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Code civil

Version consolidée au 6 ao(it 2008
P Livre III : Des différentes maniéres dont on acquiert la propriété.

Titre VIII bis : Du contrat de promotion immobiliére.

Article 1831-1 En savoir plus sur cet article...
Modifié par Lol n®78-12 du 4 janvier 1978 - art. 5 JORF 5 janvier 1978 en vigueur le 1er janvier 1979

Le contrat de promotion immobiliére est un mandat d'intérét commun par lequel une personne dite "
promoteur immobilier " s'oblige envers le maitre d'un 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 convenue, a tout ou
partie des opérations juridiques, administratives et financiéres concourant au méme objet. Ce promoteur est
garant de I'exécution des obligations mises 3 la charge des personnes avec lesquelles il a tralté au nom du
maitre de |'ouvrage. Il est notamment tenu des obligations résultant des articles 1792, 1792-1, 1792-2 et
1792-3 du présent code.

Si le promoteur s'engage & exécuter lui-méme partie des opérations du programme, il est tenu, quant aces
opérations, des obligations d'un locateur d'ouvrage.

Article 1831-2 En savoir plus sur cet article...

Le contrat emporte pouvoir pour le promoteur de conclure les contrats, recevoir les travaux, liquider les
marchés et généralement celul d'accomplir, & concurrence du prix global convenu, au nom du maitre de
I'ouvrage, tous les actes qu'exige la réalisation du programme.

Toutefois, le promoteur n'engage le maitre de I'ouvrage, par les emprunts qu'il contracte ou par les actes de
disposition qu'il passe, qu'en vertu d'un mandat spécial contenu dans le contrat ou dans un acte postérieur.

Le maftre de I'ouvrage est tenu d'exécuter les engagements contractés en son nom par le promoteur en vertu
des pouvoirs que celui-ci tient de la loi ou de la convention.

Article 1831-3 En savoir plus sur cet article...
Modifié par Loi 72-649 1972-07-11 JORF 13 juillet 1972 rectificatif JORF 19 juillet 1972

Si, avant I'achévement du programme, le maitre de I'ouvrage céde les droits qu'il a sur celui-ci, le
cessionnaire lui est substitué de plein droit, activement et passivement, dans I'ensemble du contrat. Le
cédant est garant de I'exécution des obligations mises a la charge du maitre de l'ouvrage par le contrat cédé.

Les mandats spéciaux donnés au promoteur se poursuivent entre celui-ci et le cessionnaire.

Le promoteur ne peut se substituer un tiers dans I'exécution des obligations qu'il a contractées envers le
maitre de I'ouvrage sans I'accord de celui-ci.

Le contrat de promotion immobiliére n'est opposable aux tiers qu'a partir de la date de sa mention au fichier
immobilier.

Article 1831-4 En savoir plus sur cet article...

La mission du promoteur ne s'ach&ve a la livraison de l'ouvrage que si les comptes de construction ont été
définitivement arrétés entre le maitre de I'ouvrage et le promoteur, le tout sans préjudicier aux actions en
responsabilité qui peuvent appartenir au maitre de l'ouvrage contre le promoteur.
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Article 1831-5 En savoir plus sur cet article...

Le réglement judiclaire ou la liquidation des biens n'entraine pas de plein droit la résiliation du contrat de
promotion immobiliére. Toute stipulation contraire est réputée non écrite.
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REPUBLIQUE FRANCAISS LE SRRVICE PUBLIC DE LA DIFFUSION DU DROIT

Chemin :

Code de la construction et de I'habitation
Partie Iégislative
Livre II : Statut des constructeurs.
Titre IT : Promotion immobiliére.

Chapitre II : Dispositions particuliéres au contrat de promotion
immobiliere pour la construction d'immeubles & usage d'habitation ou 3
usage professionnel et d'habitation.

Article L222-1

Tout contrat par lequel une personne s'oblige envers le maitre de I'ouvrage a faire procéder a la construction
d'un immeuble d'habitation ou d'un immeuble a usage professionnel et d'habitation, en une qualité autre que
celle de vendeur ou que celles qui sont indiquées au 3° de l'article 1779 du code civil, est soumis aux régles
des articles 1831-1 a 1831-5 du méme code, reproduits aux articles L. 221-1 3 L. 221-5 du présent code,
ainsi qu'a celles du présent chapitre.

Les dispositions du premier alinéa du présent article ne sont pas obligatoires lorsque le maitre d'ouvrage est
une personne qui construit un ou plusieurs immeubles en vue de la vente ou une société autre que celles
mentionnées aux chapitres II et III du titre Ier du présent livre faisant construire plus de deux locaux a usage
professionnel ou d'habitation.

Article L222-2
Modifié par Loi n°2000-1208 du 13 décembre 2000 - art. 164 (V)

Les dispositions du premier alinéa de I'article L. 221-1 ne sont pas non plus obligatoires, quel que soit le
maitre de I'ouvrage, lorsque la personne qui s'oblige a faire procéder & la construction est une société
d'économie mixte dont le capital appartient pour plus de la moitié a des personnes morales de droit public.

Elles ne sont pas non plus obligatoires lorsque la personne qui s'oblige envers le maitre de I'ouvrage en une
qualité indiquée au 3. de l'article 1779 du code civil n'accomplit que les opérations administratives prévues a
I'article 1831-1 du méme code, reproduit a l'article L. 221-1 du présent code.

Les sociétés des chapitres Ier, II et III du titre précédent qui, lors de I'achat d'une fraction de terrain sur
lequel elles construiront, s'obligent & I'égard du vendeur, lequel conserve le surplus du terrain, a faire édifier
pour son compte les immeubles correspondant audit surplus et & assumer la charge de leur coiit ne sont pas
tenues de passer un contrat de promotion avec ledit vendeur.

Dans le cas prévu a l'alinéa précédent, les obligations contractées par la société a I'égard du vendeur sont

garanties par la personne avec laquelle la société a conclu un contrat de promotion ou, s'il y a lieu, par son
représentant légal ou statutaire assumant les obligations du promoteur,

Article L222-3

Le contrat de promotion immobiliére doit étre constaté, avant le commencement de son exécution, par un
écrit contenant les énonciations qui suivent :

a) La situation et la contenance du terrain sur lequel doit &tre &difié le batiment ;
b) La consistance et les caractéristiques techniques du batiment & construire ;
¢) Les devis descriptifs et les conditions d'exécution techniques des travaux H

d) Le prix convenu ainsi que les limites et conditions dans lesquelles la révision du prix peut intervenir ; si un
poste pour imprévu est inclus dans le prix et si le contrat ne subordonne pas l'utilisation des sommes
correspondantes a un accord préalable du maitre de I'ouvrage, le promoteur doit, en fin d'opération, restituer
a ce dernier la totalité des sommes qui auraient été appelées et dont il ne peut pas justifier avoir eu besoin
pour exécuter sa mission ; . .

€) Les moyens et conditions de financement et les modalités de réglement & mesure de I'avancement des
travaux ;
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f) La rémunération du promoteur pour ses soins, peines et débours ;
g) Le délai dans lequel le batiment doit étre édifié ;
h) La garantie apportée par le promoteur pour la bonne exécution de sa mission.

Par dérogation aux dispositions qui précédent, le contrat peut étre constaté par plusieurs actes séparés
comportant chacun des énonciations limitées a une phase ou a une partie de I'ensemble des opérations 3
réaliser. Toutefois, aucun travail matériel, hormis ceux nécessaires aux études préliminaires, ne peut étre
effectué sur le terrain avant la signature des actes concernant toutes les opérations a réaliser.

L'inobservation des dispositions du présent article entraine la nullité du contrat de promotion immobiliére.
Cette nullité ne peut étre invoquée que par le maitre de I'ouvrage et jusqu'a I'achévement des travaux.

Elle entraine I'inopposabilité au maitre de I'ouvrage des contrats passés par le promoteur.

Article L222-4
Modifié par Loi n°91-650 du 9 juillet 1991 - art. 83 JORF 14 juillet 1991

Modifié par Loi n®92-644 du 13 juillet 1992 - art. 2 JORF 14 juillet 1992

Nonobstant toute stipulation contraire, les clauses de résolution de plein droit concernant les obligations de
versement mises a la charge du maitre de I'ouvrage par le contrat ne produisent effet qu'un mois aprés mise
en demeure restée infructueuse,

Un délai peut étre demandé pendant le mois ainsi imparti, conformément aux articles 1244-1 & 1244-3 du
code civil,

Les effets des clauses de résolution de plein droit sont suspendus pendant le cours des délais ainsi octroyés
en vertu de I'article 1244 du code civil. Ces clauses sont réputées n'avoir jamais joué si le débiteur se libére
dans les conditions déterminées par le juge.

Article L222-5

Avant la signature du contrat, le promoteur ne peut exiger ni méme accepter du maitre de l'ouvrage aucun
versement, aucun dépdt, aucune souscription ni acceptation d'effets de commerce. Aucun paiement ne peut
non plus étre exigé ni accepté avant la date & laquelle la créance est exigible.

Article L222-6
Modifié par Loi 2000-1208 2000-12-13 art. 164 IV JORF 14 décembre 2000

Modifié par Loi n°2000-1208 du 13 décembre 2000 - art. 164 (V)

Les sociétés d'économie mixte dont le capital appartient pour plus de moitié a des personnes de droit public
ne sont pas tenus de fournir la garantie prévue au h de I'article L. 222-3 quand elles agissent comme
promoteurs liés par un contrat de promotion immobilire, ou par I'écrit prévu aux articles L. 212-10 et L. 213
-6.

Article L222-7

Les dispositions du présent chapitre sont d'ordre public.

http://www legifrance.gouv.f/affichCode.do;jsessionid=C70D4673000A71359FD180... 21/10/2013



Code de la construction et de 1'habitation. | Legifrance Page 1 sur 2

FE = _é::g{ france*""

REPUBLIQUT FRANCAIN LE SEAVICE PUBLIC DE LA DIFFUSION DU DROIT

Chemin :

Code de la construction et de I'habitation
Partie réglementaire
Livre II : Statut des constructeurs.
Titre II : Promotion immobiliere.

Chapitre II : Dispositions applicables & la construction d'immeubles a usage d'habitation ou &
usage professionnel et d'habitation.

Section 3 : Garanties d'exécution du contrat.

Article R¥222-9

L'engagement de bonne exécution de sa mission par le promoteur, qui résulte du contrat, compaorte
I'obligation de prendre a sa charge les sommes excédant le prix convenu qui seraient nécessaires ala
réalisation de |'ouvrage tel que décrit audit contrat en application de |'article L. 222-3, Cette obligation est
garantie par une banque, un établissement financier habilité, une entreprise d'assurance agreée a cet effet ou
une société de caution mutuelle constituée conformément aux dispositions de la loi susmentionnée du 13
mars 1917,

La garantie prend la forme :

Soit d'une convention aux termes de laquelle la caution s'oblige, solidairement avec le promoteur, envers le
maitre de I'ouvrage, a payer lesdites sommes ;

Soit d'une ouverture de crédit par laquelle celui qui I'a consentie s'oblige A avancer au promoteur ou a payer
pour son compte les sommes définies ci-dessus. Cette convention doit stipuler au profit du maitre de
I'ouvrage le droit d'en exiger 'exécution.

Si le promoteur justifie qu'il est couvert contre les conséquences pécuniaires de la responsabilité civile
professionnelle gu'il peut encourir en raison se son activité et de la responsabilité mise a sa charge par le
premier alinéa de |'article 1831-1 du code civil, par un contrat souscrit par lui auprés d'une société
d'assurances ou d'un assureur agréé en application des articles L. 321-1 et L. 321-2 du code des assurances,
le garant n'est tenu a I'égard du maitre de I'ouvrage que des dépassements du prix convenu excédant 5 p.
100 dudit prix. Toutefois, le montant cumulé de la franchise ainsi prévue et du poste pour imprévu ne peut
dépasser 10 p. 100 du prix convenu.

En aucun cas, le remboursement des sommes versées en exécution des deuxiéme et troisigme alinéas du
présent article ne peut étre demandé au maitre de l'ouvrage.

Article R¥222-10
Modifié par Décret n°2006-1115 du 5 septembre 2006 - art. 1 JORF 7 septembre 2006

En vue du cas ou la garantie prévue a 'article précédent prend la forme d'une convention d'ouverture de
crédit, le contrat de promotion immobiliére peut prévoir que les réglements effectués par le maitre de
I'ouvrage ou pour son compte prennent la forme de chéques, de mandats ou de virements établis a l'ordre de
la personne ayant consenti |'ouverture de crédit.

Article R¥222-11
Le promoteur n'est pas tenu de fournir les garanties prévues a l'article R, 222-9 lorsque :

1° Le maitre de I'ouvrage est une société régie par les articles L. 212-1 a L. 212-16 dont tous les associés ont
souscrit, soit lors de la constitution de la société, soit lors d'une augmentation de capital, des parts ou actions
donnant vocation a I'attribution en propriété de plus de deux locaux a usage d'habitation ou a usage
professionnel et d'habitation ou de locaux destinés a un autre usage que |'habitation ;

2° Les garanties ci-aprés énumérées ont &té données 2 la société et 3 ses associés par une ou plusieurs
banques, établissements financiers habilités, entreprises d'assurance agréées a cet effet ou société de caution
mutuelle constituées conformément aux dispositions de la loi du 13 mars 1917 susmentionnée;

3° Les conditions suivantes sont remplies :
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a) La société bénéficie de I'engagement du garant de répondre & ses appels de fonds en cas de défaillance
des associés ;

b) A la date de la signature du premier des actes constituant le contrat de promotion immobiliere, tous les
associés peuvent justifier qu'au cas ou ils céderaient leurs parts ou actions, les cessionnaires sont garantis
contre les appels de fonds nécessaires & la réalisation de I'ouvrage et non prévus au contrat de cession, le
garant s'étant engagé a satisfaire a ces appels de fonds.

La convention passée entre le garant et I'associé cédant doit stipuler que le cessionnaire a le droit d'en exiger
le bénéfice a son profit direct.

Le garant s'engage également & renoncer lors de la cession de parts ou actions, si le cessionnaire le
demande, au nantissement desdites parts ou actions au cas ol ce nantissement a été consenti & son profit et
a donner mainlevée des hypothéques qui auraient été consenties a son profit sur les lots affectés aux parts
ou actions cédées.

c) La société intervient aux actes de cession de parts ou actions et y justifie de la garantie prévue au a Ci-
dessus.

Article R¥222-12

Le maitre de I'ouvrage est tenu d'indemniser le promoteur pour les dépassements du prix convenu résultant
de son fait, et notamment de retards dans le réglement du prix et des délais de paiement qui lui auraient été
accordés, en vertu de l'article L. 222-4.

La garantie prévue a l'article R. 222-9 ne s'étend pas a l'indemnisation due en application du présent article
par le maitre de I'ouvrage.

Le contrat peut prévoir une indemnisation forfaitaire du promoteur pour retards dans les paiements du maitre
de |'ouvrage.

Article R*222-13

Les dépassements de délai contractuel qui ne sont imputables ni au maitre de I'ouvrage, ni a un cas de force
majeure ne pouvant entrainer aucune révision de prix au profit du promoteur, la garantie du prix convenu au
sens de l'article R. 222-9 doit s'entendre comme garantissant un prix excluant toute révision de prix due a
des dépassements de délai contractuel si ces dépassements sont dus a un cas de force majeure ou au fait du
maitre de l'ouvrage.

Article R¥222-14

La garantie prévue a l'article R. 222-9 prend fin & I'achévement de la mission du promoteur tel que cet
achévement est défini & I'article 1831-4 du code civil. .

Pour I'application du présent article, I'ouvrage est réputé livré au sens de l'article 1831-4 du code civil,
reproduit & I'article L. 221-4 du présent code, lorsque sont exécutés les ouvrages et sont installés les
éléments d'équipement qui sont indispensables a |'utilisation, conformément & sa destination, de |'ouvrage
faisant I'objet du contrat de promotion immobiliére ; pour |'appréciation de la livraison, les défauts de
conformité avec les prévisions dudit contrat ne sont pas pris en considération lorsqu'ils n'ont pas un caractere
substantiel, ni les malfacons qui ne rendent pas les ouvrages ou éléments ci-dessus indiqués impropres a leur
utilisation.
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