lag 5 Ja (S

2l o g aall skl dgie Chay elialy o oy gadll s

O dale a5l Co g Le 138 ase Jalaia (51 e (il 128 Lga s
A AL el gl JSia

okl dghe iy o el jghaall Adda blil gde oLl
M\séaJJ.},ﬁJ‘SJM\

La qualité obligatoire du promoteur immobilier liée au
contrat de promotion immobiliere et au réle du

cocontractant

g8 gy i oSl gomadl gl oF N O Wl LSy Y
@ il il iga il gial yy A gsiall Gaddll HLE aal)
AaiYL e (5 Ol s el o shals Gald Ja (G 4end) Jiaiy
Jandl) 3 aodally den) Jemasi ) &Ll (s jlaall Ly ghaill S Ll Alal)
Ljidy ¥ laiy dpalall @Y gadl Jeel Guslay Y lie o jliicly g ksl
skl LS 5 58le 3y 5 Al (g sinall sl o il g il
dond 2 Cound (S g o jlEall () shaally pald das (8 il (5 )lea)
ol J4aaS (g el o) 8

g A5l ey Tualal) landl b Q) ol Gl 52 3Y (oIS
Lean ol 2 giadl CapSs e ogsi s el skl 5 Y
Sl s Juadlll (e ooy BaY by Sha WS (5 )il ()5 ) shadll
Crotaall () shaall 3 gad 45 AN Arpudall st 8 (i) U8 — Uia Liegy
ot LS oy daaia s Ja il 5 ylaall J3badll e dlay) —
AL Lﬂsj\i:d\ ashill Mo Cang glaalg Lﬂgji:d\ skl daa L;JL)E&Y\
Pleay ) 2 gl

gl Jl 8 g YL (S5 8 Jglall 13 e ey of A3l
relld Gl ¢ il o padas JI b il 5 o jlana) g Jall (5 uaall

@) skl el gl 2a g ¥ Cus e A Y
S LTl g bl gl Lzl galall (3 al) A g o A€l oamdy Tl

_Lﬂg‘)uaj\)}u\:tiau._zhﬁﬁjaj‘)ﬁ‘;ﬁﬁ_w\iM_J)L_.‘i_\



(Csrmiill g uabeall) daad) — LB g ¢y giLal) dlya VYA

dle goliie) add gls — Gualal) Calsliall ) say a8 Julys ¢« oY) s
Sy Y dasie al ylg LSJL"J\ gkl dadil 3 il — el
LﬁJ&’J\ gkl Ll ydly g;hl\ (j\.m Y glaall 4\5)&) Lﬁ}"“h il
@Ol Ao saladl can el s A ) Balill (e o)) ) shaal) diia
s ‘Lﬁ)&ﬂ\ﬁ}u\mihhuww\@m\qﬁ@;amnm
oY) A A diall e (g el Ly ghaill Caia g elii)
I o jlaal ae all dandl (g lEall Ly daill G g8 £ 5 i 8 Ll
A gl g sl 5 gie o) ) o (e i e aall ) shaally aladl
Ly oo By dpaie Lgha JiSI 4y ;f A 8 el Jill 5 2 08 L o 3
18 oy ol 13) K1) i gl 8 J 488 (el daadly T OIS
sial T8y sl 1 (ol sel o e OsS Of — Belay — o Ja il
eshil) asie ol 4i€ay M o jliadl Ly shaill Jlac A g) e iy Lo A
Al oda & 4l )5 «J5aS g laill Jaally Taje S 5 el
J}M)\B‘cﬂhéc}@Hh@iﬁ‘&&j@\b@@)@ﬂd@aﬁ\ﬁ\
o Oaasal) G ol Gapshaall Sl sl 2l g 55 B3
Jlee | (G sujlay 15808 gy (g aall shaill 3 gie ol ) (m laall () shadll

JUall o o — 7 il (g jliall yy slaill () 5l £ g e (e QNN 2L auaTig -
daal lay (ol o laal) o) shaall JalS Jai5 ) 2 gl g el JIY) (e paal) e —
o ol ae pall 3 leileily Jae ¥ ear =) L Las s plind] Ly shaill S 1 o il
s oaal) 2 ) Jlae U GBI (o Jslial) 3655 Ao il Y] daliall - ¥ 2ie)
(a5 cdiaisal Clgal) lgalhi 3]y il apiiy dloe) - ¥ saaieal] il il sall
Lalel) psolicaill L35 s00inall 4uidl) Cliin) pall GidnT - £ 5 oY) looasT 3l L sucall
gl s ;sj';j;;a.//ﬂ_?/_uj o idial) aului -0 4las g (po 5an g Sy g g pudiall
LTy clglis] o aileil] a7 U Saaieal) Luidll Clialgallis cdied) 4 cosa
Ol 2w O sldll 138 (g pualsd] lal) AlSSY 15 agilawls lgliat] o iU Cle] ya Y
Apaall el all ge oY) i SAS g gkl 1 Gasal of Y 8 camall
138 g S5 el V) @l aaly (g lie sk o IBA) Jla dglial) il siall
Caaly s laall Ly ohaill Ll andaill dale pmiliai ol Clali IS Gy 3 & 5 il

lalad) AUl dslaia 3 el 433 538 (2 suai€



N @ ad) jshall agial g bl (giEl plal auds

skl @ laal 3 sar — a0 dalall Y
A i) g dal p i a0 Gl — Wil £ gl (g el
sl 13y padil) 138 Ay oA Sl CanSi g (5 laadl ) shaall

Jday Jlid) dn iy (e o8 ‘@gﬂ\@)m\dx@w
M}P\g)hm\umd\}dgc&JM\M\@W\ \muls}MLc
J\A:d‘ Josall lS Hag < ballls) LSJQ’J‘ skl Al 3 il
skl g ) Jag Ll aliinny (LAY A IS AN (e Lo
A Aladl @Y gl Jleel 3 il dald diiay Gl glaall (S5 5 ¢ laall
sladll oyl 5 — (i il & pial) OS] aadally (g )l skl Al ) sa
uab@yﬁew@au‘fd\djhd\ﬁ)kﬂ\djmuy);m_ém
(il kil Al o dadl ald Jla dledl @Y gaall s
Ca Y i LS g liall skl agie 8 duald b b Lol il
S gl L i A 5 s (5l ) shaall pads & dallaial) Lo g 5l
S sl s ol sadl s 5 oY) sl Lo g s Lean (L]
Ay (Lo omitiadl o g laall g g il lgde A& ) ol V) @Dl
\.J.A&Jj;.i‘;c‘;u.hﬁj c:\:\JM\Q\L}M @M}&}M\EJ\J}JJ}M‘
CSal () s By o s laall Ly ohaill e Chiay elinl @iy ol Lyl
0 0lall oda 8 dpalal) &) Jlaally ddia g

)

ol Sl o g Eall il g8 & 5 e e e Aalul) B3l (el -
G885 ol -1 S L o plied) _y shaill L A gl s led s gy N AS il 5 L iy
Usljo 2ir Lo lga el S o (580 Ol (smmall Gsildl] plSY 18y 48 i S5
lellacsl ) S YT =¥ il S0 L) lgd Gons 28 (585 Y5 (5 plind] _p shil] Jlac |
O - oY) &y e 6 48 JSS dpilly L3850 AaiD soasd (s3] asd) e
plhiy o sleal) Lis 5] 5185 alai g Ly gusil] Ly )0 Y) 5 idl) i) gal) 48 pull] (53] yd) 5
o il o 48 ST Gasadlly Li3dil] D) Laoasd ) Clial soll e JiT Y L
Ul o pin ¥ S pill (i ill el ya) o ity plSaf Ludadiil] L5 s
e ‘)..m.c "\a_\LuJ\ salall G&aﬁ; LS ((MJ:J/J..AA @J}&AA‘HL;JM/‘)J‘}AJJ/JLAC/
e o all G lind] Gy ol 2] als s YL Ly i Ly g 5 sl 13
el pals Al jiars ATVl dypunell Ll [y (o lind] _ysbill Jlac] iUy ja
a8 e Al sl iy ool 50 culse (o L 4l sy 40 24
iy ALY o s i) sl B2 Ayl jar ot a1 e
i) DD Lonss G Cle | a Y g e | gdll lisky g Ziliad) 50Lal 8 5sal) Lo il
dacdl 4 2dlly pans il (585 ATy Dpae s 0 o Jpanll b jids,
TV 5 ) alaa o2 ay Joldo SlIES axalf

CaasSilly codas Loy VA 3 Il can e 5 cnd sl 5 cppiad) () shaall oy 38800 -
13;\1473}.1\.‘:} Yy Jlg@\‘) “_5)\5:1\ ‘)g)u\ J}M@ym\



(Csrmiill g uabeall) daad) — LB g ¢y giLal) dlya VY.

(Al Eaall
(s Cplddiall g cpaidiall g Cp tal) Cpp shaall cp A5 A
6 M) geadll g apdil) dlas
Comparaison entre le promoteur immobilier
et les autres personnes de construction et de
vente immobilieres
Ol slie (e Gpidially (g3l shaall o ggda (anall ol iy B VA

Ol Lide (388 dlgy sa sty I ALY Jlae ) Jalail 1 e ¢ autiga
a5l gl AUl s Juald as GalB) Cangy agiay <A 5 40idl 4x

Jb g dals — diall odgy (o lial) ) shall Lgayy i) 2 goall e gkl

(Y allaall) il lasiey @l g — s i) 5 3l Ul
oSN [ aa s )S3 iladl (5 jlaall ) gadll 4 sede (aiily 38 LS
e — eV (e gl Gysadll f andl) ddee 8 Cplaaidl A

Js¥) callaall
G gindial) 9 ¢y ga lnd) o g sdaall
Distinction entre le promoteur immobilier et le
constructeur

— LY 2005 dlemy S e Constructeur "l Ladl gl )4
Ot lara s Oatide (padiga s (Ol slia (e — Lgie a2l 5l Lee 53 OIS L Ll
Jslially (soaall skl Uia adiad of jae & Ay O

T o el eid Cand a2 s Gpuatigall 5 Gal g8l o sebe Jsa (sl Jraiil lail \
cJJ‘)uLﬁ‘)Sﬁ:.\‘i&uAa_g\.A} VY G Y ATY Ay el Al la ‘UJM\JELe\S;\
oa VAN (pall Al ls oA AN clinal g elidl  Jglia s andigs Al g ase
@l Sl @l sl Gpate e a2 & b Ly VAT
e a2 cdndi el iy & s Lag AT a Yoo o Y1 daadall iKYl
igma e Al Y by laill S sly Al die 8 uasl) e s )l
48 e G Glatlg & Ll ey Y60 a Aald ddiays dlaae Loy A a ) AAY

i Al
R. SAINT-ALARY, Droit de la construction, 8° éd., PUF, 2006, p.
289 & B. BOUBLI, La responsabilité de I'assurance des architectes



' @ ad) jshall agial g bl (giEl plal auds

(O 4S,8) aals sie padd & Promoteur-constructeur
ot 51 i) 5o LG il il i i 531 o S
Ty a s s o A il S e S ) i
o) Sl Glaeas JA ladgas 8 Dalall L@ phat e aadally calias
el Sl aly sl seed ) s el i & e
Clranal Jals il Clan gl 5 il Ay pull 5 Gpasheill 5 dmacalls

O g

Jsiall padd (e (s el shaall padd calin o (S 4dl
J,)S.A@J\Ad\ﬁjkﬂ\dm‘;wﬁyuﬁwﬁgﬂ\&)ﬂ\@
Lﬁjﬁc&j‘}ﬁhwww u‘){jmz\s‘)ﬁ@uﬁjw\uﬁ)M\dM@L&ma\
AS pd gl G (Y il duci}.@j\)h\ﬁ‘)}‘}..b:\.g‘)ﬁd\ K PSPRRA(
O Sl T ine Y glie o) 55 G 50 A jliad) ao jliall 8 Ll laitin
VoAl oda A oSl G el O e e (550 Chgas czm ol (Gada
O 3 ) sl AalSal Lale akaii Y glaall 3 g (e 2o 43S e 7 Ay
sl aaldaig sial s oSS (S) g aall aodl JB 8 Sl
(D il o ki I 8 s Tadlal Calisy

entrepreneurs et autres constructeurs, 3% éd., 1991, Journal des
notaires, n° 236 & AUBY et PERINET-MARQUET, Droit de I'urbanisme
et de la construction, 9 éd., Montchrestien 2012, p. 298 et s.
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2 _ «Le promoteur est généralement un professionnel de I'immobilier
mais il n'est pas forcément pour autant un professionnel de la
construction immobiliere dés lors que son activité ne requiert pas une
competence technique de réalisateurs de travaux. La qualité de
professionnel de la construction a cependant été reconnue a une
societé de promotion immobiliére qui avait pour objet social I'étude et
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la réalisation de tout projet immobilier, qui était associée avec une
entreprise de construction et qui avait été destinataire de l'avis
défavorable du bureau de contréle qu'elle avait transmis a
I'architecte», B. AUBY et H. PERINET-MARQUET, Droit de
['urbanisme et de la construction, op. cit., p. 481 & v. en méme sens,
«Toutefois, qui rappelle opportunément que la compétence en
création de supermarché n’implique pas une compétence en
construction de batiment. Le seul fait d’étre un professionnel de
["immobilier est insuffisant», B. BOUBLI, «Contrat d’entreprisey,
Rép. civ. Dalloz, mars 2010, précité, n° 552 & v. aussi pour les
applications jurisprudentielles, Cass. 3° civ., 14 mars 2007, Bull. civ.,
11, 2007, n° 245 & Cass. 3° civ., 13 janv. 1982, Bull. civ. 1ll, n° 14 ; 10
mars 1981, RDI 1981. 381; 21 févr. 1984, Bull. civ., Ill, n° 44 ; V.
pour un cas d’assistance technique par un professionnel : Cass. 3° civ.,
17 juill. 1997, BPIM 6/97, n° 392, qui écarte I’immixtion & Cass. 3°
civ., 1¥ mars 2011, RDI 2011, p. 336, obs. Tricoire.
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G. BAUDRY-LACANTINERIE et A. WAHL, Traité théorique et
pratique de Droit civil, du contrat de louage, t. 1l, 3eme éd., Recueil
Sirey, 1907, p. 1096 & Ph. MALINVAUD, L’autonomie de la
garantie des vices en matiere immobiliére, RDI 1998. 321 ; Les
dommages aux voisins dus aux opérations de construction, RDI 2001,
p. 479 et s.
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R. BADINTER, Aspects juridiques de I'activité des promoteurs de
construction immobiliere, JCP 1965, 1., p. 1945 & & P. BOUYEURE,
Les cadres juridiques de la construction immobiliére, AJPI 1971, p.
949 & C. BRILLOIT, Le contrat de promotion immobiliére (Analyse
de la loi no 71-579 du 16 juillet 1971), Journ. not. 1971, p. 1166 & B.
BOUBLLI, «Contrat d’entreprise», précitée, n° 495 & Civ. 2e, 20 juill.
1993, no 92-11.209, Bull. civ. I1I, no 272 & Cass. 3° civ., 4 juin 2008,
n° 06-17.521 & Cass. 3° civ., 4 juin 2009, n° 07-16.647.
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M. PLANIOL, G. RIPERT et A. ROUAST, Traité pratique de droit
civil frangais, t. XI, 2° partie, LGDJ, 1954, p. 195 & V. MICHEL,
Guide Pratique de ['urbanisme. «A [’'usage des architectes et des
collectivités locales», éd. Du Papyrus, Paris, 2011, p. 73.
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TOURNAFOND, Droit de la promotion immobiliére, op. cit., n® 113
& A. BERTRAND et R. BERNARD, La promotion immobiliére,
construire pour autrui, Presses de I’école nationale des ponts et
chausseées, Paris, 2001, p. 30 et s.
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TOURNAFOND, Droit de la promotion immobiliére, op. cit., n° 664
ets. & V. égal. B. BOUBLI, La responsabilité des constructeurs dans
la loi du 4 janvier 1978, op. cit., nos 306 et 308 et s.
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E. GAILLARD, La représentation et ses idéologies en droit francais,
1987, Droits, n° 6, p. 91 & Ph. DIDIER, «De la représentation en droit
privé», op. cit.,, n° 376 & F. PETIT, La notion de représentation dans
les relations collectives de travail, 2000, préf. de P. RODIERE, Bibl.
dr. priv., LGDJ, n° 291.
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promoteur immobilier
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- L’article 1831-1 du Code civil dispose que: «le contrat de
promotion immobiliére est un mandat d’intérét commun par lequel
une personne dite “promoteur immobilier” s’oblige envers le maitre
d’ouvrage a faire procéder, pour un prix convenu, au moyen de
contrats de louage d’ouvrage, a la réalisation d’un programme de
construction d’un ou de plusieurs édifices ainsi qu’a procéder elle-
méme ou a faire procéder, moyennant une rémunération, a tout ou
partie des opérations juridiques, administratives et financieres
concourant au méme objet».
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o Osteny & ¢y el a jliall 5 Sl ansi e Jlee Y1 bl Glual
Do ot 5 bl Cluall ) 2 gdall 038 JE i juaiiy el a5 gl
Y e pa sal g shall ol s (A s Cpadiisa) gl ol Y]
Claa sl Gusaids 30y el o daadl (4 st Al agiege 0
Jals cllal Za 301 2oyl A gl cld puatll (gan Sl Ay jlGall
wedoa o gl a8 DSl ol il Jery 4l @lld L aglec
gl 8 7 sy syl A Sall & 5 e OIS GUAT () s jal) 48] (goamy
agie (a3 1AV ale Jaall il e V-VAYY salall Gl delual
el £ i (e Y Jlia gl Baaa Y Glia 3 gie L e (g Eal) gl
S ALY e ddiay dgiell oda (i Algdl) 4 T gyl o819
A oA ALY S Cus o ey i) 13gd 3 A deluall (sl iy il
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1 _ «L'article 1831-1 précise, lui-méme, que le contrat de promotion
immobiliere est un mandat d'intérét commun. Cette qualification est
issue des travaux parlementaires et plus particulierement de la
Commission des lois de I'Assemblée nationale (JOAN 1971. 2813). Le
projet de loi initial avait, quant a lui, fait de la promotion une
nouvelle catégorie de louage d'ouvrage», A. CASTON, La
responsabilité des constructeurs, 3° éd., éd. Du Moniteur 1989, p. 270.
2 _ «L'article 1831-1 précise, lui-méme, que le contrat de promotion
immobiliére est un mandat d'intérét commun. Cette qualification est
issue des travaux parlementaires et plus particulierement de la
Commission des lois de I'Assemblée nationale (JOAN 1971. 2813). Le
projet de loi initial avait, quant a lui, fait de la promotion une
nouvelle catégorie de louage d'ouvrage», H. PERINET-MARQUET,
Promotion immobiliere, Rép. Dalloz, janv. 2013, n° 18 & V.
également, R. DENOYELLE, Le promoteur de constructions
immobiliéres, Editions Berger-Levrault 1965, n° 423.
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Al el a};&fd\ skl ol Loy e Lol Lo gl Ll
Ngr ALY JleeV) e e 0a o) g aall g kel il e ils
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e&@;wﬂ‘ g el Lgali Lo widally o JsY) g il aske
Ledl lal ( Leie Aalall Jagl 5 1) aaed s calidlal) camiziil 1 ylas dala 44 53l

aaill Gany gl yie) ae )y dadly (e ST 3 Ll 3 g sumsall BLiad syl Lo laa -
O WS slaiV) 138 A il (il Ao iyl s Sl slas¥l s e il
) ASal) Ji) G e lail Y sl 8 JilE Lee
CA Paris, 7 févr. 2008, Juris-Data no 2008-358083 ; Constr.-Urb. 2008.
Comm. 77, obs. Sizaire & Cass. 3° civ., 4 févr. 1986, Gaz. Pal. 1986. 2.
Somm. 506, obs. Piedelievre & Cass. 3° civ., 11 oct. 2000, Bull.
civ. 111, n° 163.
2 - «Sont concernés, ... celui qui fournit la garantie de livraison d prix
et délai convenus dans le CCMI et reprend le programme (Civ. 3e, 4
juin 2009, no 07-16.647) , le promoteur immobilier (C. civ., art. 1831-
1)», B. BOUBLI, «Contrat d’entreprise», Rép. civ. Dalloz, mars 2010,
n° 493, p. 82 & G. LIET-VEAUX et A. THUILLIER, Droit de la
construction, 11° éd., Litec, 2000, p. 149.
> - En méme sens V. uniquement, J.-B. AUBY et H. PERINET-
MARQUET, Droit de I'urbanisme et de la construction, op. cit., n° 339
ets.,
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' - V. par exemple, B. CARTERON, Promoteurs-constructeurs et
copropriétaires dans les sociétés de construction d'immeubles
collectifs, Journ. agréés 1963, n° 17 & C. BRILLOIT, Le contrat de
promotion immobiliere, Analyse de la loi n° 71-579 du 16 juillet 1971,
Journ. not. 1971, n° 1161 & R. BOYEURE, L'application de la loi
modifiée du 16 juillet 1971 relative a diverses opérations de
construction, AJPI 1973, n° 398 et s. & H. PERINET-MARQUET,
Promotion immobiliére, Rép. Dalloz, janv. 2013, n° 24 et s. & C.
GIVERDON, Le contrat de promotion immobiliére, Gaz. Pal. 1972, I,
Doctr., n® 217 & Ph. MALINVAUD, A. JESTAZ, Ch. JOURDAIN et
S. TOURNAFOND, Droit de la promotion immobiliére, op. cit., n°
663 & Cass. 3° civ. , 4 févr. 1986, Gaz. Pal. 1986. 2. Somm. 506, obs.
Piedeliévre Civ. 3%, 11 oct. 2000, Bull. civ. IIl, n° 163 ; Constr.-Urb.
2000. 293, obs. Sizaire.
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S. MAGNIN, Un statut pour le promoteur immobilier ?, LPA 27 mars
1995, n° 37, p. 21 ; LPA 3 avr. 1995, n° 41, p. 15 & Ph,
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MALINVAUD, La garantie des vices par le vendeur-promoteur de
constructions immobilieres : uniteé ou diversité, JCP 1969, I, p. 2287.
1= L. no 85-704 du 12 juill. 1985 ; Code des marchés publics issu du
décret no 2006-975 duler ao(t 2006 mod. ; V. aussi L. no 2001-1188
du 11 déc. 2001 [JO 12 déc.], dite loi MURCEF.
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! _ v. par exemple, Ph. MALINVAUD, La responsabilité en matiére
de construction apres [’ordonnance n° 2005-658 du 8 juin 2005, RDI
2005, n° 237 & P. DESSUET, Le probleme des travaux sur existant,
Gaz. Pal., 21-23 févr. 1999, p. 2 et s. & E. GAVIN MILAN-
OOSTERLYNCK, Pour une durée décennale de la responsabilité du
constructeur, RDI 2006, n° 259 & J.-C. GROSLIERE, La réforme de
la responsabilité en matiere de construction, Droit et ville 1979, n° 7
ets.
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Sy Al 5l o8 lia 05 M AT il (e el il e
Se g dpaall O @lln o6 Y (Qasiill ol dp glal 40y b
S Ol sl Caagr Lia Gl i aa Dshall Bl Sun (g e sk
ke & 5 e JSG 8 @l (S B g ¢ ad il s Clad 4506 il
A Aliadie sl 33,0k Gl By sea 8 5l iy Gl & sgdall e JalSi
A lall il il e g i sh Leligud ol Leam @l ey ohadl) g
Aol ll IS 38 (e oy Aol gy ol Ay Le) o(4dee) 4z (plalaiall
Lysd oo Cpaall con Tl agl) 3 LEY) i e e Sy a5t

elizy Callaiall oy saill o A glal)l ALY da s o e s laadl ) skl
et Ll ) gladdl 06 dpdic 3o (ol o (g laall Ly olaill die Caag
LS L gl 4al a5 paall ¢ el ada jidy ol s jd) oy i) (I
Jee A0l Cadial ) elly 8 ) 35 selial) i 48l (e aaf 4y J3y o
O Cun cliady B LS Lui f (B Lie e 2 p)lEall (o) phadl)
aab o Al J8 e Lagie o Lol (68 Wi i & gl skl

«Promoteur vendeur ou fournisseur du terrain.- La conclusion d'un
contrat de promotion immobiliére n'est pas requise si celui qui
s'engage a faire réaliser la construction est, en méme temps, le
vendeur du terrain ou celui qui I'a fourni directement ou
indirectement (CCH, art. L. 222-1, a contrario) ; s'appliquera alors le
régime de la vente d'immeubles a construire (V. Vente d'immeuble a
construire», Ph. MALINVAUD, A. JESTAZ, Ch. JOURDAIN et S.
TOURNAFOND, Droit de la promotion immobiliere, précité, n° 213
& en méme sens, G. CABANAC et F. KAMOUN, Tentative de
qualification juridique de I'activité de promoteur, AJP1 1961, n° 41 &
B. BOUBLI, Contrat d'entreprise, op. cit.,, n° 135 et s. & A. TIRARD,
Le contrat de promotion immobiliére, JCP, I, 1971, p. 2424 — J.-Cl.
Civ., art. 1831-1 & 1831-5 & H. PERINET-MARQUET, Promotion
immobiliére, Rép. Dalloz, janv. 2013, n° 23 & CA Paris, 5 juill. 1988,
D. 1988. IR 212, RDI 1988. 469, obs. Grosliére et Saint-Alary Houin.
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A& ) Y1 (5 )lanll ) shaall 4 elley ¥ (53 (S Gl Lol
gaiall 5l LeSlo o 5l ity 5 el Lnitia (S5 5f (5 5lanll g 5yl Lele
dsie ajuy bl cmd gl Ay Al o 4 el Clas gl o o3 g
adia) 388 (B (i A g lEall g g il cLiSY Gl i)l ae A Sl
e 83 e pade Ao 3 giall o3 (oSt 8 pliall g 48l Jasll
Sl sl e

Al pai g — () aliady Tgdh mal Jl 10 g8 5 — Jo¥) caadal)
Sie gy pmitiall sl azal SV @Dl g s aadl ) shaall (s a el diedl liic)

Crellaill (8 (g liall shadll Jae Al o g a el COAN 13 ggay al s -
Oe i) sasll a8l B 5y sadl 5o 138 o V) ol 13 e i il 5 (5 el
dsie moosdl gl LA e g sall 138 Al jal | s jed Gl (gl 5 g el 4l

A il e 2 ixl) g sl 5 (5 nll Ly hal
2 _ «Le promoteur immobilier est donc un ensemblier qui agit aussi
par représentation, ce qui en fait un prestataire a part. La loi du 4
janvier 1978 soumet le promoteur immobilier au régime de la
garantie due par le locateur d’ouvrage», B. BOUBLI, Contrat
d'entreprise, op. cit.,, n°® 173 & A. CASTON et J. MONTMERLE,
Passation et exécution des marchés de travaux privés, Le Moniteur,
1979, n°® 96 & P. BOUYEURE, Les cadres juridiques de la
construction immobiliére, AJPI 1971, n° 949 et 1972 & C.
BRILLOIT, Le contrat de promotion immobiliére (Analyse de la loi
no 71-579 du 16 juillet 1971), Journ. not., 1971, p. 1161 & v. aussi en
méme sens, Cass. 3° civ., 8 mars 1977, JCP 1978. Il. 18945, note P.
Meysson, Gaz. Pal. 1977. 2. 421, note M. Peisse & Cass. 3° civ., 23
avr. 1986, Bull. civ., Ill, n° 52 & Cass. 3° civ., 17 déc. 1997, Constr.-
Urb., 1998, p. 100, obs. Sizaire.
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O ¢ 5 pia B 2siall (g sl e (S il gl S a8 el ey -
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g5 (e i Gl 138 3 diaa (Saal) iEdl e VoVATY Balall (el delua @ el
el 12gd kil A i) sie e o jia Sl AdlSal Al ala
V. dans ce sens, A. CASTON, La responsabilité des constructeurs, 3°
éd., éd. Du Moniteur 1989, p. 270 & H. PERINET-MARQUET,
Promotion immobiliére, Rép. Dalloz, janv. 2013, n° 18 & V.
également, R. DENOYELLE, Le promoteur de constructions
immobiliéres, Editions Berger-Levrault 1965, n° 423.
e iy oLl — (golie skl AS,d — A, o Al o Al T
ol die — gl e (a ¥ Bl — @S58 Glua s (et ) Lglual (g las
Ll ol Ll eV 58 o Jlall oda & diall CapS3 Sy Dl (oS58 £V 38 (e olualis
Db astl Y g s pdall Aplay) Jle WL Al AS,a) oY (glie ki A8
Jstaall s a5 Lail 5 e slial) dgal sa A o1 HE] B e o slal i) gl Jages sl
raSall 1agd Hhail gyl ) shaall ¥ 4
CA Paris, 7 févr. 2008, Juris-Data no 2008-358083 ; Constr.-Urb. 2008.
Comm. 77, obs. Sizaire & V. également, Cass. 3° civ., 4 févr. 1986,
Gaz. Pal. 1986. 2. Somm. 506, obs. Piedeliévre & Cass. 3° civ., 11 oct.
2000, Bull. civ. 11, n° 163 & Cass. 3° civ., 10 févr. 1993, Bull. civ. I,
n° 17 ; RDI 1993. 387, obs. Grosliére et Saint-Alary Houin & Cass. 3°
civ., 7 janvier 2016, n°14-29.655 a 14-29.676.
|5 m s <"y AN e Ll wadl” pelba sl osi ) Bl 4 3lhy Lo ga - "
‘VEFA T laidl 4
Vente en |'état futur d’acheévement (VEFA).
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e gl (A ey Jlae ) iy o5l Y glie ddall odgy leae pranadl
ol el idl Jia g ,aY) A5l sie colal 3l A8 5 Lelia Leale sl
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b o«Le promoteur est investi d’'un mandat d’intérét commun, il se
charge notamment de faire édifier les ouvrages dont certains peuvent
méme étre exécutés par ses soins s’il est entrepreneur. Il se comporte
alors, pour ces travaux, en locateur d’ouvrage, et il est responsable en
cette qualité (C. civ,. art. 1831-1, al. 2). S’il se contente d’agir comme
mandataire, il est garant de [’exécution des obligations mises a la
charge des personnes avec lesquelles il a traité (art. 1831-1), et il "est
tenu des obligations résultant des articles 1792 et suivants du code
civil"», B. BOUBLI, La responsabilité et I’assurance des architectes,
entrepreneurs et autres constructeurs, 3° éd., Journ., 1987, précité, n°
101 & «Toutefois, il est possible que le promoteur réalise
personnellement une partie des travaux. Le contrat passé demeure,
dans cette hypothése, un contrat de promotion immobiliére, une telle
possibilité ayant été prévue par l'article 1831-1, alinéa 2 du code
civil. Cependant le promoteur réalisateur cumule alors deux types
d'obligations : celles qui découlent du contrat de promotion mais
aussi, pour les parties du programme qu'il effectue lui-méme, celles
d'un locateur d'ouvrage», B. LUGAN, Quelques réflexions cursives
sur la responsabilité des promoteurs en matiere de construction
immobiliere, Gaz. Pal., 1961, 1, Doctr., 39 & F. MAGNIN, Un statut
pour le promoteur immobilier ?, LPA 27 mars 1995, n° 37, p. 21 ;
LPA 3 avr. 1995, n° 40, p. 11, p. 401 et s. & C. GIVERDON, Le
contrat de promotion immobiliére, Gaz. Pal. 1972, I, Doctr, n® 213.
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! . R. DENOYELLE, Le promoteur de constructions immobiliéres,
Editions Berger-Levrault, 1965, p. 213 & J. CABANAC, E.
KISCHINEWSKY-BROQUISSE et G. LACROIX, Traite de la
copropriété et de la construction en copropriété, t. 1, 1967, Ed. de
I'Actualité juridique, p. 41 & F. LEMEUNIER, Sociétés de
construction. Promotion immobiliere, Delmas 1973, p. 112 et s. & R.
SAINT-ALARY, Droit de la construction et de la propriété urbaine,
1974, n° 37 et s.
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1 _ J. BLANCHETIERE, Le contrat de promotion immobiliére, JCP
2020, Droit immobilier, Construction, Droit des assurances, I, p. 476
& V. aussi en ce sens, AUBY et PERINET-MARQUET, Droit de
I'urbanisme et de la construction, 9 éd., Montchrestien 2012, p. 213 et
S.

2 _ «Cette qualification de mandat est, cependant, imparfaite et
partielle. Dans certains cas, le promoteur est conduit a rémunérer
directement les personnes auxquelles il s'adresse. Il ne se conduit
donc alors pas en mandataire engageant son mandant. Le mandat
s'efface également lorsque le promoteur réalise lui-méme ce qu'il est
censé normalement faire faire par des constructeurs. Dans ce cas,
comme nous l'avons vu plus haut (V. supra, no 14), le mandataire
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devient, pour partie, un locateur d'ouvrage», H. PERINET-
MARQUET, Promotion immobiliere, Rép. Dalloz, janv. 2013, n° 19
et s. & Ph. MALINVAUD, A. JESTAZ, Ch. JOURDAIN et S.
TOURNAFOND, Droit de la promotion immobiliére, op. cit., n® 659
ets.

! . Cass. 3° civ., 6 nov. 1985, Bull. civ. Ill, n° 140 ; RTD civ., 1986,
373, obs. Rémy & Cass. 3° civ., 23 avr. 1986, Bull. civ., lll, n° 52 &
Cass. 3° civ., 10 févr. 1993, Bull. civ. IIl, n° 17 ; RDI 1993. 387, obs.
Grosliére et Saint-Alary Houin & Cass. 3° civ., 17 déc. 1997, Constr.-
Urb., 1998, p. 100, obs. Sizaire & Cass. 3° civ., 7 janvier 2016, n°14-
29.655 a 14-29.676..
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R. DENOYELLE, Le promoteur de constructions immobiliéres,
Editions Berger-Levrault 1965, n° 423 & v. également, Ch. MARTIN,
La promotion immobiliere, Ann. loyers, préc., 1109 et s. & C,
BRILLOIT, Le contrat de promotion immobiliére (Analyse de la loi
no 71-579 du 16 juillet 1971), préc., p. 1173 & H. PERINET-
MARQUET, Promotion immobiliere, Rép. Dalloz, precitée, n° 10 et
s., et surtout n° 31 & S. MAGNIN, Un statut pour le promoteur
immobilier ?, préc., n° 41, p. 29 et s. & Ph. MALINVAUD, La
garantie des vices par le vendeur-promoteur de constructions
immobilieres : unité ou diversité, préc., p. 2298 & Ph. MALINVAUD,
A. JESTAZ, Ch. JOURDAIN et S. TOURNAFOND, Droit de la
promotion immobiliére, op. cit., n° 93..
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C. SAINT-ALARY, Droit de la construction et de la propriété
urbaine, 1974, p. 234 et s. & D. TOMASIN, Contrat de promotion
immobiliere, in Dalloz Action Droit de la construction 2010/2011,
dossier n° 230, p. 465.
2 . «le régime renforcé du contrat de promotion immobiliére
s'applique lorsque le promoteur s'engage a faire procéder a la
construction d'un immeuble d'habitation ou d'un immeuble a usage
professionnel et d'habitation. Le secteur protégé de la VEFA a
vocation a s’appliquer a toute vente portant sur des locaux a usage
d’habitation ou mixtes et comportant une obligation de versement ou
de dépét du prix de vente avant I'achévement de la construction», H.
PERINET-MARQUET, Promotion immobiliére, Rép. Dalloz, janv.
2013, citée avant, n° 25.
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«Un immeuble collectif est considéré comme a usage d'habitation ou
a usage professionnel et d'habitation lorsque 10 % au moins de sa
superficie est affectée a de tels usages. Les surfaces a retenir sont les
superficies développées de tous les locaux de I'immeuble qu'il s'agisse
de locaux principaux, de locaux annexes, de cours, resserres, greniers,
réserves, celliers, terrasses, balcons, loggias, garages et sous-sols. Ces
annexes sont considérées comme étant de la nature du local principal
lorsqu'elles sont affectées a un tel local», Ph. MALINVAUD, La
garantie des vices par le vendeur-promoteur de constructions

immobiliéres : unité ou diversité, JCP 1969, I, p. 2287.
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1 _ Cass. 1™ civ., 31 mars 1993, Bull. civ. |, no 133; RGAT 1993. 609,
note d'Hauteville ; RDI 1993. 399, obs. Leguay et Dubois & Cass. 3°
civ., 16 juin 1993, Bull. civ. lll, n® 85; D. 1994. IR 413; RDI 1993. 513,
obs. Malinvaud et Boubli; RTD civ. 1994. 118, obs. Jourdain

2 - L'article 1601-1 du Code civil dispose que: «La vente d'immeubles
a construire est celle par laquelle le vendeur s'oblige a édifier un
immeuble dans un délai déterminé par le contrat. Elle peut étre
conclue a terme ou en |'état futur d'achévement».
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«La vente a terme est le contrat par lequel le vendeur s'engage a
livrer I'immeuble a son achévement, |'acheteur s'engage a en prendre
livraison et a en payer le prix a la date de livraison. Le transfert de
propriété s'opere de plein droit par la constatation par acte
authentique de |'achevement de I'immeuble ; il produit ses effets
rétroactivement au jour de la vente».
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«La vente en I'état futur d'achévement est le contrat par lequel le
vendeur transféere immédiatement a l'acquéreur ses droits sur le sol
ainsi que la propriété des constructions existantes. Les ouvrages a
venir deviennent la propriété de I'acquéreur au fur et a mesure de leur
exécution ; l'acquéreur est tenu d'en payer le prix a mesure de
I'avancement des travaux. Le vendeur conserve les pouvoirs de maitre
de l'ouvrage jusqu'a la réception des travaux».
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2 _ F. DUTILLEUL et Ph. DELEBEQUE, Contrat civile et commerciaux ,4
éd., Dalloz ,1996, p 108 & en méme sens v. uniquement, CABANAC et
KAMOUN, Tentative de qualification juridique de ['activité de
promoteur, AJPI 1961. 41 & LANCEREAU, Les formes de
commercialisation des logements neufs et les structures de la
promotion immobiliere, Gaz. Pal. 1966. 2. Doctr. 108 ; La loi du 16
juillet 1971 relative a diverses opérations de construction et la
promotion immobiliere, Gaz. Pal. 1971. 2. Doctr. 418 ; Les
modifications a la loi du 16 juillet 1971 et la promotion immobiliere,
Gaz. Pal. 1972. 2. Doctr. 505.
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2 - «La conclusion d'un contrat de promotion immobiliére n'est pas
requise si celui qui s'engage a faire réaliser la construction est, en
méme temps, le vendeur du terrain ou celui qui I'a fourni directement
ou indirectement (CCH, art. L.222-1, a contrario) ; s'appliquera
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alors le régime de la vente d'immeubles a construire (V. Vente
d'immeuble a construire)», Ph. MALINVAUD, A. JESTAZ, Ch.
JOURDAIN et S. TOURNAFOND, Droit de la promotion
immobiliére, précité, n° 213.
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Lo« faut donc de distinguer non pas selon I'objet du contrat, mais
selon sa finalité. Le contrat peut avoir pour finalité soit de transférer
un bien, soit de fournir un service. C’est la finalité de service qui doit
caractériser le contrat d’entreprise et spécialement le contrat
d’entreprise immobiliére la construction sur un terrain nu constitue
un service (transformer le terrain nu en terrain bdti) ; la construction
sur un existant implique une distinction entre la réparation qui
caractérise le service, méme s’il peut y avoir adjonction — piéce de
rechange, remplacement — et la transformation. Le simple ajout
d’équipements n’est pas toujours un service ; la transformation qui
répond a une commande constitue un service», M. PUIG, La
qualification du contrat d’entreprise, these, Paris 2, 1999, p. 156 et s.
& G. LIET-VEAUX et A. THUILLIER, Droit de la construction, 11° éd.,
Litec, 2000, p. 398 & B. BOUBLI, «Contrat d’entreprise», Rép. civ.
Dalloz, mars 2010, n° 34 & D. TOMASIN, Contrat de promotion
immobiliere, in Dalloz Action Droit de la construction 2010/2011, p.
245 et s. & dans le méme sens, Cass. 3° civ., 1% avr. 2009, D. 2009, p.
1083, obs. D. Chenu, D. 2009, p. 2573, obs. A-C. Monge & Contra, J.-
B. AUBY et H. PERINET-MARQUET, Droit de I'urbanisme et de la
construction, op. cit., n° 369 et s.
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Droit civil, Contrats spéciaux, op. cit., p. 43 et s. & B. BOUBLI, «Contrat
d’entreprise», préc., n° 20, n° 7 et s.
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- «dinsi, il est admis que 1'entrepreneur demeure responsable méme
s'il s’est conformé aux ordres du maitre de [’'ouvrage lorsque celui-ci
n’est pas notoirement compétent en la matiere ; tandis que la
responsabilité de l’entrepreneur peut étre atténuée ou supprimée si le
maitre de [‘ouvrage qui a donné les ordres est notoirement
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compétent», F. MODERNE, La responsabilit¢ décennale des
constructeurs en droit public, 1993, Dalloz, n° 425 s. ; note a la RDI
2002. 155 ; Rapport Spinetta, p. 45 & F. LORENS, Le devoir de
conseil des constructeurs, RDI, 1986, I., p. 23 et s. & C.
LARROUMET, La responsabilité des organismes de contréle, RDI
1981, 511 s. & «Le maitre d’ouvrage délégué ne peut, en principe,
agir en garantie décennale», Cass. 3° civ., 27 mai 1999, BPIM 4/99
inf. 292 & Cass. 1" civ., 9 nov. 1960, Bull. civ. I, n° 485, Gaz. Pal.
196, p. 1AY & Cass. 3° civ., 12 juin 1968, D. 1969, p. 216 & Cass. 3°
civ., 18 juin 1970, Bull. civ. I11, n° 422 note J. Mazeaud.
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V. par exemple, B. CARTERON, Promoteurs-constructeurs et
copropriétaires dans les sociétés de construction d'immeubles
collectifs, Journ. agréés 1963, n° 17 & C. BRILLOIT, Le contrat de
promotion immobiliére, Analyse de la loi n® 71-579 du 16 juillet 1971,
Journ. not. 1971, n° 1161 & R. BOYEURE, L'application de la loi
modifiee du 16 juillet 1971 relative a diverses opérations de
construction, AJPI 1973, n° 398 et s. & H. PERINET-MARQUET,
Promotion immobiliére, Rép. Dalloz, janv. 2013, n° 24 et s. & C.
GIVERDON, Le contrat de promotion immobiliere, Gaz. Pal. 1972, I,
Doctr., n° 217
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