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L'agent immobilier
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Par Cyril Sabatié
Consuftant au Service
Juridique de fo FNAIM

En 2000, l'administration a dressé 6 634 procés-verbaux et pris
354 arréts interruptifs de travaux. Il y a eu 569 condamnations a remise
en état ou démolition et 732 peines d'amende mais, de I"avis général, ce
nombre est trés certainement inférieur  1a réalité des faits'. Il n’est donc
pas étonnant que V'agent immobilier, selon les régions, se retrouve plus
ou moins souvent confronté a devoir vendre certains de ces biens édi-
fiés en infraction avec les régles d'urbanisme.

Il est indispensable de s'interroger sur les conséquences d'une telle
vente a I'égard des parties et corrélativement sur les responsabilites.
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la vente

irregulierement édifiée ou modifiée

Qu‘entend-on ici

par constructicn
irreguliére ?

Ul s'agira d'une
construction édifiée
sans les autorisations
d’'urbanisme
nécessaires, telles
que, sefon les cas, un
permis de construire,
une déclaration ou
une autorisation de
travaux. Il pourra
également s'agir de
la construction qui
ne respecte pas les
prescriptions de
l'autorisation accordée
et n'obtient alors pas
de certificat de
conformité.

| convient de rappeler que I'urbanisme est avant

tout une police. Le droit de I'urbanisme a mis en
place un certain nombre de mécanismes coercitifs,
voire répressifs visant 3 faire respecter les normes
qu'it édicte, aussi bien sur les plans pénal, civil,
qu'administratif.

Voici tes deux guestions principales que
sera amené a se poser |'agent immabilier :

= Quelles sont les conséquences de la
vente d‘une construction irréguliére ?

u Est-il possible et existe-t-il un inté-
rét de régulariser ?

L'agent immobilier, intermédiaire de la vente, et
surtout l'acquéreur, peuvent parfois subir les
conséquences de la réalisation d'une telle vente.

> Les conséquences directes pour
I'acquéreur

L'acquéreur, qui achete un immeuble édifié irrégu-

lierement, risque de se trouver dans une position

plus ou moins inconfortable selon la date & laquel-

le les irrégularités ont pris naissance,

m5Sur le plan pénal tout d'abord

En matiére d'urbanisme, les infractions constituent
soit des délits, soit des contraventions®. Concernant
les infractions qui nous préoccupent ici, il s'agit
plutdt d'infractions correctionnelles (délits). I
échoit de préciser que I'action publique dans cette
hypothése est prescrite aprés un défai de 3 ans 2
compter du jour ou l'infraction a été consommeée? ;
Cela signifie, en matiére d'urbanisme, que le point
de départ est fixé au jour de 'achévement, pour ies
travaux effectués sans permis®,

Ainsi, dés lars gu'une construction est édifiée sans
autorisation ou n'est pas conforme au permis de
construire qui a été délivré, l'infraction est consti-
tuée et le propriétaire peut étre pénalement pour-
suivi®. Précisons que les sanctions prévues par le
code de I'urbanisme® peuvent étre également éten-
dues aux utilisateurs du sol, aux bénéficiaires des
travaux, aux architectes, aux entrepreneurs et aux
autres personnes responsables de ‘'exécution desdits
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travaux’. Notons toutefois que la détermination des
personnes responsables doit étre faite semble t-il 3
la date du procés-verbal constatant l'infraction?®.

L'acquéreur qui achéte un bien construit en infrac-
tion avec les régles d'urbanisme pourrait dans cer-
tains cas se voir condamné pénalement et pourrait,
selon nous, se retourner civilement contre I'agent
immobilier qui lui aurait vendu le bien sans l'infor-
mer de la situation et du risque encour.

A titre d'exemple, un promoteur immobilier a
notamment pu étre condamné pour avoir poursuivi
des travaux (toiture, fenétre, portes) sur un ocuvrage
non achevé qu'il avait acheté, sachant que le précé-
dent propri¢taire avait exécuté les travaux sans
permis®,

Précisons ici que la régularisation sollicitée par un
propriétaire acquéreur par exemple, n'aura aucun
effet rétroactif et ne fera pas disparaitre 'infraction
pénale. Toutefois, te juge sera sans doute plus enclin
a une certaine mansuétude lorsque le prévenu aura
pris le soin de régulariser la situation. Il ne s'agit
toutefois que d'équité et nous constatons donc que
la réquiarisation sur le plan pénal n'a gu'une portée
limitée.

T 1B AUBY et H. PERINET-MARQUET, Droit de ['urbanisme et de io
construction, Géme édition, Montchrestien. En 1998, on recensait 3 548
procés-verbaux dressés pour des constructions édifiées sans permis,
{1 377 candemnations en 1999 pour non respect des régles refotives qu
permis de construire).

¢ Le droit pénai de 'urbanisme réside dans les articles L 480-4 ¢ L. 480-13
du code de l'urbonisme. Ces orticles édictent des sonctions répressives et
orgunisent également des mesures de restitution [mise en conformité,
demolition, astreinte, publicité erc.).

¢ Article 8 du code de procédure pénal.

* Coss. crim. 19 moi 1992, Saada, Dr. Adm. 1992, n® 447,

De focon genérele, on entend par achévement de travoux "le moment ot
Fimmeuble est en état d'étre affecté & Fusege auquel il est desting"
Cass. crim. 19 jonvier 1982 AD{ 1982, p. 441.

* Articfe L. 480-4 du code de Furbanisme.

¥ Amende et en cas de récidive une peine de prison de 6 mos,

! Pour exemple, est jugé coupuble un syndic d'immeuble gui n'o pas veillé
personmelternent au respect du permis de construire alors qu'il était char-
gé de fafre exécuter fes travaux pour le compte de la copropriété ; Cass.
crim 3 moi 1978, D. 1978, IR. 343.

* Cass. crim. 19 nodt 1997, Guz. Pal 1997, chr.n™ 242

* Coss. crim. 21 mars 1978, Bul crim. n® 112. Cass. crim 20 mai 1992, Butl,
crim. n® 202,

29



L'agent immobilier
confronté a la vente
d'une construction irrégulierement édifiée ou modifiee
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m Sur le plan civil

Comme le faisait remarquer le professeur Périnet-
Marquet, le juge civil veille également sur le droit de
I'urbanisme™. En effet, le juge pénal n'est pas seul a
pouvoir ordonner la démolition d'une construction
édifice irrégulierement. L'action en responsabilité
civile sur le fondement de I'article 1382 du Code
civil demeure un moyen de faire prononcer la démo-
lition d'un tel ouvrage. Dans cette hypothése, la
prescription n'est en principe acquise qu'aprés 10
années" (4 compter de |'achévement des travavix).

Rappelons sommairement que pour mettre en
ceuvre cette responsabilité dans le délai de dix ans,
le requérant doit démontrer qu'il subit un préjudice
personnel en relation directe avec la faute commi-
se par le propriétaire de la construction irréguliére-
ment eédifice. En pratique, Ya faute requise sera fe
plus souvent constituée par la violation d'une regle
tocale d'urbanisme édictée par un document de pla-
nification. (P.O.S., P.LU)

Si ces conditions se trouvent remplies, le juge devra
faire droit au demandeur qui exige Ya démclition de la
construction irréguliere™. Le fait que le permis puisse
étre considéré comme "définitif” au sens du droit de
I'urbanisme n'empéchera donc pas cette démolition.

La régularisation trouve donc en matiére civile, on le
comprend, un intérét plus grand au regard de la
période d'insécurité juridique qui est plus longue
pour le propriétaire (10 ans contre 3 ans en matiére
pénale). En effet, au bout de 9 années, l'action en
responsabilité civile pour violation d'une régle
d'urbanisme peut constituer une trés mauvaise sur-
prise pour le propriétaire qui se croyait a l'abri de
tous risques.

La régularisation permet ici notamment de pouvoir
se prévaloir des dispositions de I'article L. 480-13 du

code de 'urbanisme et ainsi, sous certaines condi-
tions, d'empécher la démelition d'une construction
régulierement édifiée. Cet article dispose
“Lorsqu‘une construction a été édifiée conforme-
ment @& un permis de construire, le propri€taire ne
peut étre condamné par un tribunal de l'ordre judi-
cigire du fait de la méconnaissance des régles d'ur-
banisme ou des servitudes d'utilité publique que s,
préalablement, le permis a été annulé pour exces de
pouvoir ou son illégalité a été constatée par la Juri-
diction administrative. L'action en responsabilité
civile se prescrit, en poreil cas, par cing ans gprés
'echévement des trovaux".

Ce texte empéche toute action en responsabilité
civile qui ne serait pas précédée par la démonstra-
tion de I'iliégalité du permis de construire. En outre,
a la lecture de cet article, on pergoit bien que la
régularisation permettra notamment de réduire la |
prescription & 5 années au lieu des 10 précédem-
ment exposées™.

Précisons que le texte n'exige pas expressément la
délivrance d'un certificat de conformité, contraire-
ment  ce que requiérent parfois certaines parties. |l
est toutefois certain que la présentation d'un tel
document évite bien des soucis et permet d'établir la
régularité de la construction.

s Sur le plan administratif
Lirrégutarité de la construction aura au plan admi-
nistratif, des conséquences annexes sur la vie du
batiment et les travaux a y réaliser. Citons ici trois |
exemples.

Prenons tout d'abord le cas de ['article L.111-6 du
code de l'urbanisme qui dispose en substance que
les batiments au locaux soumis 2 autorisation d'ur-
banisme ne peuvent pas &tre raccordés définitive-
ment aux réseaux d'électricité, d'eau, de gaz ou de
téléphone, si leur construction ou transformation
n'a pas été diment autorisée. Dans un récent arrét,
le Conseil d'Etat a notamment juge que cette mesu-
re de police sapplique méme si 'infraction est pena-
lement prescrite.

i {e Moniteur 24 mai 2002, p. 68.
% Article 2270-1 du Code civil. Cette prescription peat porfois étre éten-
due o 30 anndes forsque {irrégularité se situe dans un contexte contrac-
tued, tel que fe lotissement, principolement dans {hypothese d'une infrac-
tion Gt cahier des charges.

* Cass, oiv, 3eme, 30 septembre 1998, Buil civ. n® 185, p. 123

" Cgss, civ, 3eme, 30 mars 1994, Defrénois 1994, n® 35925,

* CE 7 octobre 1998, LU'Hermite.
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certificat

de conformité

L'exigence d'un
certificat de
conformité peut étre
un pius qgui permettra
d'attester que la
construction a bien été
cdifice dans e cadre et
conformément & un
permis de construire.
En cas de non-
production de ce
document, I'agent
immobilier appréciera
si I'action pénale peut
encore étre engagée
(au regard du délai
triennal de
prescription) et il devra
préciser que I'action
civile des tiers n'est
pas nécessairement
enfermée dans le délai
de prescription
guinquennale prévu
par l'article L. 480-13
du code de
I'urbanisme.

Lorsque I'acquéreur voudra effectuer des travaux sur
le bien qu'il a acheté, le demandeur de l'autorisation
devra déposer une demande non seulement pour les
travaux qu'il prévoit d'effectuer mais également pour
les travaux irréguliers précédemment réalisés (agran-
dissements, instailations de nouvelles fenétres ou de
Vélux etc). L'administration ne tient pas compte
d'une quelcongue prescription dans cette hypothése,
d'ol parfois I'impossibilité de régulariser la construc-
tion irrégulierement édifiée, qui empéchera la réali-
sation de nouveaux travaux sur I'existant,

La régularisation trouve également un intérét,
notamment avec le nouvel article L 111-3 du code
de l'urbanisme permettant la reconstruction des
immeubles détruits & la suite d'un sinistre. Cet
article dispose : "La reconstruction & lidentique
d'un bltiment détruit par un sinistre est autorisée
nonobstant toute disposition d'urbanisme contraire,
sauf si la carte communale ou le plon focol d'urba-
nisme en dispose autrement, dés lors gu'il o été
réguliérement édifie".

Cet article, issu de la loi du 13 décembre 2000, dite
SRU, régle le sort des batiments qui, réguiiérement
construits, ne respectent plus les dispositions d'un
POS ou d'un PLU postérieur. La cour d'appel de
Colmar a récemment fait application de ce texte™.
Selon les juges du fond afsaciens, le nouveau texte
permettrait au propriétaire d'un  batiment
régulierement édifié et détruit par sinistre de le
reconstruire sans solliciter de nouvelle autorisation
de construire. On comprend ici tout l'intérét de la
régularisation, notamment si la décision de la cour
d'appel de Colmar se confirmait’.

> Les conséquences indirectes pour
I'agent immobilier : responsabilités
et régularisation
Il est constant que la jurisprudence retienne a I'égard
de l'agent immobilier, en tant que professionnel, une
obligation d'information et de conseil au profit de ses
cfients. Il est en outre établi, par dérogation a 'article
1315 du Code civil, que c’est aux professionnels qu'il
appartient de rapporter la preuve qu'ils ont bien exé-
cuté leur abligation d'information'.

Pour respecter cette obligation, et ainsi rapporter |a
preuve du conseil donng, 'agent immobilier n'a
d'autre solution que de faire figurer dans 'avant-
contrat une mention par laguelle le bien objet de la
vente présente une irrégularité au regard des régles
d'urbanisme.

Cette stipulation devra en outre permettre 3 1'ac-
quéreur de mesurer la portée et les conséquences
d'une telie irrégularité. |l nous semble que Iagent
immobilier ne pourra pas se limiter & indiquer que
l'immeuble vendu a été édifié sans permis de
construire ou n'a pas obtenu de certificat de confor-
mité lors de son achévement. Une mention ainsi
faconiquement rédigée pourrait, en cas de conten-
tieux, conduire fes juges & considérer que le devoir
de conseil de I'agent immobitier n'a été que partiel-
lement rempli.

Si I'agent immobilier souhaite éviter que sa respon-
sabilité civile professionnelle soit recherchée, et
gu'un recours soit engage en diminution du prix de
vente voire méme en annulation de la vente selon
les cas, il devra préciser les conséquences de ['irré-
gularité et reprendre certains des éléments que nous
avons énonceés précédemment,

Il est certain que suite & cette information nécessaire,
le prix de vente et, corrélativement, le montant de
sa commission s'en trouveront plus ou moins affectés,
selon que certaines actions seront ou non déja
prescrites.

D'une maniére générale, il convient de retenir que le
cabinet immobilier négociateur et rédacteur de
l"acte, est tenu, selon la jurisprudence, de s'assurer
que se trouvent réunies toutes fes conditions
nécessaires a I'efficacité juridique de la convention.

Par ailleurs, 'agent immobitier pourra également
faire le choix, selon les circonstances, de préconiser
3 son mandant {vendeur) de solliciter un permis
modificatif ou un nouveau permis de régularisation.

Pour conclure, I'agent immobilier devra mesurer la
portée de I'irrégularité juridique et sa conséquence
sur la sécurité de la transaction. Une fois cette ana-
lyse effectuée, il devra apprécier |'opportunité d'exi-
ger de son mandant la régularisation de la construc-
tion. Dans le cas ou cette régularisation ne serait pas
réalisable ou ne serait pas effectuée par le vendeur,
le professionnel devra s'entourer de toutes les pré-
cautions d'usage, au moins dans 'avant-contrat, en
précisant notamment la nature et fa portée des irré-
gularités d'urbanisme affectant l'immeuble vendu,

“ CA Colmar 12 avril 2007, RD! 2001, n* 4, p. 397.

= Avant o foi SRU, e jurisprudence exigeait systématiquement {‘obtention
d'une nouvelie outorisation administrotive pour ig reconstruction d'un
immeuble au méme lieu et au méme usage que celwi qui avait ELé detruit
(CAA Faris, 31 octobre 1995, SCf Mulivar).

7 Exemple avec un noteire, Cass. eiv. Tére, 3 février 1998, Buff. civ.{, n° 44,
Cassation 1ére civ, 17 janvier 1895, Sa Jourdain c. Nivinsky.



