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Le rétéré préventit est-il réellement
utile pour le maitre d’ouvrage?

Lintérét de cette procédure, initiée avant la réa

isation de travaux de construction en milieu urbain, peut se poser pour le maitre

de l'ouvrage car elle a un certain coQt (rémunération de I'expert, frais d'avocat et de procédure) et qu'il convient de prendre
en compte les délais pour la mettre en place, susceptibles d'occasionner un décalage dans le démarrage du chantier.

Eric Gomez,
avocat associé

C ette procédure, fondée sur les disposi-
tions de I'article 145 du Code de pro-
cédure civile, comme son nom I'indique,
est engagée de maniére préventive et per-
met dans le domaine de la construction
d’anticiper les éventuels litiges, notamment
lors de la survenance de désordres du fait
d'un chantier réalisé au
sein d'un milieu urbain
souvent dense.

Cest loriginalité de cette
procédure, qui n'est pas
toujours bien percue par
les riverains car elle dis-
pose des attributs d’'une
procédure classique
(délivrance d'une assi-
gnation par un huissier
de justice au domicile des riverains com-
portant une date de comparution devant
un tribunal) alors méme que le maitre de
Pouvrage m'a aucun griel a faire valoir a
I'encontre des propriétaires voisins.

En effet, cette procédure, dont l'origine re-
monte aux années 1970, a pour seul objet
de solliciter, devant le juge judiciaire ou
administratif, en fonction de la nature des
travaux réalisés et de la qualité du maitre
d'ouvrage, la désignation d’un expert avec
notamment pour mission de visiter les
propriétés riveraines du chantier avant le

riverains

Sébhastien Sion,
avocat associé

Une procédure

qui permet de
rotéger a la fois

es intéréts du maitre

d’ouvrage et ceux

des propriétaires

démarrage de travaux de construction. Le
constat qui sera réalisé a cette occasion va
donc au-dela de celui qui pourrait étre ef-
fectué par un huissier de justice, lequel
n’est pas un professionnel de la construc-
tion et ne peut donc pas donner un avis
sur I'état des batiments ou encore l'origine
des désordres constatés.
De surcroit, dans la plu-
part des missions qui
lui sont confiées par les
juridictions, lexpert a
également pour mission
de donner un avis sur
les impacts potentiels
des travaux sur les ba-
timents voisins.
Au-dela  du simple
constat, I'expert va donc procéder a un
véritable examen de I’état des immeubles
riverains et donner un avis les concer-
nant, qu'il mettra ensuite en perspective
avec les travaux qui vont étre réalisés sur
le chantier voisin. Lexpert dispose en el-
fet, dans le cadre de sa mission, des pieces
techniques du projet qui lui seront com-
muniquées par le demandeur et lui per-
mettant d’en connaitre avec précision les
modalités d’exécution.

De surcroit, la procédure de référé préven-
til permet aux constructeurs, qu'il convient
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SUR LES AUTEURS

Eric Gomez et Sébastien Sion sont les associés en charge
du pdle immobilier construction au sein du cabinet Lazare
Avocats. IIs conseillent de longue date leurs clients,
constitués pour I'essentiel de maitres d’ouvrage, sur toutes
les problématiques rencontrées par ces derniers (marchés,
montages, référés préventifs, contentieux acquéreurs,
contentieux avec les entreprises, copropriété, etc.).

Eric Gomez a créé et assuré pendant plusieurs années
la formation relative a la responsabilité du maitre d’ouvrage
au sein de I'organisme Comundi.

donc impérativement de mettre en cause,
de connaitre 'état des batiments voisins et
le cas échéant d'adapter la méthodologie
des travaux qu'ils vont réaliser en fonction
de ces constatations.

Enfin, le référé préventil permet d’expo-
ser le projet de construction aux voisins
et concessionnaires (indépendamment
de la procédure administrative liée a la
demande de renseignements) et de les
mettre en contact avec les dilférents lo-
cateurs d’ouvrage, ce qui leur permettra
d’échanger par la suite sur diverses pro-
blématiques inhérentes au déroulement
normal du chantier.

Cela permet également de créer un « dia-
logue » en disposant d'un tiers indépendant
qui pourra se prononcer et proposer des
solutions en cas de litige, sur les diverses
problématiques susceptibles de survenir
en cours de chantier (désordres, nuisances
sonores et/ou vibratoires, problemes de mi-
loyenneté et/ou servitudes, etc.).

Mais cest bien évidemment en cas de dé-
sordre signalé par les riverains du chantier
que la procédure de référé préventif prend
tout son sens.

Lexpert, qui a visité les propriétés rive-
raines avant travaux et donc connait déja
les lieux, dispose de surcroit d’un état de
ces derniers, réalisé par ses soins, qui lui
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LES POINTS CLES

o Une procédure qui permet de faire le lien entre les intervenants A 'acte de construire et les riverains et de prévenir,

autant que faire se peut, les contentieux.

» Un expert judiciaire dont la mission dure pendant toute la durée du chantier et qui donne un avis technique
sur les éventuels désordres rencontrés et leur lien éventuel avec le chantier, en déterminant les imputabilités

a tel ou tel intervenant.

» Une connaissance accrue de I'environnement permettant aux intervenants  |'acte de construire d’adapter

la méthodologie des travaux.

permet de vérifier si le désordre préexistait
au démarrage du chantier.

Si tel mest pas le cas, il appréciera, au regard
de sa connaissance du projet, de I'environ-
nement, de la localisation des désordres,
de Tétat d’avancement du chantier et de
Iétat initial de la propriété, si ces derniers
peuvent étre rattachés aux travaux et a quel
intervenant ils peuvent étre attribués.

La procédure de référé préventil permet
donc a la fois de protéger le maitre de
louvrage et d’éviter des contentieux de ri-

verains qui estimeraient avoir subi des dé-
sordres du fait des travaux, mais aussi les
propriétaires des immeubles avoisinants
qui peuvent saisir un expert indépendant
quand ils estiment avoir subi un désordre
ou un préjudice quelconque.

—

Drailleurs, la plupart du temps, les parties
en présence acceptent l'avis technique de
Texpert et il est assez rare que le référé
préventil, une fois achevé, débouche sur
un contentieux.

En effet, Texpert donnant un avis tech-
nique aux riverains, ces derniers acceptent
plus facilement que le désordre signalé ne
soit pas relié aux travaux.

A Tinverse, lorsque lexpert considere que
le désordre est lié au chantier, les entre-
prises acceptent en général de procéder
aux travaux de reprise chez les riverains.
Elle permet également a l'expert et aux
locateurs d'ouvrage d’obtenir des rensei-
gnements aupres des concessionnaires
disposant de réseaux a proximité du
chantier (eau, gaz, électricité, télécom-
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munications, fibres, etc.), afin déviter
d’éventuels sinistres.

Cest la raison pour laquelle il est impératif
de bien identifier, en amont de la procé-
dure, Tidentité des propriétaires riverains
et des concessionnaires.

En conclusion, si le référé préventif n'est
pas a4 proprement parler une obligation,
ses avantages l'emportent largement sur
ses éventuels inconvénients. D'autant plus
que les tribunaux n'hésitent pas a sanc-
tionner le maitre de T'ouvrage qui s'est af-
franchi d'une telle procédure en laissant a
sa charge la réparation de désordres dont le
lien de causalité avec le chantier est seule-
ment hypothétique, mais dont la matériali-
té m’a pas pu étre vérifiée préalablement au
démarrage des travaux. ¢






