CONSTRUISEZ UNE MAISON
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Vous désirez faire construire une maison
sur un terrain qui vous appartient

Plusieurs solutions sont possibles
selon I'étendue de la mission que
vous confiez au professionnel que vous
choisissez : constructeur, architecte,
maitre d’ceuvre, entrepreneur(s).

A chacune correspond un cadre juridique précis
qui détermine votre rble, vos garanties, vos droits
et obligations, ainsi que ceux des professionnels.

Avant de signer un contrat pour la construction de
votre maison, vous devez étre propriétaire d’un terrain
(ou titulaire d’une promesse de vente sur ce terrain).

Quand le constructeur vous vend ou vous procure
directement le terrain et la maison, c’est une
“vente d’immeuble a construire”.

Vous signez alors un contrat de vente en I'état futur
d’achevement, non traité dans cette brochure.




Plusieurs situations possibles

Un professionnel vous fournit le plan

Un maitre d’oeuvre ou un architecte vous
fournit le plan ; il élabore avec vous un projet

L e constructeur vous fournit le
plan et se charge de la construction

pour un prix convenu pour un montant approximatif ; selon la
mission que vous lui confiez, il vous aide a

B Vous signez avec lui un “contrat de sélectionner les entreprises qui effectueront

construction d’une maison individuelle les travaux et assure leur coordination

avec fourniture de plan”. Le constructeur
peut, si vous le souhaitez, réaliser les B Vous signez un “contrat de malitrise d’ceuvre

démarches et formalités annexes, notam- avec un professionnel qui peut étre un maitre
ment celles relatives au permis de d’ceuvre, un bureau d’études, un économiste de la

construire. construction ou un architecte ; dans ce dernier cas,
C'est le contrat qui prévoit le plus de vous signez un contrat d’architecte.
garanties.

 Vous signez également un “contrat d’entreprise”
ou marché de travaux, avec chaque corps de métier
(macon, couvreur, plombier, électricien...) pour une
tache déterminée.

Ces contrats sont trés peu réglementés et nécessitent

signez - .
HEEL donc de votre part une vigilance particuliére.

un seul contrat

\/ous Signez

1 Maitre d’oceuvre plusieurs contrats

Plusieurs
1 Constructeur corps de métiers

‘ Contrat de construction d’une maison
individuelle avec fourniture de plan






Le choix du contrat "

V ous étes le maitre de I'ouvrage, c’est-a-dire celui
pour qui l'opération est réalisée et qui la finance.
Votre implication et vos garanties seront différentes
suivant le contrat signé ; le role et les obligations des
professionnels ne seront pas les mémes non plus.

/
Votre interlocuteur vous propose un contrat. Avant de le
signer, demandez un exemplaire et réservez-vous un
délai de réflexion suffisant, pendant lequel vous pourrez
examiner son contenu, apprécier ses conséquences et

prendre conseil auprés d’une ADIL. N’oubliez pas que
toute signature de document constitue un engagement.

o

Ne versez aucune somme d’argent au
professionnel, a I’entreprise ou au
constructeur, pour quelque motif que ce
soit, avant la signature du contrat.

NE CONFONDEZ PAS...

MAITRE D’CEUVRE et CONSTRUCTEUR

Vous devez signer un contrat de construction de mai-
son individuelle avec fourniture de plan et non pas un
contrat de maitrise d’ceuvre

H lorsque le méme professionnel se charge du plan et
d’une partie ou de I’ensemble des travaux de construction
de la maison ;

M lorsque le professionnel vous fournit le plan et traite
directement avec les entreprises ou vous impose le choix
de telle ou telle entreprise.

A SI' VOUS FOURNISSEZ LE PLAN

Attention la réalisation du plan détermine la réussite de
votre projet et nécessite des compétences. Vous ne devez
pas utiliser un plan sans I’'accord de son auteur. Celui-ci
pourrait vous réclamer des honoraires.

Votre interlocuteur

Le contrat

Délai de rétractation
Q) Profitez de ce délai pour faire
vérifier le contenu de votre contrat

Les pieces annexées au contrat

Les piéces qui doivent étre
fournies au plus tard a
I’ouverture du chantier

Le prix

La révision du prix

Le versement du prix

Les garanties exigées par la loi

Assurance dommages-ouvrage

Les garanties que vous avez
intérét a demander dans le
contrat

Un professionnel unique : un constructeur de maisons
individuelles

Contrat obligatoirement écrit dont le contenu est spécifiquement
réglementé

Vous bénéficiez d’un délai de sept jours pour revenir
éventuellement sur votre engagement

-Plan de la maison et notice descriptive réglementée

-Notice d’information conforme a un modele type
-Attestation de la garantie de remboursement si le constructeur
exige des paiements avant I'ouverture du chantier

-Attestation de la garantie de livraison
-Attestation de I'assurance dommages-ouvrage
-Permis de construire

Prix global, forfaitaire, définitif et éventuellement révisable
selon les conditions prévues au contrat

Deux options possibles prévues dans le contrat :

-révision sur la base de la totalité de la variation de I'indice
BT 01 pendant une période limitée,

-0u révision a chaque paiement sur la hase de 70 % de la
variation de I'indice BT 01 pendant une période plus longue

Acomptes verses selon |'avancement des travaux et suivant un
échéancier précis et réglementé. Pour tout reglement direct au
constructeur par votre préteur, vous devez fournir un accord
écrit, a chaque échéance

-Garantie de livraison a prix et délais convenus, délivrée par
un établissement de crédit ou d’assurance agréé

-Garantie de remboursement ou consignation du dépot de garantie
-Protection de I'emprunteur
-Pénalités de retard dans la livraison

-Garantie décennale
-Consignation d’une partie du prix en cas de réserves a la
réception

Vous devez souscrire une assurance dommages-ouvrage




®§ Contrat de construction

de maison individuelle

Avant de vous engager étudiez

ou
Contrat de maitrise d’ceuvre
...des garanties différentes...

B Avec le maitre d’ceuvre qui
concgoit une maison totalement per-
sonnalisée a partir de vos souhaits et
de vos possibilités mais qui ne se
charge pas de la construction

® VOUS signez un contrat non réglementé :
il vous faut donc étre particulierement
vigilant pour sa rédaction ;

* vous traitez, par ailleurs, avec plusieurs
corps de métiers avec lesquels vous signez
des contrats d’entreprise distincts ;

e le colt définitif du projet n’est connu
que lorsque tous les contrats d’entreprise
sont signés. Vous avez donc intérét a pré-
voir une marge de sécurité dans votre plan
de financement.

B Avec le constructeur de maison
individuelle qui vous construit une
maison dont le plan (établi par lui-
méme) et le prix sont définis le jour
de la signature du contrat

e vous n'avez qu’un seul interlocuteur
avec lequel vous signez un contrat de
construction de maison individuelle, stric-
tement réglementé et dont le contenu
protecteur pour vous, est contrdlé par
votre banquier ;

e vous bénéficiez d’'un délai de rétracta-
tion de sept jours pour renoncer, le cas
échéant, au contrat ;

» le colt de la construction est connu dés
la signature du contrat et garanti par le
constructeur ;

e et trés important : le constructeur doit
vous apporter une garantie de livraison
qui vous assure I'achevement des travaux
dans les délais et au prix convenus.

> LE MONTAGE FINANCIER DE L’OPERATION GLOBALE

(ACHAT DU TERRAIN ET CONSTRUCTION)

Avant toute décision, consultez I’ADIL/Centre d'Information sur I'Habitat
le plus proche de chez vous. Il vous aidera a établir le plan de financement
le mieux adapté a votre projet et a votre budget. Il vous indiquera les
démarches utiles.

® Ne négligez pas la qualité de votre projet et son impact sur
I’environnement : conception, implantation, choix des matériaux
et mode de chauffage adapté aux conditions climatiques de la
région... les dépenses de fonctionnement et d’entretien de la maison
en dépendront.

L’établissement du plan est déterminant pour la réussite de votre
projet : vous avez intérét a le confier a un professionnel, un archi-
tecte, par exemple.

Le recours a un architecte ou un agréé en architecture pour |'établisse-
ment du plan est obligatoire si la superficie de plancher hors ceuvre
nette de la construction excéde 170 m?.

La superficie du plancher hors ceuvre nette est égale a la somme des surfaces
de plancher de chaque niveau de la construction, diminuée des superficies
occupées par les combles et les sous-sols non aménageables, les toitures-
terrasses, les balcons, les loggias, le stationnement des véhicules, les installations
techniques (chaufferie).

En tout état de cause vous avez intérét a consulter le CAUE (Conseil
d’Architecture, d’Urbanisme et de I'Environnement), s'il en existe un
dans votre département. Il vous conseillera gratuitement sur votre
projet avant le dép6t du permis de construire : qualité architecturale,
aspect extérieur, intégration dans le paysage, regles d’urbanisme appli-
cables, adaptation a vos besoins, isolation thermique et phonique.

B Ne sous-estimez pas le colt de I'équipement et de I'aménage-
ment intérieur de la maison, notamment si vous avez choisi une
maison "préte a équiper” pour laquelle le constructeur ne s'engage a
réaliser que le gros-ceuvre, la couverture et la fermeture de votre
construction. Il vous faut installer le reste : plomberie, sanitaires,
chauffage...

Attention a ne pas faire de fausses économies en vous réservant
trop de travaux ou en sacrifiant la qualité du projet.



expert de procéder a une étude du sol ;

son codit s’ajoutera au prix de la maison.

En cas de sous-sol instable, humidité,

pente, présence de roches tres dures, un
surcoQt de la construction sera a prévoir.

Y-a-t-il des servitudes privées susceptibles de faire
obstacle a votre projet : droit de passage, mitoyennetg,
servitudes de vue, notamment ?

Si le terrain est situé en dehors d'un lotissement

Déposez une demande de certificat d'urbanisme.
Délivré gratuitement, il doit indiquer les dispositions d'ur-
banisme et les limitations administratives au droit de pro-
priété, le régime des taxes et participations d'urbanisme
applicables au terrain ainsi que |'état des équipements
publics existants ou prévus.
Il indique également si le bien est ou non concerné par
un des droits de préemption (Code de I'urbanisme : art
L.410-1: loi du 13.12.00).

N’achetez pas le terrain avant d’avoir obtenu a la mairie
un certificat d’urbanisme pré-opérationnel : il vous indi-
quera si votre projet est réalisable, au vu des caractéris-
tiques que vous aurez précisées dans votre demande et
s’il y a des contraintes architecturales a respecter (forme
de la toiture, des fenétres, couleur des tuiles...).

La demande de certificat d’urbanisme est envoyée ou
déposée a la mairie de la commune ou se trouve le terrain
en quatre exemplaires ; il est délivré sauf dérogations,
dans un délai maximum de deux mois ; sa durée de vali-
dité est précisée : entre douze et dix-huit mois, proro-
geable d’un an sous réserve de refaire une demande.

Vérifiez non seulement si le terrain est viabilisé, c’est-a-
dire si les travaux nécessaires a I'implantation de votre mai-
son sont réalisés (alimentation en eau, gaz, électricité, télé-
phone, évacuation et traitement des matiéres usées...),

mais également dans le cas ou le terrain est raccordé
aux réseaux : quels seront les frais de branchements aux
réseaux ? Renseignez-vous a la mairie et faites-vous, le
cas échéant, établir un devis par les services concernés.

Vérifiez la surface et les limites du terrain : la super-
ficie et les limites mentionnées au cadastre n’ont qu’une
valeur indicative. L’avant-contrat et l'acte de vente
doivent préciser si le descriptif du terrain résulte ou non
d’un bornage. Il s’agit d’une opération effectuée par un
géometre-expert, qui consiste a fixer la limite séparative
de deux propriétés contigués ; le bornage ne vous
donne pas la surface mais vous permet de la calculer.
En I'absence d’un bornage et en cas d’incertitude sur les
limites de propriété, vous avez intérét a le faire établir ;
son codt s’ajoutera a celui du terrain ; vous pourrez
néanmoins partager les frais avec vos voisins s’ils sont
intéressés au bornage.

Si le terrain est inclus dans un lotissement
Le terrain est constructible, vous avez la garan-
tie qu’il est viabilisé et raccordé aux réseaux,
mais vous devez vérifier que votre projet est
possible.

Demandez a consulter le reglement de
lotissement et le cahier des charges ou a
défaut I'arrété de lotir pour vous assurer que votre
projet est compatible avec les dispositions qu’ils
prévoient.

Quelles sont la surface et la largeur des facades
constructibles ?

Renseignez-vous sur les travaux qui peuvent vous étre
imposeés : clotures, plantations...

Le bornage est obligatoirement réalisé par le vendeur
avant la vente (CCH : art. L. 111-5-3 : loi du 13.12.00),
mais cela ne vous dispense pas de vérifier la surface
du terrain.
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La publicité )
Si vous avez été attiré par une publi- (
cité, sachez que les professionnels _ - ‘
doivent observer des regles précises {;
1 l

en ce domaine.

Interrogez le constructeur ou les

entreprises sur chaque élément indiqué dans la publicité :
prix, crédits proposés, prestations, avantages, garanties
offertes, éléments

LA DEMANDE DE PERMIS DE CONSTRUIRE

descriptifs, qualité des matériaux, délais de livraison...
Ce qui est annoncé peut ne pas correspondre a votre cas
particulier.

Des sanctions pénales sont prévues en cas d'infraction
aux dispositions relatives a la protection des consomma-
teurs (Code de la consommation : art. L. 121-1 et suivants,
L. 312-1 et suivants).

Le permis de construire est obligatoire pour toute construc-
tion nouvelle ou additive a une construction existante.

Le dossier de permis de construire doit comprendre,
notamment :

- tous les renseignements permettant de vous identifier,
ainsi que le terrain sur lequel vous envisagez de faire
construire : soit vous en étes propriétaire, soit vous
disposez d’'une promesse ou d’un compromis de vente ;
- un plan de situation du terrain ;

- un plan-masse des constructions a édifier, avec la hau-
teur des batiments et leur emprise au sol, les plans des
facades, le choix des matériaux et des couleurs, la locali-
sation des équipements publics et privés (voies d’acces,
évacuations...) ;

LA PROTECTION DE PEMPRUNTEUR

Une demande de permis doit toujours étre déposée
par vous, ou en votre nom, par votre représentant
expressément habilité a effectuer cette démarche : le
constructeur de maison individuelle, I'architecte ou le
maitre d’ceuvre qui a dressé le plan, ou toute autre
personne que vous aurez mandatée.

La demande de permis de construire est déposée contre
décharge ou envoyée en recommandé avec avis de
réception en mairie, en quatre exemplaires. Le permis est
délivré, sauf exceptions, dans un délai de deux mois sui-
vant I'avis de réception de la demande vous informant
que le dossier est complet.

Si vous avez recours a un ou plusieurs préts, le contrat est
conclu sous la condition suspensive de I'obtention de
ceux-ci. Vous avez un mois minimum pour obtenir ces
préts (Code de la consommation : art. L. 312-1 et suivants).
Si vous n’obtenez pas le ou les préts sollicités aux condi-
tions prévues, le contrat est réputé n’avoir jamais été
conclu, et les sommes versées doivent vous étre restituées
sans retenue d’aucune sorte.

Méme si cette clause ne figure pas dans le contrat, elle
s'applique intégralement et vous pouvez en invoquer le
bénéfice.

Si vous financez les travaux sans recourir a un prét : vous
devez faire figurer dans le contrat une mention manuscri-
te indiquant que vous avez eu connaissance des disposi-
tions de la loi mais que vous renoncez a en bénéficier.




Contrat de construction d’'une maison individuelle

CE QUE LE CONTRAT DOIT OBLIGATOIREMENT CONTENIR

Le contrat de construction d’une maison individuelle est
conclu entre vous et le constructeur. Il est obligatoirement
écrit et spécifiquement réglementé : il comprend des
documents et des dispositions qui vous protégent et qui
ne peuvent en aucune fagon étre limitées ou écartées
(loi du 19 décembre 1990 : Code de la construction et de
I’habitation : L.231 - 1 et suivants).

B La désignation du terrain

Le contrat doit préciser I'adresse du terrain, sa surface,
sa désignation cadastrale et mentionner votre titre de
propriété.

Toutefois, le contrat de construction peut étre signé
lorsque I'acquisition du terrain est en cours ; dans ce cas
vous devez justifier que vous étes titulaire d’'une promes-
se ou d'un compromis de vente et préciser le délai prévu
pour la signature de I'acte de vente du terrain.

H La description de la maison
La description complete et détaillée figure dans le plan et
la notice descriptive qui sont signés par le constructeur et
vous-méme et doivent impérativement vous étre transmis
avec le contrat.

Le plan comporte les travaux d’adaptation au sol, les
coupes et élévations, les cotes utiles, I'indication de la sur-
face de chacune des piéces, des dégagements et des
dépendances, les raccordements aux réseaux divers et les
éléments d’équipement intérieur ou extérieur indispen-
sables a I'implantation, a I'utilisation et a I’habitation. Le
dessin d’une perspective de la maison doit y figurer.

La notice descriptive doit étre conforme a un modele
type agréé. Elle mentionne les caractéristiques techniques
de la maison et des travaux d’équipement intérieur ou
extérieur, ainsi que les raccordements de I'immeuble a
I’égout et aux autres réseaux publics.

=V 4

Si vous souhaitez vous réserver I'exécution de cer-
tains travaux d’adaptation au sol, de raccordement
ou d’équipement intérieur ou extérieur indispen-
sables a I'implantation et a I'utilisation de la maison,
ils doivent étre décrits et chiffrés dans la notice des-
criptive ; une mention écrite paraphée par vous,
indiquant leur co(t et leur prise en charge par vous-
méme doit y figurer. Dans les quatre mois de la
signature du contrat, vous pouvez exiger que le
constructeur exécute ces travaux au prix indiqué.
Attention si vous les faites réaliser par un professionnel
autre que le constructeur, celui-ci n'est pas tenu de
respecter le tarif indiqué.

H Le permis de construire

Il doit étre annexé au contrat. S’il n’est pas encore obte-
nu au moment de la signature du contrat, ce dernier doit
néanmoins prévoir dans quelles conditions la demande
sera faite et a quelle date.

H La notice d’information

Obligatoirement annexée au contrat, elle est destinée a
vous éclairer sur vos droits et obligations vis-a-vis du
constructeur. Elle doit étre conforme a un modeéle type
fixé par arrété.

B Lindication de la possibilité de vous faire
assister, lors de la réception, par un professionnel
Vous pourrez vous faire assister par un professionnel, pour
effectuer la réception des travaux (architecte, maitre
d’ceuvre agréé en architecture, contréleur technique,




Contrat de construction d’une maison individuelle

A la signature du contrat et avant I'ouverture du
chantier
e Si le constructeur justifie d’'une garantie de rembourse-
ment donnée par une société d’assurance ou un établis-
sement de crédit, il peut vous demander jusqu’a 5 % du
prix a la signature du contrat et a nouveau 5% maxi-
mum du prix a la délivrance du permis de construire.

Demandez au constructeur la justification de la garantie
de remboursement ou la copie du re¢u de la consigna-
tion : I'attestation de cette garantie doit vous étre trans-
mise avec le contrat.

< Si le constructeur n’a pas de garantie de remboursement,
vous ne devez pas verser plus de 3 % du prix, a la signa-
ture du contrat. Cette somme est bloquée sur un comp-
te spécial ouvert a votre nom auprés d’un organisme
habilité (établissement de crédit, par exemple) jusqu’a
la réalisation de toutes les conditions suspensives (voir
“Garantie de remboursement” p.15).

Toutes les sommes versées avant I'ouverture du chan-
tier doivent vous étre remboursées, si le contrat est
rompu a la suite de la non-réalisation d’'une condition
suspensive.

Le contrat est toujours soumis a la réalisation d’un
certain nombre de conditions (obtention des préts,
du permis de construire, du terrain...). Ces conditions
suspendent les effets du contrat et en empéchent
I'exécution jusqu’a ce qu’elles soient réalisées. Si I'une
d’elles manque, le contrat est censé n’avoir jamais

existé et le constructeur doit vous rendre, sous peine
de sanctions pénales, toutes les sommes que vous
avez versées. Sachez cependant que le fait de ne
pas effectuer les démarches que vous deviez faire
(demande de préts, dép6t de la demande de per-
mis de construire...) peut engager votre responsa-
bilité et autoriser le constructeur & vous réclamer
des dommages et intéréts.

A partir de I'ouverture du chantier
et a condition de justifier de I’'exécution effective des tra-
vaux, le constructeur peut exiger :
- 15 % du prix total a I'ouverture du chantier (pourcen-
tage incluant les sommes versées avant le démarrage des
travaux) ;
- 25 % du prix total a I'achevement des fondations ;
- 40 % du prix total a 'achevement des murs ;
- 60 % du prix total a la mise hors d’eau ;
- 75 % du prix total a 'achévement des cloisons et a la
mise hors d’air ;
- 95 % du prix total a I'achévement des travaux d’équi-
pement, de plomberie, de menuiserie et de chauffage.

Les paiements intermédiaires sont interdits.

Si ces sommes sont versées directement par la
banque au constructeur, vous devez donner votre
accord écrit avant chaque versement et le préteur
doit en informer le garant. Une banque qui déblo-
querait des sommes sans votre accord engagerait sa
responsabilité.
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L’étendue de la garantie de livraison
En cas de défaillance du constructeur, le garant doit faire
achever la construction et prendre a sa charge :

le colit des dépassements du prix convenu, sous réserve
d’une franchise maximum de 5 % de ce prix,

les pénalités en cas de retard de livraison ; elles ne doi-
vent pas étre inférieures a 1/3000°™ du prix, par jour de
retard, au-dela de trente jours. Si le retard excede les 30
jours, le garant doit vous payer les pénalités de retard a
compter du 1¢ jour de retard.

La mise en jeu de la garantie de livraison

En cas de retard de livraison ou inexécution des travaux
ayant fait I'objet de réserves a la réception : le garant
doit, de sa propre initiative ou a votre demande, mettre
en demeure le constructeur de terminer la maison ou
d’exécuter les travaux.

Si la mise en demeure reste sans effet pendant un délai
de quinze jours, le garant doit, sous sa responsabilité,
désigner le professionnel qui réalisera les travaux.

En cas de redressement judiciaire du constructeur :
Si en cours de chantier, le constructeur fait I'objet d’'une
procédure de redressement judiciaire, le garant, a son ini-
tiative ou & votre demande, doit mettre en demeure I’ad-
ministrateur judiciaire de décider si le constructeur pour-
suit ou non Il'exécution de votre contrat. L'administrateur
a un délai d’un mois pour prendre sa décision.

Contrat de construction d’une maison individuelle
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A défaut de réponse ou en cas de réponse négative, le
garant désigne le professionnel qui terminera la maison.
Il en est de méme si I'administrateur judiciaire ne pour-
suit pas la construction dans les quinze jours de sa
réponse, alors qu’il s’y était engagé.

Le garant peut exiger de percevoir directement de vous,
les sommes correspondant aux travaux qu’il fait effectuer.

Dans le cas ol I'immeuble a atteint le stade du hors
d’eau, le garant peut vous proposer de conclure vous-
méme les marchés de travaux, mais il reste tenu de ver-
ser aux entreprises désignées, les sommes dont il est
redevable.

B L’assurance de dommages-ouvrage

Vous avez I'obligation de souscrire, dans le délai prévu
au contrat, une assurance de dommages-ouvrage desti-
née a prendre en charge rapidement et directement les
dommages qui compromettent la solidité de la maison
ou la rendent inhabitable, ceci avant toute recherche de
responsabilité. Le constructeur peut vous aider a I'obtenir
(voir page 25).

M La protection de I’'emprunteur

Le contrat précise les modalités de financement du
prix : apport personnel, préts obtenus et préts a obtenir
(voir page 10).




Contrat de construction d’une maison individuelle

Le constructeur ne peut se décharger de son obliga-
tion d’exécuter les travaux dans les délais prévus au
contrat, en prévoyant notamment des causes de retard
autres que les intempéries (voir définition page 29), les
cas de force majeure et les cas fortuits.

Le contrat ne peut autoriser le constructeur a perce-
Voir tout ou partie des préts destinés a la construction.

LES CLAUSES FACULTATIVES

Cela ne peut étre fait qu'a chaque échéance (voir
“Les modalités de paiement”).

La Commission des Clauses Abusives a établi une
liste de clauses considérées comme abusives.
Renseignez-vous auprés de votre ADIL ou
www.finances.gouv.fr

Outre les clauses obligatoires et les clauses interdites,
vOus pouvez négocier avec le constructeur certaines
clauses que vous jugez nécessaires, ou lui demander
la modification ou la suppression de clauses qui vous

LES MODIFICATIONS DU CONTRAT

paraissent trop contraignantes. N’hésitez pas a
refuser toute clause qui confére un avantage
excessif au constructeur et qui par la-méme
déséquilibre le contrat.

Il peut arriver qu’apres la signature du contrat initial,
le constructeur ou vous-méme souhaitiez apporter
des modifications au projet.

Sachez qu’une demande de modification du contrat
peut toujours étre refusée par I'autre partie. Avant
de demander ou d’accepter une modification,
mesurez-en bien I'importance et la nature.

W S'il s’agit de détails mineurs, un simple avenant
au contrat peut prévoir les conditions financiéres et
techniques de leur réalisation.

m Si la modification envisagée entraine une
véritable transformation du projet, il faut

refaire un contrat conforme a la loi.

Veillez, en particulier, a ce que la

garantie de livraison a prix et délais

convenus couvre ces modifications.

Le constructeur doit joindre a I'avenant au
contrat, I'attestation de garantie modificative.

N’oubliez pas que le contrat est un engage-

ment réciproque. Si I'une des parties (le

constructeur ou vous-méme) n’exécute pas ses

obligations ou rompt son engagement pour un

motif non prévu au contrat, celui-ci peut étre

résilié par un tribunal, avec éventuellement
des dommages et intéréts.




Le contrat de maitrise d’osuvre

Vous Signez

un seul contrat

Vous vous adressez a un maitre d’ceuvre, bureau d’études ou économiste de la construction avec lequel vous
signez un contrat de maitrise d'ceuvre. Si vous vous adressez a un architecte ou un agréé en architecture, vous
signez avec lui un contrat d'architecte, qui est un contrat de maitrise d'ceuvre comportant des clauses spécifiques

(voir brochure "Vous et I’Architecte").

Vous fournissez le plan ou vous confiez sa réalisation au maitre d'ceuvre, architecte, le cas échéant.

Le maitre d’ceuvre peut, en fonction de la mission que
vous lui confiez, concevoir le projet, c’est-a-dire établir les
plans, élaborer les documents techniques, coordonner les
travaux et vous assister dans vos relations avec les entre-
prises. En contrepartie il pergoit des honoraires.

Mais il ne se charge pas de la construction ou des travaux.
Il vous faut pour cela faire appel a plusieurs entreprises
appartenant a différents corps de métiers (magon, cou-
vreur, électricien, plombier, menuisier...) : le maitre
d’ceuvre peut vous conseiller dans le choix des entre-
prises, mais en aucun cas, les sélectionner a votre place.

Il ne peut intervenir en votre nom, ni pour votre compte,
il ne doit pas avoir de liens juridiques avec les entreprises :

UN CONTRAT ECRIT EST FORTEMENT RECOMMANDE

Le contrat de maitrise d’ceuvre est indépendant des
marchés de travaux que vous passez avec les différents
corps de métiers.

Le contrat de maitrise d’ceuvre n’est pas spécifique-
ment réglementé. Vous avez donc intérét a établir
un contrat écrit et a vérifier qu’y figurent au moins
les clauses suivantes...

B La définition de la mission du maitre d’ceuvre
Précisez bien I'’étendue de la mission que vous décidez de

c’est vous qui traitez directement avec les entreprises que
vous avez choisies, éventuellement avec son aide.

En plus du contrat de maitrise d'ceuvre, vous signez
plusieurs contrats : un contrat d'entreprise ou marché de
travaux, avec chacun des corps de métiers qui interviennent
et, le cas échéant, un contrat de construction de maison indi-
viduelle sans fourniture de plan avec I'entreprise qui réalise a
elle seule le gros ceuvre, le hors d’eau et le hors d’air.

Le maitre d’ceuvre ne pourra donc s’engager des le départ
sur un co(t de construction, mais devra respecter I'enve-
loppe budgétaire que vous lui aurez indiquée.

Ne versez aucune somme a quelque titre que ce
soit avant la signature du contrat.

confier au maitre d’ceuvre :

- la conception du projet, c’est-a-dire la réalisation du plan;
-le montage du dossier de demande de permis de
construire ;

- I'aide au choix des entreprises aprés les avoir mises en
concurrence ;

- la rédaction des documents techniques ;

- la coordination des travaux ;

- I'assistance a la réception.

Une “mission compléte” comprend I'ensemble de ces
phases.



Le contrat de maitrise d’ceuvre

B Lavant-projet donnant lieu au dossier de
demande de permis de construire

Le maitre d’ceuvre analyse avec vous le projet, visite les
lieux, prend connaissance des données juridiques et
financiéres et consulte les services administratifs. Il éta-
blit avec vous les objectifs essentiels d’implantation, de
répartition des volumes, vous informe sur les codts et
dresse I'avant-projet.

Le maitre d’ceuvre signe I'avant-projet et le joint au
dossier de demande de permis de construire dont il suit
le cheminement administratif.

B Le projet de construction et le choix des
entreprises

Le maitre d’ceuvre est indépendant de tout entrepre-
neur. Il doit donc organiser une consultation, c’est-a-
dire un appel d’offre aussi large que possible (en géné-
ral, auprés de trois entreprises par corps de métiers) et
discuter avec son client des entreprises susceptibles de
réaliser les travaux.

= Le maitre d’ceuvre établit un dossier de consultation
qui contient habituellement :

 des plans, coupes et facades a I'échelle 1/50° ;

e un devis descriptif détaillé par corps de métier ;

e les conditions des marchés et calendrier des travaux.

= Vous choisissez les entreprises avec I'aide du maitre

’ LES DIFFERENTES ETAPES D’UNE MISSION DE MAITRISE D’CEUVRE

d’ceuvre, qui aura préalablement vérifié :

e leur qualification ;

* leur aptitude a tenir les délais ;

* le réalisme des devis ;

e leur situation vis-a-vis des assurances de responsabilité,
professionnelle et décennale, obligatoires.

Vous devez pour votre part souscrire une assu-
rance dommages-ouvrage avant I'ouverture du
chantier.

© Vous passez ensuite directement les marchés de tra-
vaux en signant avec chaque corps de métier, un contrat
d’entreprise que le maitre d’ceuvre vous aidera a préparer :
vérifiez leur contenu avant de signer (voir page 23).

B La direction des travaux

= Le maitre d’ceuvre s’assure du respect des prescrip-
tions techniques en veillant a la tenue des délais et des
codts.

= Il tient des réunions de chantier régulieres, auxquelles
vous avez intérét a participer, et notamment a chaque
étape importante des travaux : il en rédige des comptes
rendus.

w1l vérifie les factures adressées par les entreprises.

= Il vous assiste a la réception qui marque I'achévement
de la construction ou des travaux et la fin de sa mission
(voir page 31).




Le contrat d’entreprise ou marché de travaux

Tout travail supplémentaire qui s’avererait nécessaire ne
peut étre exécuté qu’apres une autorisation écrite et pré-
cise de votre part, a la fois sur la tache a entreprendre et
son prix.

A prix forfaitaire et révisable : le contrat doit alors préci-
ser dans quelles conditions s’effectuera la révision. L'indice
de référence doit avoir une relation directe avec la
construction : indice INSEE du colt de la construction,
indice BT 01 tous corps d’état, indice des corps d’état.
Veillez a ce que l'indice retenu le jour de la signature du
contrat soit le plus récent.

Le marché forfaitaire est réglementé par I'article 1793 du
Code civil.

A prix simplement approximatif (marché sur séries de prix).
Le prix ne sera déterminé qu’au fur et a mesure de I'exé-
cution des travaux, compte tenu de I'importance du tra-
vail fourni et de la quantité des matériaux employés. Les
prix unitaires peuvent étre eux-mémes révisables ou non.

B L’échelonnement des versements

Des acomptes peuvent étre demandés au fur et a mesure
de I'avancement des travaux : il est préférable de faire
figurer dans le contrat sur quels justificatifs et a quelles
dates ces acomptes seront versés. Vérifiez, en vous ren-
dant sur les lieux et accompagné éventuellement d’une
personne compétente, que les travaux sont effectivement
réalisés a chaque demande de versement.

S’il y a un retard de paiement injustifié, I’entrepreneur
peut, aprés vous en avoir averti expressément, suspendre
les travaux. Vous serez alors responsable des conséquences
de cette interruption.

M La retenue de garantie
Afin de garantir la bonne exécution des travaux, vous avez
intérét a prévoir dans le contrat, la possibilité de retenir sur

chaque acompte réclamé, une somme dont le montant
ne doit pas excéder 5 % de I'acompte. Cette retenue
garantit les éventuelles réserves que vous pourriez
émettre lors de la réception des travaux.

Les sommes retenues doivent étre consignées aupres
d’un tiers accepté par I'entrepreneur (banque, notaire,
huissier ayant la capacité de recevoir des dépots). Elles
sont débloquées un an apres la date de réception des tra-
vaux, avec ou sans réserves, sauf si vous vous opposez
pendant ce délai, et par lettre recommandée, a son ver-
sement en raison de I'inexécution par I'entreprise des
travaux demandés.

Cette retenue n’a pas lieu d'étre lorsque I'entrepreneur
fournit, pour un montant égal a 5 % des travaux, la cau-
tion personnelle et solidaire d’un établissement financier
ou d’une société d’assurance.

B Le délai d’exécution des travaux

Faites mentionner dans le contrat un délai de commen-
cement des travaux exprimé en mois, et un délai d’ache-
vement précis. Prévoyez des pénalités de retard au cas
ou I'entreprise dépasserait ce délai.

Le dépassement du délai d’achévement par I'entreprise
n’entraine pas de pénalités s'il est justifié par un cas for-
tuit ou un événement de force majeure ou votre propre
fait (non-paiement). Si vous demandez des travaux sup-
plémentaires, fixez également le délai dans lequel ils
devront étre achevés.

B Les conditions de résiliation du contrat

Le contrat ne peut étre rompu que pour un motif déter-
miné par la loi (non-obtention des préts sollicités par
exemple) ou par le contrat lui-méme. Si I'une des parties
demande la résiliation sans I'accord de I'autre, pour un
motif non prévu par le contrat ou par la loi, elle peut étre
condamnée a lui verser des dommages et intéréts en
compensation de la perte subie.
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Quels sont les risques couverts par cette
assurance ?

L’assurance garantit le paiement des réparations des
désordres dont sont présumés responsables pendant
dix ans, architectes, entrepreneurs, constructeurs et
techniciens appelés a participer a la construction de
votre maison.

Elle couvre les vices et les malfagons qui menacent la
solidité de la construction, méme s’ils résultent d’un vice
du sol, et les désordres qui remettent en cause la desti-
nation de I'ouvrage, notamment, les défauts d’étanchéi-
té de la toiture ou d’isolation thermique des murs.

Sont également couverts les dommages affectant la
solidité des éléments d’équipement qui ne peuvent pas
étre dissociés de I'ouvrage.

Les biens d’équipement indissociables sont ceux dont la dépose,
le démontage ou le remplacement ne peut s’effectuer sans
abimer ou enlever une partie de I'ouvrage fondamental qui lui
sert de support (ex : le chauffage central).

Ne sont pas couverts par I'assurance dommages-
ouvrage :
< les sinistres survenant pendant les travaux qui relevent
de I'assurance professionnelle de I’entrepreneur (incen-
die notamment) ;
e le non-achévement des travaux dans les délais prévus
qui est couvert par d’autres garanties.

Quelle est la durée de I’assurance dommages-
ouvrages ?

La police d’assurance couvre la réparation des dom-
mages pendant dix ans a partir de la réception des tra-
vaux, c’est-a-dire le délai pendant lequel la responsabi-
lité des constructeurs est susceptible d’étre engagée.

L’assurance dommages-ouvrage garantit cependant,
dans deux cas particuliers, le paiement des réparations
nécessaires sans condition de délai :
= avant la réception des travaux, apres mise en demeure
restée infructueuse, lorsque le contrat en cours a été
résilié en raison de I'inexécution de
ses obligations par I'entrepreneur ;
= apres la réception, avant I'expira-
tion du délai d’'un an, lorsque
aprés mise en demeure restée
infructueuse, I’entrepreneur n’a
pas exécuté ses obligations en rai-
son d’un désaccord sur les travaux
a effectuer, ou du dépassement
du délai fixé a I’'amiable.

durant I'année qui suit la réception des
travaux, I’entrepreneur ou le constructeur est tenu d’une
obligation de parfait achevement, il doit réparer tous les
désordres, de quelque nature gu’ils soient, que vous lui
signalez et qui ne sont pas dus a I'usure des matériaux.
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Le déroulement des travaux

L’OUVERTURE DU CHANTIER

Veillez a ce que le permis de construire soit affiché
tres visiblement sur le terrain, dés qu’il a été accordé et
pendant toute la durée du chantier. L’affichage du permis
sur le chantier est trés important puisqu’il conditionne le
départ du délai de deux mois pendant lequel doit s’exer-
cer le recours éventuel d’un tiers ayant intérét a agir.

S’il N’y a pas eu affichage, le recours contre I'autorisation
de construire peut étre exercé pendant trente ans.

Au commencement des travaux, vous devez adresser a

la mairie une déclaration d’ouverture de chantier en
trois exemplaires : elle vous est fournie avec la demande
du permis de construire.
Si vous vous étes adressé a un
constructeur et que vous l'avez
chargé de I'accomplissement
des formalités administratives, il
effectuera lui-méme I'affichage
et la déclaration.

La Maison de mes Réves

LE DEROULEMENT DES TRAVAUX

Les travaux doivent obligatoirement débuter dans
un délai de deux ans a compter de la notification du per-
mis de construire.

Si le contrat prévoit que vous vous chargez des
démarches (ouverture du compteur d'eau, par
exemple) et travaux d’acces au chantier, ce dernier ne
commencera pas tant gu'ils ne seront pas effectués.

Les travaux ne peuvent étre interrompus pendant plus
d’une année. Si ces délais ne sont pas respectés, I'autori-
sation de construire n’est en principe plus valable. Mais
elle peut étre prorogée une fois pour une durée d’un an.
Les travaux peuvent étre exceptionnellement interrom-
pus pendant trois ans lorsque le permis a autorisé une
construction en deux tranches dont la premiere tranche
a une superficie inférieure a 100 m?.

Soyez donc vigilant sur la durée d’une éventuelle interrup-
tion de travaux, qu’elle soit ou non imputable & I'entreprise.

C’est le contrat que vous avez signé qui détermine :

< |les délais dans lesquels la construction doit étre achevée ;
= |'échelonnement des versements selon le rythme d’avan-
cement des travaux.

Vous avez intérét a controler personnellement I'avan-
cement des travaux, leur conformité aux documents
contractuels, méme si vous avez confié la direction des
travaux a un technicien qualifié ou a un constructeur.

La meilleure solution est de vous mettre d’accord par
écrit avec le constructeur ou I’entrepreneur lors de la
négociation du contrat, sur les possibilités et les condi-
tions de visite du chantier.

Si vous avez signé un contrat de construction avec
fourniture de plan, vous devez donner votre accord a
votre banquier avant qu’il effectue chaque versement
de fonds au constructeur.
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d’inondations rendant le travail dangereux ou impos-
sible eu égard a la santé ou a la sécurité des salariés
(Code du travail art.L.731-2) ; il s’agit des périodes
d’intempéries déclarées par I'employeur a la caisse des
congés payés du batiment. Le professionnel peut vous
apporter la preuve de I'intempérie par une attestation
de cette caisse.

La procédure en référé permet de prendre des mesures urgentes
dans I'attente d’une décision de justice. Le juge peut ordonner
notamment la reprise des travaux sous astreinte, c’est-a-dire,
sous peine du paiement d’une somme forfaitaire par jour de
retard. Pour engager un référé, adressez-vous au tribunal de
grande instance dont dépend votre maison.

Au cas ou, en cours d’exécution des travaux, le
constructeur fait I’objet d’'une procédure de redresse-
ment judiciaire, le garant peut mettre en demeure
I'administrateur de se prononcer sur I’exécution du
contrat.

A défaut de réponse dans le délai d’un moais, et sans
que ce délai puisse étre prorogé, le garant procede a
I’exécution de ses obligations. Il y procede également
dans le cas ou, malgré sa réponse positive, I'adminis-
trateur ne poursuit pas I’exécution du

contrat dans les quinze jours qui suivent sa

réponse.

Défaut de livraison dans les délais

Lorsque votre contrat est couvert par une garantie de
livraison (obligatoire en cas de contrat de construction
d’une maison individuelle avec ou sans fourniture de plan) :
vous devez informer le garant qui a apporté sa garantie
de livraison a prix et délais convenus, du non-respect
des délais de livraison : il mettra lui-méme en demeure
le constructeur ou I'entrepreneur principal de livrer
I'immeuble. En cas de carence du constructeur ou de
I’entrepreneur, le garant doit désigner sous sa respon-
sabilité la personne qui terminera les travaux.
Toutefois, et a condition que I'immeuble ait atteint le
stade du hors d’eau, le garant peut vous proposer de
conclure vous-méme des marchés de travaux avec des
entreprises qui se chargeront de I'achevement. Si vous
I’'acceptez, le garant versera directement aux entre-
prises les sommes dont il est redevable au titre de la
garantie de livraison.

Lorsque vous ne bénéficiez pas d’une garantie de
livraison : vous pouvez solliciter le tribunal par une
procédure en référé, afin qu’il contraigne I'entrepre-
neur a terminer les travaux, avec condamnation au
paiement d’une somme forfaitaire par jour de retard si

rien n’est prévu au contrat.

e G
I

— -
==
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Vous pouvez vous faire assister d’une personne
compétente (architecte, maitre d’ceuvre agréé en archi-
tecture, contréleur technique, ingénieur conseil...) qui
vous aidera a apprécier I'état des travaux. En tout état
de cause, soyez vigilant : vérifiez que les travaux réalisés
sont conformes a ceux prévus par les plans, la notice
descriptive et votre contrat. Contrélez soigneusement
le fonctionnement de tous les équipements (fenétres,
ventilation mécanique, installation de chauffage et pro-
duction d’eau...).

Vous acceptez les travaux sans réserves.

Vous avez signé un contrat de construction d’une
maison individuelle avec ou sans fourniture de plan

Si vous effectuez la réception avec le constructeur ou I’en-
trepreneur, sans I’assistance d’un autre professionnel : vous
avez un délai supplémentaire de huit jours suivant la
remise des clefs consécutive a la réception pour notifier
les désordres non signalés lors de la réception.
= A l'issue de ce délai, si vous n’avez toujours pas de réserves
a formuler, vous devez payer le solde au constructeur.

= En revanche, si des désordres sont apparus, signalez vos
réserves par lettre recommandée avec demande d’avis de
réception au constructeur, avant I'expiration du délai de
huit jours. Vous pouvez consigner une somme pouvant

Vous mentionnez par écrit tous les désordres
dans un proces-verbal ou un état des lieux daté et
signé en autant d’exemplaires que de personnes
concernées, apres en avoir discuté avec les participants.
Ne négligez aucun désordre apparent. Si vous omettez
de signaler le jour de la réception un désordre apparent,
vous risquez d’avoir des difficultés pour obtenir ultérieu-
rement sa réparation.

Conservez un exemplaire daté et signé par votre inter-
locuteur (constructeur, entrepreneur, architecte ou
maitre d’ceuvre mandaté) et vous-méme.

atteindre 5% du prix de la maison, jusqu’a la réparation
des désordres.

La consignation consiste & bloquer une partie du prix
aupres d’un établissement financier ou de toute autre
personne choisie en accord avec le professionnel ou, a
défaut, désignée par le président du tribunal de grande
instance.

Si vous étes assisté par un professionnel lors de la réception :
vous devez payer le solde du prix immédiatement et vous
ne disposez pas de délai supplémentaire pour signaler
d’éventuels nouveaux désordres.

Vous avez signé un contrat d’entreprise, lot par lot :
apres avoir effectué la réception avec chaque entreprise et
constaté par écrit qu’il N’y a aucune réserve a formuler,
vous payez a chacune le solde du prix lui restant da.
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Si tous les travaux prévus au devis descriptif ne sont pas
exécutés ou si les imperfections sont telles qu’ils peu-
vent étre assimilés a un non-achévement (ex : absence
d’escalier) : vous pouvez refuser la réception.

Soit le constructeur ou I’entrepreneur est d’accord
avec vous sur le non-achévement des travaux, et vous
fixez avec lui un nouveau délai a I'amiable.

Soit le constructeur ou I’entrepreneur s’oppose au
refus de réception : vous saisissez le juge des référés

LA DECLARATION D’ACHEVEMENT DES TRAVAUX

pour demander I'achevement des travaux sous astreinte
et réclamer des dommages et intéréts si le délai de
livraison est dépassé.

Si vous avez signé un contrat de construction (avec ou
sans fourniture de plan) la garantie de livraison joue
lorsque les travaux ne sont pas achevés dans le délai
convenu. Vous devez en informer le garant.

Lorsque les travaux sont terminés, vous envoyez a la
mairie une déclaration d’achéevement dans un délai
maximum de trente jours. En cas de contrat de
construction d’une maison individuelle avec fourniture de
plan, le constructeur se chargera le plus souvent de

cette formalité. Si les travaux ont bien été réalisés
conformément au permis de construire, un certificat
de conformité est délivré dans un délai de trois mois a
compter de la réception de la demande.
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Au cours des dix années qui suivent la réception :
la garantie décennale
A compter de la réception, vous bénéficiez de la garantie
décennale qui couvre les dommages compromettant la soli-
dité de I'ouvrage et des éléments d’équipement indisso-
ciables ou qui rendent le logement impropre a sa destina-
tion. Cette garantie doit étre couverte par une assurance
contractée par le constructeur et par votre assurance dom-
mages-ouvrage. L’assureur ne peut vous opposer aucune
franchise.

Des qu’un désordre survient, vous vous adressez a
votre assureur de dommages-ouvrage
L’assureur a un délai maximal de soixante jours, a compter
de la réception de la déclaration du sinistre, pour vous noti-
fier sa décision quant au principe de la mise en jeu des
garanties prévues au contrat.

Le rapport d’expertise comprend en général deux parties :

- la description des mesures destinées a éviter I’aggravation du
sinistre ;

- la description des mesures de réparations nécessaires.

Les opérations auxquelles procéde I'expert (visite des lieux) sont
contradictoires, c’est-a-dire que vous avez le droit d’y assister,
éventuellement accompagné d’un technicien de votre choix. Vos
observations écrites ou verbales doivent étre consignées dans le
rapport d’expertise.

En raison de la complexité des problemes techniques posés, des
délais supplémentaires peuvent étre demandés par I'assureur.
Ils ne peuvent excéder cent trente cing jours.

Selon les clauses de votre police d’assurance, I'indemnité globale
peut vous étre versée en une seule fois, ou en plusieurs fractions
égales éventuellement revalorisées en fonction du rythme
d’exécution des travaux.

e Lorsqu’il accepte la mise en jeu des garanties prévues
au contrat, I'assureur présente, dans un délai maximal de
quatre-vingt dix jours, a compter de la réception de la
déclaration de sinistre, une offre d’indemnité.

En cas d’acceptation, de votre part, le reglement de I'in-
demnité intervient dans un délai de quinze jours.

e Lorsque I'assureur ne respecte pas I'un des délais ou
propose une offre d’indemnité manifestement insuffisan-
te, vous pouvez apres I'avoir notifié a I'assureur, engager
les dépenses nécessaires a la réparation des dommages.

En cas de défaut d’assurance, vous pouvez assigner
en justice le constructeur ou I’entrepreneur, sur la base
de sa responsabilité décennale.

Vous avez dix ans a compter de la réception pour
saisir le juge.
Seuls un commandement d’huissier, une assignation
devant le tribunal de grande instance ou une recon-
naissance de sa responsabilité, écrite et signée par le
constructeur, permettent d’interrompre les délais.

Attention
une mise en demeure a votre assureur ou a

: une simple lettre ou méme

votre constructeur ne suffit pas a inter-

rompre le délai de prescription de dix ans.
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