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RESUME

La mission a établi, au terme de ses travaux, deux documents distincts : le présent rapport de
synthése et un rapport particulier, présenté en un fascicule séparé, qui compare les régimes
d’assurance construction dans une vingtaine de pays étrangers.

Le rapport particulier met en évidence que le dispositif adopté par la France en matiére d’'assurance
construction, établi essentiellement sur base législative, est I'un des plus régulés au monde s’agissant
tant de la responsabilité des constructeurs al'égard des maitres d’ouvrage que de sa couverture par
des mécanismes assuranciels ou de garantie. |l est également I'un des plus protecteurs pour les
maitres d’'ouvrage.

Le présent rapport de synthése constate quant alui, en sa premiére partie, que I'on est parvenu,
aprés une longue phase de montée en régime, aune relative stabilisation du dispositif: d’'une part la
sinistralité de la construction, quoique mal connue, ne semble pas augmenter; d’autre part, apres de
fortes hausses des primes, les régimes d’assurance construction sont désormais proches de I'équilibre
comptable.

Le rapport souligne cependant plusieurs difficultés.

D'une part, I'évaluation du dispositif se heurte aun manque d’information, s’agissant notamment de la
sinistralité.

D’autre part, les effets déresponsabilisants propres atout mécanisme assuranciel sont aggravés par
I'esprit, les regles et méme la pratique du dispositif, qui conduisent, lors de la manifestation des
sinistres, aimpliquer au plus t6t I'assureur DO', méme lorsque le constructeur responsable peut étre
clairement identifié et pourrait (voire devrait, au titre de la garantie de parfait achévement) réparer
rapidement le dommage. Cet enclenchement rapide de la mécanique assurancielle a engendré des
colts élevés. Les mesures prises pour les réduire, via notamment la CRAC?, aboutissent ace que les
assureurs DO n’exercent que trés partiellement les recours auxquels ils auraient droit contre les
constructeurs responsables. Il en découle que, bien souvent, les dommages causés par ces derniers ne
sont pas enregistrés dans leur historique de sinistralité et n’affectent donc pas leurs primes
d’assurance : les dommages dont ils sont responsables demeurent ainsi sans conséquence financiére
pour eux ; bien au contraire, leur réparation leur procure un chiffre d'affaires supplémentaire. La
régulation économique de la sinistralité s’en trouve ainsi sérieusement affectée. La possibilité d'un
recours au Bureau central de tarification pour obtenir une couverture que les assureurs sollicités ont
préalablement refusée ne concourt sans doute pas non plus aencourager du coté des constructeurs les
comportements de prévention.

Par ailleurs, la réforme de 1978 appliquait un cadre juridique unique aun éventail de situations
extrémement différenciées, allant de la construction d’une seule maison, en lots séparés, par un
particulier choisissant éventuellement de réaliser lui-méme une partie du second oeivre, jusqu’'ade tres
grands chantiers décidés et financés par des maitres d’ouvrage qui sont en pratique des professionnels
expérimentés. L’expérience a montré les limites de cette réponse unique : principalement aux deux
extrémités de ce spectre se sont développés, par choix, par méconnaissance ou par nécessité, des
écarts fréquents et peu satisfaisants entre le droit (une obligation Iégale d’assurance) et la pratique (une
absence d’assurance ou une assurance partielle). Ainsi, les particuliers qui font construire sans CMI" ne
souscrivent que trés rarement une ADO*, principalement en raison de son codt, il est vrai
particulierement élevé dans leur cas. Quant ala couverture assurancielle de la RCD?® des constructeurs
qui interviennent sur les grands chantiers, elle est souvent, notamment en raison des plafonds de
capacité du marché de la réassurance, inférieure al'étendue de leur responsabilité Iégale.

Enfin, le colt de I'assurance, plus élevé qu’al’étranger, atteint parfois des niveaux économiquement
dissuasifs.

! Dommages ouvrage.

2 Convention de reglement de I'assurance construction.

3 Constructeur de maisons individuelles au sens de la loi de 1990.
* Assurance dommages ouvrage.

® Responsabilité civile décennale.
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La comparaison internationale effectuée par la mission met en évidence que les dispositifs appliqués
dans les autres pays sont extrémement variés. Dans certains domaines (tels que la transparence), ils
ne fournissent pas — sauf exception - de meilleurs résultats. Quelques «bonnes pratiques » émergent
néanmoins: la primauté accordée, surtout dans les premiéres années de la vie de l'ouvrage, ala
réparation directe par les constructeurs plutdt qu’al'indemnisation assurancielle, la place accordée dans
ce contexte a des procédures de conciliation, voire I'effet souvent responsabilisant a I'égard des
constructeurs eux-mémes de I'absence d’obligation d'assurer qui existe de facto sinon de jure du cété
des assureurs.

A partir de ce constat, la mission présente dans la deuxiéme partie du présent rapport de synthése un
ensemble de recommandations de portée générale visant a améliorer la transparence, aréduire la
sinistralité et aconforter les régimes de responsabilité.

S’agissant de la transparence du dispositif, la mission ne pouvait, dans le délai de quelques mois dont
elle a disposé, combler par elleeméme le déficit d’information qu’elle a constaté. La constitution de
bases de données, la réalisation d’études par échantillonnage et leur exploitation sont des taches
de longue durée. La mission a pris connaissance des récentes décisions de I'Agence Qualité
Construction (AQC) en liaison notamment avec les assureurs et les experts visant a améliorer tant
'alimentation que I'exploitation de ses propres bases de données. Elle pense que ces décisions
peuvent atteindre leur objectif. Elles pourraient étre utilement complétées par des études statistiques
par échantillonnage.Si néanmoins la voie du consensus professionnel n'aboutissait pas, la collectivité
serait fondée aintervenir.

Outre I'amélioration de l'information sur la sinistralité, la mission propose par ailleurs plusieurs mesures
visant apermettre une meilleure transparence des couvertures assurancielles des constructeurs.

Elle recommande enfin que le Bureau Central de Tarification (BCT) établisse et publie un rapport
annuel d'activité.

S’agissant de la réduction de la sinistralité, cet objectif devrait étre atteint grace a l'ensemble des
mesures recommandées par la mission, et au premier chef par celles visant aaméliorer la transparence
de l'information et aresponsabiliser les acteurs.

La mission préconise par ailleurs des mesures complémentaires visant a faciliter I’adaptation des
fondations ala nature des sols

La mission recommande enfin que les assureurs francais (et, le cas échéant, les autres professionnels
intéressés) étudient de facon plus détaillée qu’elle n'a pu elle-méme le faire le dispositif d’inspection
systématique par le National House-Building Council (NHBC) des entreprises et des chantiers et
évaluent la réduction du co(t de I'assurance construction que pourrait engendrer la mise en place d’un
dispositif et de procédures analogues adaptés aux structures francaises et au droit frangais
dispositif qui_ne devrait pas interférer avec I'exercice des missions et des responsabilités des
constructeurs °.

La mission suggére que cette étude, si elle est entreprise, consacre une attention soutenue ala « valeur
ajoutée » particuliére qui doit normalement étre celle des inspections du NHBC en ce qui concerne les
qualifications professionnelles des constructeurs britanniques adhérant au systéme et apprécie les
enseignements que pourraient en tirer les assureurs francais quant a leurs propres méthodes
d’évaluation des risques.

S’agissant des régimes de responsabilité, la mission recommande pour I’essentigl de maintenir
inchangé le régime de responsabilité décennale, exception faite du cas des EPERS .

En revanche, pour favoriser une réparation directe des sinistres sans implication de l'assurance, la
mission recommande de porter adeux ans la durée de la garantie de parfait achévement.

® De telles inspections pourraient notamment étre organisées par les assureurs lorsqu’aucune intervention d’'un
contrdleur technique agréé n'a été prévue ou qu’aucune mission équivalente aune mission de base telle que définie
dans la loi « MOP » n’a été confiée aune maitrise d’'ceivre professionnelle par le maitre d'ouvrage

" Eléments pouvant entrainer la responsabilité solidaire
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Par ailleurs, il lui est apparu souhaitable que, lorsque des particuliers recourent, en matiére de
construction, aux services d'intermédiaires professionnels, ces derniers puissent jouer dans tous les cas
le réle d’'un «interlocuteur unique » auquel les maitres d’ouvrage devraient, en cas de probléme, pouvoir
s’adresser par priorité (cf.infra) avant de saisir I'assureur DO, et sans avoir afaire appel aux différentes
entreprises. La mission recommande pour cela d'impliquer davantage les promoteurs au sens large
dans la mise en ceivre de la garantie de parfait achevement et de faire bénéficier les acquéreurs
successifs d’'un immeuble pendant les deux ans suivant la prise de possession d'une protection
d’effet équivalent ala GPA due au maitre d'ouvrage.

La troisiéme partie du rapport présente des recommandations spécifiques concernant les régimes
d’assurance obligatoires, visant : 1° ales rendre plus responsabilisants, 2° a en rendre I'application
effective plus conforme au droit, fit ce au prix de certaines adaptations de celui-ci et 3° aen améliorer
le rapport colt / efficacité.

Ces recommandations, pour la plupart, visent a apporter des réponses différenciées ala grande
variété des problémes atraiter : petits et grands sinistres, petits et grands chantiers, petits et grands
maitres d’ouvrage, etc.

La mission préconise tout d’abord de privilégier la réparation directe des défauts de construction par les
constructeurs eux-mémes (au titre de la garantie de parfait achévement et/ou de leur responsabilité
décennale) plutdét que I'indemnisation assurancielle, et pour cela de rendre obligatoire la saisine par le
maitre d’ouvrage ou l'acquéreur du bien de l'intermédiaire unique interposé dans sa construction ou
dans sa vente (CMI ou promoteur) ou, a défaut, d’'un constructeur pouvant raisonnablement étre
supposé responsable du probléme, préalablement acelle de I'assureur.

Ce dernier ne serait donc appelé a n'intervenir financierement que si la saisine de l'intermédiaire/
constructeur n'avait pas permis, dans un délai fixé, d'obtenir la réparation du dommage.

La mission préconise également lintroduction, en cas d'échec de cette saisine, d’'une phase de
conciliation préalable au déclenchement de la procédure assurancielle.

Ces deux mesures, associées au renforcement de la garantie de parfait achévement susmentionné,
devraient faire sortir du champ de l'assurance un grand nombre de petits sinistres. Le colt de
I'assurance DO devrait s’en trouver sensiblement réduit.

La mission estime que les assureurs sauront, par une tarification appropriée des primes de I'assurance
RCD, inciter les constructeurs, promoteurs et CMI notamment, aréparer ou faire réparer directement et
rapidement une grande partie des petits dommages. Les constructeurs seront ainsi plus efficacement
encouragés aréduire la sinistralité résultant de leurs interventions.

Dans le cas des particuliers faisant construire sans CMI, la mission recommande que le contrat du lot
de gros celvre mentionne obligatoirement, comme le CMI, la référence de I'assurance de dommages
souscrite par le maitre d'ouvrage (ou, sur mandat de sa part et pour son compte, par le titulaire dudit
contrat).

Elle recommande par ailleurs de réduire I'obligation d’assurance de ces maitres d’'ouvrage aune ADO
« de base», limitée aux atteintes ala solidité de I'ouvrage. Ces particuliers, actuellement dépourvus
d’ADO le plus souvent, seraient donc soumis a une obligation d’assurance certes plus limitée
gu’actuellement mais beaucoup moins colteuse et effectivement appliquée. lls seraient bien sir libres
de souscrire, en sus, des couvertures assurancielles facultatives portant notamment sur I'impropriété a

destination.

8 Promoteur immobilier mais aussi vendeur d’immeuble aconstruire et vendeur professionnel d'immeuble achevé
depuis moins de deux ans.
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S’agissant des grands chantiers - plus de 30M€ - (qui pour I'essentiel ne portent pas sur des logements)
et encore plus des tres grands chantiers — plus de 150M€ -, la mission recommande, en dehors du
secteur du logement qui resterait soumis aux régles actuelles, de plafonner les garanties dues par
l'assurance RCD® obligatoire et de laisser aux maitres d'ouvrage le soin d'ajuster la couverture
assurancielle exigée de chaque constructeur.

Utilisées par des maitres d’ouvrage avertis faisant un usage approprié des polices complémentaires de
groupe ahauteur de la couverture obligatoire ou méme d’une couverture complémentaire facultative,
ces dispositions devraient résoudre une grande partie des difficultés actuellement rencontrées par les
constructeurs lorsqu'ils tentent de satisfaire aleur obligation d’assurance sans restreindre I'accés des
PME aux marchés de construction.

La mission recommande également que soient précisées les conditions dans lesquelles les maitres
d’'ouvrage publics peuvent ou pourraient, dans ce contexte, recourir ades polices complémentaires de
groupe et que, simultanément, ces derniers soient incités a déterminer et a expliciter la politique
assurancielle qu’ils souhaitent suivre.

Par ailleurs, hors logement, la mission recommande d’élargir le champ des exonérations de
I'obligation d’ADO, voire de supprimer cette obligation, pour restaurer la liberté contractuelle laou sa
restriction n’est pas justifiée.

S’agissant du logement, dans les cas ou un seul interlocuteur (CMI et promoteur pour I'essentiel) existe
face au maitre ouvrage, la mission recommande que soit étudiée la faisabilité du remplacement de
I’ADO et de la RCD par une assurance unique de responsabilité renforcée.

La mission constate qu'il n'a pas été effectué jusqu’a présent d'étude évaluant spécifiquement la
sinistralité des opérations assurées sur décision du BCT. Elle préconise donc qu’une telle étude soit
conduite et permette ainsi au Bureau lui-méme de mieux apprécier la pertinence des tarifications
appliquées par lui au regard de I'importance des risques.

La mission propose aussi de modifier les procédures de gestion de I'assurance construction afin de les
rendre plus responsabilisantes et notamment d’aménager le fonctionnement de la CRAC afin d’accroitre
le taux de recours des assureurs DO contre les assureurs RCD.

Elle recommande également d’autoriser la pratique de franchises en ADO, et de demander aux assurés
une participation aux codts d’expertise en cas de déclaration abusive.

Enfin, la question délicate de I'impact éventuel des textes et projets européens sur le régime de
I'assurance construction est abordée dans I'annexe 1.

En conclusion, la mission souligne que la mise en oeuvre de ses recommandations, qui suppose pour
certaines d'entre elles le passage par la voie législative, devrait étre préparée par une phase de
concertation avec les professionnels au sein notamment de la commission technique de I'assurance
construction.

° Assurance de responsabilité civile décennale.
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Par lettre datée du 7 novembre 2005 jointe en annexe, le ministre de I'économie, des finances
et de l'industrie et le ministre des transports, de I'équipement, du tourisme et de la mer ont
demandé a I'lnspection générale des finances et au Conseil général des ponts et chaussées
d’établir un état des lieux de I'assurance construction et de faire des propositions en vue
d’améliorer son fonctionnement.

Dans ce cadre, la mission a mené de nombreux entretiens ; elle a consulté la documentation
rassemblée par ses interlocuteurs publics et celle que ses interlocuteurs professionnels ont bien
voulu lui confier ; elle a étudié les pratiques en matiére d'assurance construction dans divers
pays, soit par des visites sur place (en Espagne, au Royaume-Uni, aux Pays-Bas et en
Allemagne) soit par lintermédiaire du réseau des missions économiques francaises a
I'étranger.

La mission rend compte de ses travaux dans deux documents distincts : le présent rapport de
synthése, et un rapport particulier, présenté séparément, qui compare les régimes
d’assurance construction dans une vingtaine de pays étrangers.

L'activité de la construction, processus complexe, met en jeu de multiples responsabilités et
assurances. La mission s’est volontairement limitée a celles définies dans le cadre de la « loi
Spinetta » fixé par la lettre de mission, a savoir d’'une part la responsabilité civile décennale
(RCD), la garantie de bon fonctionnement (GBF) et la garantie de parfait achévement (GPA), et
d’'autre part 'assurance de responsabilité civile décennale (ARCD) et I'assurance dommages
ouvrage (ADO). Dans cet esprit, et sans s'interdire d'aborder les frontieres de ce cadre, elle
s'est abstenue d'examiner des domaines parfois plus préoccupants pour certains
professionnels tels que les autres composantes de leur responsabilité civile professionnelle, et
la couverture assurancielle de ces responsabilités.

Le présent rapport comprend trois parties.

La premiére partie présente le constat effectué par la mission. Elle reléeve une certaine
stabilisation du dispositif : d’'une part la sinistralité de la construction ne semble pas augmenter ;
d'autre part, aprés de fortes hausses des primes, les régimes d'assurance construction sont
désormais proches de I'équilibre comptable. Elle souligne cependant plusieurs difficultés :

- I'évaluation du dispositif se heurte a un déficit d’information ;

- le choix du « tout assurance » effectué en 1978 combiné aux regles de gestion adoptées pour
réduire les colts a engendré des effets déresponsabilisants qui n'incitent pas a une réduction
de la sinistralité ;

- l'application d'un cadre juridique unique a un éventail de problématiques extrémement
différenciées a suscité, par choix, par méconnaissance ou par nécessité, des écarts peu
satisfaisants entre le droit (une obligation |égale d’'assurance) et la pratique (une assurance
absente ou incompléte) ;

- enfin, le colt de l'assurance, plus élevé qu'a l'étranger, atteint parfois des niveaux
économiquement dissuasifs.

La deuxieme partie formule un ensemble de recommandations destinées a améliorer la
transparence de l'information et a prévenir la sinistralité et expose que la mission n'a pas cru
devoir proposer de réformer le droit de la responsabilité dans la construction, sous réserve de
guelgues aménagements.

La troisiéme partie préconise un ensemble de mesures concernant les régimes d’assurance
construction obligatoires eux-mémes dans le but de résoudre les difficultés susmentionnées.
Ces mesures visent notamment a :

- privilégier la réparation directe par les constructeurs par rapport a Ilindemnisation
assurancielle ;

- rendre effective une ADO limitée a la solidité de I'ouvrage dans le cas des particuliers qui font
construire sans promoteur ou CMI ;
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- adapter le cadre juridique a la problématique des grands chantiers en plafonnant les garanties
obligatoires d’ARCD et en donnant une grande liberté aux maitres d’'ouvrage pour ajuster la
couverture assurancielle de chaque constructeur dans le cadre notamment de polices
complémentaires de groupe ;

- élargir le champ des exonérations de I'obligation d’ADO hors logement ;

- réaliser une étude ad hoc permettant au BCT de vérifier que les primes gu'il fixe lorsqu’il met
en ceuvre l'obligation d’assurer sont bien proportionnées au risque ;

- modifier les procédures de gestion de l'assurance construction afin de les rendre plus
responsabilisantes.

Compte tenu des dispositions des articles 34 et 37 de la Constitution, ces propositions relévent
manifestement, dans un certain nombre de cas, du domaine Iégislatif.

La conclusion du rapport souligne enfin I'importance d’une concertation avec les professionnels
préalablement a la mise en ceuvre des recommandations de la mission.

Une annexe particuliere (annexe 1) est consacrée au contexte européen, et plus
particulierement a la question de I'impact éventuel sur I'assurance construction des textes et
projets européens.

1. CONSTAT : UN REGIME DE RESPONSABILITE EXTENSIF ET
DES REGIMES D’ASSURANCE FINANCIEREMENT ASSAINIS
MAIS PRESENTANT CERTAINS DYSFONCTIONNEMENTS

1.1. UN REGIME SPECIFIQUE DE RESPONSABILITE ET D’ASSURANCE
QUI FACILITE LA REPARATION DES DOMMAGES AUX OUVRAGES
ACHEVES ET LIMITE LES CONTENTIEUX AU PRIX D’UN MECANISME
COMPLEXE

Le régime actuel de I'assurance construction est issu de la loi Spinetta10 du 4 janvier 1978
modifiée en derniére instance par une ordonnance de simplification du droit du 8 juin 2005™.

Cette loia :

- modernisé et renforcé le régime ancien de la responsabilité civile décennale des
constructeurs définie dans le code civil,

- imposé aux constructeurs d’ouvrages de batiment de s’assurer contre la mise en jeu de cette
responsabilité,

- imposé a certains maitres d'ouvrage de batiment de souscrire une assurance de chose ayant
pour objet essentiel de préfinancer leurs droits a réparation des dommages entrant dans le
champ de cette responsabilité,

- doté la profession des contrdleurs techniques d'un statut législatif de conseil des maitres
d’ouvrage,

- chargé une autorité administrative indépendante, le Bureau central de tarification (BCT)lZ, de
concourir au respect de I'obligation d’assurer.

Par ailleurs, depuis 1983 la mise en oeuvre des assurances obligatoires de la construction
s'opere largement dans le cadre d'une convention de réglement entre assureurs.

° bu nom du président de la commission interministérielle qui en a proposé le texte (1975).

™ Avant I'ordonnance du 8 juin 2005, qui a précisé le champ des opérations assujetties, la loi Spinetta
avait notamment été modifiée par la loi du 31 décembre 1989 s’agissant des maitres d’ouvrage assujettis.
12 créé en 1958 et déja compétent en matiére d’assurance automobile obligatoire.
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Ainsi, le régime de 'assurance construction repose sur un régime de responsabilité (1.1.1), sur
deux obligations d’assurance (1.1.2 et 1.1.3), sur une obligation d’assurer (1.1.4) et sur une
mise en ceuvre conventionnelle (1.1.5).

La conjonction de ces caractéristiques est sans équivalent dans les pays dont la mission a
étudié les systemes de garantie et d'assurance des dommages affectant les ouvrages de
batiment aprés leur réception.

1.1.1. Une garantie décennale des constructeurs, au champ
progressivement élargi, complétée par des garanties de bon
fonctionnement des équipements et de parfait achévement
de 'ouvrage

1.1.1.1. La loi Spinetta a modernisé Ila définition des
responsabilités biennale et décennale auxquelles les
constructeurs sont assujettis aprés achévement de leur ouvrage
et généralisé la solution selon laquelle seule la faute étrangére
exonére de la responsabilité décennale

Sur le fondement des articles 1792 et 2270 du code civil demeurés inchangés jusqu'en 1967, la
jurisprudence judiciaire s'était efforcée de dégager un régime de la responsabilité contractuelle
décennale des constructeurs, qu'ils soient concepteurs ou entrepreneurs, s'agissant des vices
cachés les plus graves affectant les ouvrages achevés, régime dont les frontieres demeuraient
toutefois incertaines. Ce régime reposait sur le contrat de louage liant les constructeurs au
maitre de l'ouvrage et bénéficiait par extension aux acquéreurs de ce dernier.

En 1967, a I'occasion de l'adoption du régime du contrat de vente d'immeuble a construire, une
premiére réforme d'ensemble avait eu lieu, qui avait notamment institué, a cété de la garantie
de dix ans, une garantie de deux ans pour certaines parties d'ouvrages moins essentielles a la
tenue de I'édifice.

Ce régime de responsabilité décennal, puis décennal et biennal, était, du moins dans le cas de
marché a forfait intéressant des édifices, un régime de présomption : présomption de faute
d'abord, susceptible d'étre écartée par la preuve contraire (1863"°), présomption de
responsabilité ensuite, ne pouvant étre écartée que par la preuve de la cause étrangére (force
majeure, fait d'un tiers ou immixtion fautive du maitre d'ouvrage notoirement compétent) une
fois un lien établi entre le dommage et la mission du constructeur.

De son c6té le juge administratif, qui fait application de longue date non pas du code civil mais
« des principes dont s'inspirent [ses] articles 1792 et 2270 » pour définir les responsabilités des
titulaires de contrats administratifs dont la prestation est un louage d'ouvrage dans le domaine
de la construction, et qui a adopté, le plus souvent, des solutions voisines de la jurisprudence
civile, considére, depuis un arrét de principe de 1973", que la responsabilité des constructeurs
doit étre présumée en cas de dommages de nature décennale et a étendu cette solution aux
dommages de nature biennale.

'3 Cass. Civ. 13 juin 1863.

14 AJPJ, Février 1978, Albert Caston, Commentaire de la loi n78-12 du 4 janvier 1978 p.99 : exemples du
régime de présomption sous le régime antérieur a la loi du 3 janvier 1967.

15 CE, Trannoy, 2 février 1973.
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La loi Spinetta a étendu le champ de la responsabilité décennale présumée a I'ensemble des
ouvrages y compris des ouvrages de génie civil et confirmé que seule la cause étrangere en
exonérait les débiteurs. Elle a confirmé l'existence d'une garantie biennale et ne I'a pas assortie
de clause expresse d'exonération. Enfin, elle a donné a ces deux garanties un caractere d'ordre
public qu'elles n'avaient pas jusque la, ce qui signifie que toute clause qui y dérogerait serait
réputée non écrite. Le juge administratif pour sa part continue de considérer que les personnes
publiques autres que les collectivités locales - une loi de 1972 interdit a ces derniéres de
renoncer au bénéfice d'actions en responsabilité a I'encontre des personnes qu'elles
rémunérent - peuvent consentir a aménager, du moins par des dispositions intéressant sa
durée, et a la condition de le faire avec la précision voulue, le détail des garanties de I'ouvrage

achevé.

La preuve de la cause étrangére est difficile a apporter. On notera toutefois qu'aux
circonstances exonératoires déja admises avant 1978, la jurisprudence a depuis lors ajouté, en
1991, l'acceptation délibérée d'un risque par le maitre d'ouvrage, aujourd’hui aussi
frequemment retenue que les autres causes d'exonération.

1.1.1.2. Les juges du fond apprécient souverainement si les
conditions qui caractérisent les dommages décennaux et
biennaux sont réunies

La loi Spinetta a consacré le principe, adopté en 1967, d’'une distinction entre deux garanties.

Les débiteurs de la garantie décennale, telle qu'elle est aujourd’hui définie, sont « responsables
de plein droit» en l'absence de cause étrangére, aux termes des articles 1792, 1792-2
et 1792-7 du code civil, envers le maitre ou l'acquéreur de l'ouvrage, des dommages, méme
résultant d'un vice du sol, qui compromettent sa solidité ou qui, l'affectant dans I'un de ses
éléments constitutifs ou l'un de ses éléments d'équipement, le rendent impropre a sa
destination ainsi que des dommages qui affectent la solidité de ses éléments d'équipement
mais seulement lorsque ceux-ci font indissociablement corps avec les ouvrages de viabilité, de
fondation, d'ossature, de clos ou de couvert et que leur fonction exclusive n'est pas de
permettre I'exercice d'une activité professionnelle dans I'ouvragele.

Par ailleurs, aux termes de l'article 1792-3, les autres éléments d'équipement de l'ouvrage font,
guant a eux, l'objet d'une garantie de bon fonctionnement d'ordre public, d'une durée minimale
de deux ans a compter de la réception.

L'atteinte a la solidité de I'ouvrage « n'est pas nécessairement synonyme d'effondrement ou de
risque imminent d'effondrement'’». La jurisprudence admet notamment la réparation de
dommages qui ne présentent pas encore ce degré de gravité mais dont le maitre d'ouvrage
apporte la preuve gu'ils I'atteindront avant I'expiration de la garantie décennale.

Empruntée au droit de la vente, la notion d'impropriété a destination, quant a elle, était déja
présente avant 1978 dans la jurisprudence de la garantie décennale. La fixation de son contenu
fait une grande place au juge du fond, qui lI'apprécie au regard de l'accord des parties. Elle doit
affecter I'ensemble de l'ouvrage et résulte toujours d'un dommage et non d'une simple non-
conformité, fut-elle grave, aux prévisions du contrat. Elle peut résulter de défauts de conception
(non respect de reglements de sécurité, impossibilité d'entretenir certaines parties de l'ouvrage,
etc.) ou de réalisation (fissurations généralisées entrainant des infiltrations, cables électriques
dangereux, enfoncements et défauts de planéité du sol, etc.)'®. L'impropriété a la destination
peut résulter notamment de défauts graves affectant I'étanchéité a l'air et a I'eau, lisolation
thermique et phonique ou encore les dispositifs de sécurité™®. Elle est trés souvent invoquée par
le juge en méme temps que l'atteinte a la solidité de I'ouvrage.

18 | 'exclusion des éléments d'équipement professionnel est une restriction apportée par I'ordonnance du 8
juin 2005 a une définition pour le reste inchangée depuis 1978.

" Michel Zavaro, La responsabilité des constructeurs, janvier 2005, éditions LITEC.

18 L'ouvrage de Michel Zavaro cité en note précédente donne les exemples suivants : « un hotel destiné a
I'hébergement des techniciens dans un pays tropical doit avoir un systéme de climatisation en état de
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Dans les pays ou la législation donne un contenu - d'ordre public ou supplétif - aux obligations
contractuelles des constructeurs, elle le fait souvent en recourant & des notions d'un degré
d'abstraction voisin de celui du droit francais, lorsqu'elle n'a pas conservé ou adopté les mémes
formulations.

En revanche, dans certains pays ou les garanties légales n'existent pas ou ne sont pas d'ordre
public, les contrats-types dans le domaine du logement procédent par des énumérations
précises et régulierement adaptées du champ des garanties accordées, permettant un
étagement plus grand des durées de garanties en fonction des différentes parties des ouvrages
et de leurs équipements.

La loi espagnole du 5 novembre 1999 réglementant la construction, quant a elle, a adopté un
parti intermédiaire novateur (dont il sera intéressant d'observer la mise en place par la
jurisprudence) qui impose aux constructeurs :

- une obligation de garantie décennale des dommages affectant I'édifice et résultant de vices ou
défauts de sa structure qui compromettent sa stabilité et sa résistance ;

- une garantie de trois ans des vices ou défauts des éléments constitutifs de I'édifice ou de ses
équipements, qui le rendent non conforme aux exigences légales concernant I'habitabilité des
batiments, notamment en matiére de sécurité, d'hygiéne et de salubrité, de respect de
I'environnement et d'isolation phonique et énergétique.

1.1.1.3. Les garanties décennale et biennale sont aujourd’hui dues
par un grand nombre d'intervenants a l'acte de construire, a
I’exception des sous-traitants

Les garanties décennale et biennale sont dues par toute personne concluant un contrat de
louage en vue de concourir & la réalisation d'un ouvrage. Sans changer le droit antérieur, la loi
Spinetta a donné, a l'article 1792-1 du code civil qu'elle a introduit, une énumération non
limitative de ces locateurs d'ouvrage. Ce sont : « les architectes, entrepreneurs [note de la
mission : et notamment les constructeurs de maison individuelle], techniciens [note de la
mission : bureaux d'études, contrdleurs techniques, métreurs, économistes...] et les autres
personnes liées au maitre de I'ouvrage par un contrat de louage d'ouvrage. »

La loi de 1967 déja citée, par un article 1642-1 nouveau du code civil, a soumis les vendeurs
d'immeuble a construire, s'agissant de la garantie des vices cachés de la chose vendue, non
pas au régime de droit commun de la vente, mais aux garanties biennale et décennale dues par
les locateurs d'ouvrage.

Par la suite en 1971, dans une loi du 16 juillet définissant le contrat de promotion immobiliére,
qui est un mandat donné en vue de la réalisation d'un ouvrage sur le terrain du mandant, il a été
disposé, par un article 1831-1 nouveau du code civil, que le promoteur serait garant des
garanties biennale et décennale dues a son mandant par les locateurs d'ouvrage avec lesquels
ce dernier contracterait pas ses soins.

La loi Spinetta quant a elle a créé, a l'article 1792-1 du code civil, a coté des locateurs
d'ouvrage, deux nouvelles catégories de débiteurs des obligations décennale et biennale :

- les personnes qui vendent, aprés achevement, un ouvrage qu'elles ont construit ou fait
construire ;

- les personnes qui, bien qu'agissant en qualité de mandataire du propriétaire de I'ouvrage,
accomplissent une mission assimilable & celle d'un locateur d'ouvrage.

marche » (CE, 10 juin 1988), « les lames constituant le faux-plafond d'un cinéma ne doivent pas vibrer
modifiant ainsi les conditions d'écoute dans la salle » (Cass. Civ. Ill, 14 mars 2001).

19 ¢f. Cass. Civ. IIl, 30 juin 1998 : un défaut de conformité d’'un immeuble aux régles de sécurité incendie
nécessitant la mise en place d'un systéme d'alarme incendie constitue une impropriété et implique pour
les architectes I'obligation de payer le co(t de la mise en place et de la maintenance du systéme d'alarme
incendie faisant défaut.
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Le premier élargissement est clair et important puisqu'il inclut, dans sa généralité, non
seulement les vendeurs professionnels mais aussi également les particuliers qui revendent
moins de dix ans avant leur achévement les logements qu'ils ont fait construire pour eux-
mémes, en revanche le second élargissement, qui n'a guére suscité de jurisprudence, demeure
d'interprétation difficile et joue sans doute rarement.

Par des dispositions figurant au code de I'habitation et de la construction, la loi Spinetta a défini
le statut d'une profession réglementée nouvelle : les contréleurs techniques. Les contréleurs
techniques sont des conseils du maitre de l'ouvrage en matiére de prévention des aléas de la
construction et se lient & ce dernier par contrat de louage d'ouvrage. Une disposition de leur
statut particulier (I'article L 111-24 du Code de la Construction et de I'Habitation) leur donne la
qualité de constructeur mais ne les assujettit toutefois qu'a la responsabilité décennale de ces
derniers.

La loi Spinetta a instauré par ailleurs, a l'article 1792-4 du Code Civil, une solidarité de certains
fabricants d'équipements - ceux qui sont « congus et produit pour satisfaire, en état de service,
a des exigences précises et déterminées a l'avance » et que l'on appelle Eléments Pouvant
Entrainer la Responsabilité Solidaire ou encore EPERS - avec les constructeurs qui les
installent.

En revanche, les sous-traitants n'entrent pas dans le champ des responsabilités biennale et
décennale. En effet, ils ne sont liés par contrat qu’avec le traitant. C'est ce dernier qui bénéficie
de leur obligation de faire et s'assure de sa bonne exécution. Il en résulte que la responsabilité
des sous-traitants peut étre recherchée a deux titres :

- d'une part, par les traitants, sur le fondement de la responsabilité contractuelle de droit
commun (article 1147 du code civil), qui s’assimile en I'espéce a une obligation de résultat
indépendante de toute notion de faute et dont le sous-traitant ne pourra étre exonéré qu’en
prouvant I'existence d’'une cause étrangere ;

- d'autre part, par les maitres d'ouvrage, sur le fondement de la responsabilité délictuelle
définie a l'article 1382 du code civil, lequel dispose que « tout fait quelconque de 'homme, qui
cause a autrui un dommage, oblige celui par la faute duquel il est arrivé, a le réparer », la
victime devant apporter la preuve de la faute.

Depuis l'adoption de l'ordonnance de juin 2005, la responsabilité délictuelle éventuelle des
sous-traitants envers le maitre d’ouvrage, lorsqu'elle est engagée a propos d'un dommage de
nature biennale ou décennale, se prescrit comme s'il s'agissait d'une garantie biennale ou
décennale.

1.1.1.4. La création de la garantie de parfait achévement

La loi Spinetta a déplacé le point d'application des garanties d'application décennale et biennale
et créé une garantie de parfait achévement.

En effet, les garanties décennale et biennale sont des garanties des vices cachés de l'ouvrage
achevé. Elles n'entraient donc traditionnellement en vigueur qu'aprés la réception constatant le
parfait achevement de ce dernier qui transférait définitivement toute responsabilité sur
l'immeuble, des entrepreneurs au propriétaire.

La loi Spinetta a voulu mettre fin a la pratique de la double réception - provisoire puis définitive -
qui s'était instaurée, et aux périodes d'incertitude qui s'installaient entre ces deux dates quant
aux droits et obligations respectives des parties.
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Au titre de l'article 1792-6 du Code Civil, elle a imposé une réception unique, admis que cette
derniére s'accompagne de réserves, et placé le point de départ des deux garanties des vices
cachés & ce moment ou, pourtant, I'ouvrage di peut ne pas étre achevé, et le contrat non
encore pleinement exécuté, et elle a assigné aux entrepreneurs un délai d'un an pour lever les
réserves formulées & la réception et leur a imposé pendant ce délai, de garantir tout désordre®
guelle qu'en soit la gravité (« garantie de parfait achevement »).

Les délais nécessaires a I'exécution des réparations sont fixés d'un commun accord entre les
parties. En l'absence d'un tel accord ou en cas d'inexécution dans le délai fixé, les travaux
peuvent, aprés mise en demeure, étre exécutés aux frais de I'entrepreneur.

La garantie de parfait achevement (GPA) n'est due que par les entrepreneurs. Les
constructeurs qui ne réalisent pas effectivement des travaux n'y sont donc pas assuijettis. C'est
I'entrepreneur dont I'ouvrage est affecté par le désordre qui doit la GPA, bien qu'il puisse ne
pas étre, ou ne pas étre seul, responsable du dommage. Comme la garantie biennale, la GPA
n'est assortie d’aucune cause expresse d’exonération.

Lorsqu'un dommage de nature décennale ou biennale survient moins d'un an apres la
réception, les propriétaires ont le choix du fondement sur lequel en poursuivre la réparation :
soit au titre de la garantie de parfait achévement, soit au titre de la garantie décennale ou de la
garantie biennale de bon fonctionnement.

Les parties & un contrat administratif conservent quant a elles la liberté d'organiser la procédure
de constatation du parfait achévement de l'ouvrage, constatation qui demeure, dans le silence
du contrat, le point de départ des garanties des vices cachés auxquelles le juge applique les
principes dont s'inspirent les articles du code civil régissant les garanties décennale et biennale.

Il convient de souligner que la garantie de parfait achévement n'est pas de la méme nature que
les garanties décennale et biennale. En tant qu’elle porte sur les désordres réservés a la
réception et sur des non-conformités au contrat, ce n'est pas la réparation éventuelle de
l'ouvrage achevé si des dommages viennent a l'affecter qu'elle garantit mais le fait que la
mission de l'entrepreneur sera entierement exécutée, que le résultat promis sera atteint. Elle n'a
de sens que pour les entrepreneurs, eux seuls étant tenus a une obligation de résultat et non
de moyens. Ce n'est pas une obligation accessoire mais le nom que prend l'obligation
principale de faire dans sa derniére phase d'exécution. C'est une obligation personnelle envers
le maitre d'ouvrage dont la contrepartie est le versement par ce dernier du reliquat du prix
convenu.

En tant que garantie d'achévement de I'ouvrage promis, la GPA peut étre rapprochée (en ayant
toutefois a I'esprit tout ce qui la distingue) de quatre autres garanties dont bénéficient soit les
maitres d'ouvrage, soit les acquéreurs et dont l'objet est également, d'une maniére ou d'une
autre, l'achévement des travaux dont le résultat sera leur propriété et non la réparation de cette
propriété si des dommages apparaissent aprés son achévement.

Il s'agit de:

- la garantie des vices apparents des immeubles & construire dont bénéficient les acquéreurs
de ces derniers (articles 1642-1 et 1648 du code civil);

- la garantie de livraison « extrinséque »?! accessoire au contrat de construction d'une maison
individuelle avec fourniture de plans, qui bénéficie au maitre de 'ouvrage (articles L 213-2k
et L231-6 du code de la construction et de I'habitation) ;

- la garantie d'achévement bénéficiant & l'acquéreur dans le contrat de vente en état futur
d'achévement lorsque ce dernier porte sur un immeuble & usage mixte ou d'habitation
(article L 261-11 d et R 261-17 et suivants du code de la construction et de I'habitation) ;

20 par désordre il convient d’entendre a la fois dommage et non conformité au contrat ou a une
réglementation, méme en I'absence de dommage.
2L Cf. § 1.3.4 infra.
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- la garantie de non dépassement du prix convenu dont bénéficient les maitres d’ouvrage
d'immeubles a usage d’habitation lorsqu’ils se lient a un mandataire par un contrat de
promotion immobiliére (article L 222-3 du code de la construction et de I'habitation).

La premiere garantie apporte aux acquéreurs des immeubles en état futur d'achévement une
protection que le droit normal de la vente ne leur offre pas et qui se rapproche de la GPA dont
ils bénéficieraient s’ils faisaient construire eux-mémes au lieu d'acheter.

Les trois autres ne sont pas a proprement parler des garanties de la construction mais des
garanties de la disponibilité des moyens affectés a son financement. Elles bénéficient a des
accédants a la propriété d'un logement. Elles sont apportées par des organismes bancaires ou
des compagnies d'assurances. Leur philosophie est la méme : elles garantissent qu'en cas de
défaillance de la personne qui s'est chargée de faire édifier I'ouvrage ou de mauvaise
évaluation du co(t de ce dernier, celui-ci sera achevé, par le responsable d'origine ou par un
autre constructeur désigné par le garant, sans surcodt pour le futur propriétaire du logement.

a) La garantie des vices apparents dans la vente d'immeubles a construire

« Dans la vente de droit commun, il n'existe pas de garantie des vices apparents car
'acquéreur est en mesure de déceler ces vices avant la vente. Mais ce systeme est
inapplicable a la vente dimmeuble a construire puisque, par définition, au moment de la
signature du contrat, les futurs vices apparents n'existent pas encore. C'est pourquoi, l'article

1642-1 du code civil a prévu a la charge du vendeur une garantie des vices apparents. 2 .

Les acquéreurs peuvent demander réparation des vices %ui apparaissent au cours d’une
période d'observation d’'un mois aprés la prise de possession S disposent d’un délai d’'un an
aprés la fin de cette période d'observation pour demander réparation de ces vices et, s'ils
n'‘obtiennent pas réparation, introduire une action devant les tribunaux.

b) La garantie de livraison accessoire au contrat de construction d'une maison individuelle
(CMI) avec fourniture de plans

Le CMI est un contrat particulier de louage d'ouvrage. Son titulaire est donc tenu a I'ensemble
des garanties du constructeur, GPA comprise.

Il est en outre tenu de fournir la caution d'un tiers qui prendra notamment & sa charge, en cas
de défaillance du constructeur, d'une part des pénalités de retard, d'autre part les surcolts de
'achévement des travaux par un autre constructeur qu'il désignera.

c) La garantie d'achévement de limmeuble a usage d'habitation vendu en état futur
d'achévement

Les vendeurs d'un immeuble a usage d'habitation en état futur d'achévement®, gui ne peuvent
faire état de fonds propres ou de I'obtention de crédits suffisants, doivent offrir la garantie d'un
tiers qui s'oblige a fournir, en cas de difficultés, les sommes nécessaires a l'achévement de
l'immeuble ou a étre leur caution pour I'obtention de ces sommes.

d) La garantie de la réalisation au prix convenu offerte par les titulaires de contrats de
promotion immobiliére pour la réalisation d'immeubles a usage d'habitation

Les promoteurs au sens de l'article 1831-1 du code civil doivent, s’ils recoivent mandat de
réaliser un immeuble a usage d’habitation, fournir la garantie d’'un tiers qui s’engage a leur
fournir les moyens d’achever 'immeuble sans demander au mandant de versements excédant
le prix convenu.

*2 Droit immobilier, Editions Lamy, page 1566.
2 A moins que le vendeur n'ait pas encore réceptionné l'ouvrage a cette date, auquel cas le délai dont ils
disposent est prolongé jusqu'a cette réception.

Ou a usage professionnel et d'habitation en état de futur achévement.
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1.1.1.5. La responsabilité contractuelle des locateurs et vendeurs
aprés achévement ou livraison de I'ouvrage n'est pas limitée aux
garanties biennale et décennale

Les garanties contractuelles propres au domaine de la construction n'écartent pas entierement
les responsabilités contractuelles de droit commun.

S’agissant des locateurs d’ouvrage, dans son rapport annuel pour 2002, la Cour de
cassation, commentant un arrét de principe, rappelle que « le droit de la construction n'emporte
pas exclusivement I'application des garanties légales, biennale et décennale, aprés réception
de l'ouvrage. Le droit commun [de la responsabilité contractuelle] y conserve une place,
essentiellement dans trois hypotheses :

- celle des dommages dits « intermédiaires » qui ne présentent pas le degré de gravité requis
pour permettre la mise en oeuvre des garanties Iégales25 ;

- celle des désordres ayant fait I'objet de réserves a la réception, donnant lieu a responsabilité
contractuelle prolongée;

- celle de I'action fondée sur un manquement du constructeur a son devoir de conseil®®».

La Cour de cassation souligne l'ancienneté de ces solutions, qui prévalaient déja avant
l'adoption de la loi Spinetta.

Par l'arrét de principe évoqué plus haut®’, la cour de cassation, a unifié de maniére prétorienne
le régime de prescription de la garantie décennale et des garanties de droit commun en
écartant la prescription contractuelle trentenaire, et en généralisant aux défauts et dommages
de I'ouvrage achevé le principe d'une prescription décennale.

S'agissant des vendeurs d'immeubles a construire et d'immeubles achevés depuis moins de
dix ans, on a vu qu'ils étaient tenus envers les acquéreurs successifs de garantir les dommages
cachés a lI'immeuble livré selon le régime des garanties décennale et biennale des locateurs. Il
convient de rappeler que leur régime spécifigue de garantie des défauts cachés est exclusif,
pour ces mémes défauts, du régime du droit commun de la vente, de prescription trentenaire,
dont la sanction est la résolution de la vente ou la restitution d'une partie du prix sans résolution
de la vente ainsi que des dommages et intéréts lorsque le vice était connu du vendeur. En
revanche, ce régime laisse intacte l'obligation de droit commun du vendeur de garantir la
conformité de la chose livrée a la chose promise. Cette garantie se prescrit également par
trente ans. Elle doit étre mise en oeuvre «a bref délai» de la découverte de la non conformité
qui doit ne pas avoir été apparente a la réception. Elle n'est pas d'ordre public et peut étre
limitée, sous le contrble du juge, dans les stipulations du contrat particulier.

1.1.1.6. Le cas des particuliers

Il n'est pas inutile de rappeler ici les principaux régimes de garantie applicables aux dommages
subis par les logements neufs ou de moins de dix ans dont des particuliers deviennent
propriétaires.

Cing modalités d’accession a la propriété, de pratique plus ou moins répandue, existent pour
les particuliers :

- la conclusion directe de contrats de louage d'ouvrage avec des entrepreneurs et le cas
échéant un maitre d'ceuvre ;

- la conclusion d'un contrat de construction de maison individuelle (CMI), contrat de louage
d'ouvrage offrant des protections particuliéres ;

- la conclusion d'un contrat de promotion immobiliére, et dans le cadre de ce mandat, de
contrats de louage d'ouvrage avec des entrepreneurs et un maitre d'ceuvre ;

% Ces dommages peuvent ouvrir droit a réparation & compter de la réception, sous réserve que la victime
aéoporte la preuve de la faute du constructeur.

® |dem.

? Cass. 3°™ chambre Civile, Maisons B. 18 octobre 2002.
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- la conclusion d'un contrat d'acquisition d'immeuble a construire (VEFA le plus souvent) ;
- l'achat d'un logement achevé a celui qui I'a construit ou s'est chargé de le faire construire.

Sans préjudice des autres garanties mentionnées aux § 1.1.1.4 et 1.1.1.5 ci-dessus, les
particuliers bénéficient :

- dans les trois premiers cas, en qualit¢é de maitre d'ouvrage, de la garantie de parfait
achevement des entrepreneurs et des garanties biennale et décennale dues par I'ensemble des
constructeurs du logement ;

- dans le quatrieme cas d'une garantie spécifique des vices apparents a la prise de possession
due par le vendeur ;

- et dans les deux derniers cas des garanties décennale et biennale des locateurs d'ouvrage
transmises par le vendeur et de celles dont le vendeur lui-méme est débiteur.

lls bénéficient en outre dans le troisieme cas des garanties biennale et décennale propres du
promoteur immobilier, leur mandataire, au titre des éventuels éléments de sa mission
assimilables a un louage d'ouvrage. Enfin, le promoteur est garant envers eux, en application
de l'article 1831-1 du code civil qui définit son mandat, des obligations décennale et biennale
des constructeurs.

1.1.2. Une obligation d’assurance en responsabilité civile
décennale excluant les ouvrages de génie civil

Les premieres assurances de responsabilité dans le batiment ont été organisées au milieu du
XIXe siécle par des entrepreneurs de magonnerie mais la période fondatrice des institutions
contemporaines du domaine est I'entre-deux guerres, qui a vu naitre, dans un contexte de
développement de la construction en ciment armé, les mutuelles devenues la Mutuelle des
architectes francais (MAF) et la Société mutuelle d'assurance du batiment et des travaux
publics (SMABTP), ainsi que les bureaux de contrble Veritas et Socotec - a I'époque Securitas -
et enfin une premiére obligation d'assurance pesant, a compter de 1928, sur les entrepreneurs
construisant pour les organismes d'habitations a bon marché.

Dans le prolongement de cette période, I'acte dit loi du 31 décembre 1940 relatif a I'exercice de
la profession d'architecte a disposé que ces derniers devraient observer un code des devoirs
déterminant notamment les conditions dans lesquelles ils devraient « contracter une assurance
couvrant tous les risques résultant de [leur] responsabilité professionnelle ». Du fait de ces
dispositions, qui ont aujourd’hui leur équivalent dans la loi du 3 janvier 1977 sur l'architecture et
ont été précisées par une ordonnance du 26 ao(t 2005%, la loi Spinetta n'a rien changé aux
obligations d'assurance - beaucoup plus larges que celles des autres constructeurs - pesant sur
les architectes.

A compter de 1952 la police personnelle des constructeurs, police d’abonnement sans
équivalent a I'étranger selon les informations recueillies 2par la mission s'agissant de la
responsabilité des entrepreneurs pour les ouvrages achevés ° s'est imposée sans pour autant
gue l'assurance se généralise. Ainsi, dans les années 70, selon le premier rapport Spinetta3°,
20 a 25 % du chiffre d'affaires de la construction de logements était-il réalisé par des
entreprises non assurées, de méme que 50% des prestations de maitrise d'oeuvre autres que
celles des architectes.

%8 Elle a donné un fondement de niveau Iégislatif & I'obligation qui pesait sur les architectes de produire en
certaines circonstances une attestation d'assurance.

% pour ces derniers, celle police était proposée par un groupement de coréassurance fixant des taux de
prime (uniformes par corps d'état, a I'exception d'une tentative tardive de bonus-malus) et gérant les
sinistres. Les membres du groupement s'engageaient a ne pas retirer de profit de cette part de leur
activité dont la Fédération nationale du batiment garantissait les pertes. Les caisses de congés payés du
batiment assuraient la perception des cotisations.

% outre le premier rapport de 1975 déja mentionné, qui a proposé le texte de la loi de 1978, Adrien
Spinetta a remis au Premier ministre en 1981, un rapport préconisant le passage d'une gestion en semi-
répartition a une gestion en semi-capitalisation des assurances de la construction, une ouverture du
marché a la concurrence et des mesures d’encouragement de la prévention dont la création de 'AQC.
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La loi Spinetta a eu notamment pour but de remédier a cette situation.

Aux termes de cette loi, les débiteurs de la garantie décennale au sens des articles 1792 et
2270 du code civil sont tenus, s’agissant de travaux de batiment, de souscrire une assurance
de responsabilité couvrant I'éventualité de dommages affectant ces derniers et entrant dans le
champ de cette garantie.

Cette assurance doit étre souscrite a la date de la déclaration d'ouverture du chantier des
ouvrages dont elle a vocation & assurer la réparation. Elle doit apporter des garanties couvrant
toute la période pendant laquelle la responsabilité décennale de I'assuré peut étre mise en jeu.
Seul I'Etat est exonéré de cette obligation.

Les assujettis a cette obligation s'exposent, s'ils ne la respectent pas, a des sanctions pénales
et a une mise en cause de leur responsabilité civile pour les conséquences qui en
découleraient.

Est obligatoirement assuré, selon l'interprétation jurisprudentielle de la loi, le total des dépenses
de réparation des dommages a l'ouvrage, mais non la réparation des dommages accessoires,
dommages corporels, pertes de revenus et dommages aux meubles essentiellement.

La pratique des polices d'abonnement s'est maintenue dans le régime d'obligation appliqué a
compter de 1979. Ces polices comportent généralement des limitations par activité et par
montant de chantier dont il est expressément prévu qu'elles puissent étre levées par avenant.
Lorsqu'un tel avenant, bien que nécessaire, n'est pas souscrit, I'indemnisation est réduite
proportionnellement au défaut de déclaration s'agissant des valeurs d'ouvrage ou exclue
s'agissant d'un défaut de déclaration portant sur l'activité. L'obligation d'assurer, dont il sera
guestion plus loin, s'applique a la souscription des contrats initiaux comme des avenants.

Le législateur a donné compétence a l'autorité administrative pour édicter des clauses-types.
Ces dernieres ne sont pas obligatoires mais les contrats conclus doivent proposer des
garanties au moins équivalentes. De fait, les contrats proposés respectent les clauses-types
mais ne les reproduisent généralement pas et y ajoutent souvent des garanties facultatives.

Les clauses-types admettent des franchises non assurables et une déchéance en cas
d'inobservation inexcusable des régles de l'art, qui ne sont toutefois pas opposables aux tiers
lésés™, a la différence de l'exclusion de garantie en cas de faute intentionnelle ou de dol, dont
le caractére opposable est admis.

Les rédacteurs de la loi de 1978, dont le Parlement partageait la préoccupation de protéger
l'intégrité des logements et des équipements publics, entendaient limiter I'obligation d'assurance
aux ouvrages de batiment, c'est-a-dire, selon la définition qu'ils ont donnée de leurs intentions
a diverses reprises, aux immeubles offrant le clos et le couvert aux activités humaines et
abritant les animaux et les biens meubles des hommes. La lettre de la loi toutefois a retenu
I'expression « travaux de batiment » sans la définir, laissant ce soin a la jurisprudence qui, en
derniéere instance, utilisait le critére des techniques mises en oeuvre pour réaliser I'ouvrage. Le
souhait des assureurs et preneurs d’assurance de disposer d’une définition explicite du champ
de I'assurance décennale a conduit a I'ordonnance du 8 juin 2005.

Cette derniere s'est efforcée de revenir a l'intention initiale des rédacteurs par une technique
rédactionnelle nouvelle : la définition d'une liste limitative d'ouvrages exclus comportant
notamment les infrastructures de circulation et de transport et les ouvrages de production et de
distribution d'énergie.

3L 'assureur, aprés avoir réglé le montant intégral des dommages, doit donc obtenir du constructeur
responsable que ce dernier lui rembourse, selon le cas, le montant de la franchise ou le montant des
dommages résultant d’une inobservation inexcusable des régles de I'art.
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Elle a par ailleurs, sur trois points, modifié la portée des dispositions d'origine: elle a exclu, on
I'a vu, du champ de la garantie décennale et partant du champ de I'assurance, « les éléments
d'équipement dont la fonction exclusive est de permettre I'exercice dune activité
professionnelle dans I'ouvrage » et elle a inclus dans le champ de I'obligation d’assurance les
ouvrages préexistants sur lesquels porte I'ouvrage neuf lorsque « totalement incorporés dans
I'ouvrage neuf, [ils] en deviennent techniquement indivisibles » ainsi que les ouvrages que leur
nature devrait conduire a exclure mais qui constituent l'accessoire d'un ouvrage qui lui, n'est
pas exclu.

1.1.3. L’adjonction d’une assurance dite de préfinancement
protectrice pour le maitre d’ouvrage

Les ouvrages de batiment font intervenir des acteurs multiples et indépendants les uns des
autres. La présomption de responsabilité (déja acquise avant la loi de 1978) joue dans les
rapports des maitres et des locateurs d'ouvrage, mais pas dans les rapports de ces acteurs
entre eux, et les sinistres importants, aujourd’hui comme hier, donnent généralement lieu a un
long débat contradictoire entre assureurs ou devant les tribunaux pour déterminer les causes
des dommages et la part de responsabilité de chacun dans leur survenance.

Le premier rapport Spinetta constatait qu'un quart des sinistres portant sur des dommages
décennaux étaient, de ce fait, réglés par les assureurs en 2 ans Y%, un quart encore en 4 ans et
%, un quart en 8 ans et demi et le reste en 20 ans et pIus32 et que par ailleurs de nombreux
maitres d'ouvrage demeuraient sans recours lorsqu’un constructeur non assuré disparaissait
pendant I'instruction de I'action introduite contre lui devant les tribunaux.

C’est pour protéger les maitres d’ouvrage contre les conséquences de cet état de fait qu’était
apparue au milieu des années 1960 la police de maitre d’'ouvrage. La loi de 1978 a eu pour
objectif de généraliser les effets protecteurs de cette derniére.

Elle a pour cela obligé les maitres d'ouvrage susceptibles de subir les dommages relevant de la
RCD a souscrire une assurance de choses, I'assurance dommages ouvrage (ADO), assurance
de préfinancement qui leur permet principalement d’'obtenir la réparation directe du sinistre
préalablement au jeu de I'ARCD®, indépendamment de toute recherche de responsabilité et
dans des délais stricts.

C'est l'assureur d'ADO, subrogé dans les droits de l'assuré, qui recherche le recouvrement des
sommes dues par les constructeurs débiteurs de ces réparations.

L'ADO prend normalement effet a l'issue de la période de parfait achévement, a deux
exceptions pres, toutefois. Elle couvre en effet :

- la réparation des dommages de nature décennale affectant les ouvrages interrompus avant
réception du fait de la résiliation du contrat de I'entrepreneur pour inexécution ;

- la réparation des dommages de nature décennale apparus moins d'un an aprés la réception
lorsque l'entrepreneur diment mis en demeure n'a pas accompli ses obligations au titre de la
garantie de parfait achévement.

Comme le reléve la SMABTP dans sa brochure Assurance Construction, les principes et la
pratique (2004), « l'originalité de I'ADO tient & l'organisation minutieuse prévue [par la loi et
précisée] par les clauses-types des conditions dans lesquelles le sinistre sera expertisé, géré
puis réglé. Le non respect par I'assureur des contraintes qui lui sont ainsi imposées I'expose a
des sanctions ».

%I constatait également une croissance de 15% par an depuis 1969 du rapport entre le montant des
sinistres réglés et le montant des travaux entrepris par les assurés, laissant craindre une aggravation
rapide de la situation.

% D'ou un dispositif dit traditionnellement « a double détente ».
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Ainsi l'assureur dispose-t-il de 10 jours pour indiquer s'il estime la déclaration de sinistre

complete, 60 jours pour désigner un expert si le dommage est évalué a plus de 1 800 € TTC et

en tout état de cause notifier sa décision sur I'acception des garanties, 90 jours & compter de

l'acceptation des garanties pour présenter une offre d'indemnité, sauf difficultés exceptionnelles

80uv3a4nt autoriser une prolongation de 30 jours, de 15 jours enfin pour régler les indemnités
ues™.

Seules sont exonérées de I'obligation d’ADO, I'Etat, et depuis 1990, les personnes morales de
droit public (elles disposaient auparavant de la faculté de solliciter une dérogation lorsqu'elles
n'‘estimaient pas nécessaire de s'assurer) ainsi que les personnes morales répondant a la
définition du grand risque au sens du droit communautaire de l'assurance (cf. 3.4.1).

Comme en ARCD, les assujettis a ces obligations s'exposent, s'ils ne la respectent pas, a des
sanctions pénales et a une mise en cause de leur responsabilité civile pour les conséquences
qui en découleraient. Néanmoins, les particuliers faisant construire pour se loger ou loger leur
famille sont exonérés de sanction pénale.

Les franchises, implicitement exclues® mais pratiquées entre 1979 et 1990, sont désormais
interdites par la loi depuis 1990 (alors qu’elles sont autorisées, mais non opposables, en ARCD,
cf. 1.1.1.4).

Comme I'ARCD, I'ADO doit étre souscrite a la date de la déclaration d'ouverture du chantier des
ouvrages dont elle a vocation a assurer la réparation. Comme en ARCD également, les clauses
types, édictées par l'autorité administrative, ne sont pas obligatoires mais les contrats conclus
doivent proposer des garanties au moins équivalentes et, de fait, les contrats proposés
respectent les clauses-types mais ne les reproduisent généralement pas et peuvent y ajouter
des garanties facultatives.

Les principaux objectifs de I'instauration des obligations d’assurance et notamment de I'ADO, a
savoir la réduction des délais d'indemnisation par les assurances et celle du contentieux, ont
été atteints :

- dés 1994, le dernier rapport du comité pour l'application de la loi du 4 janvier 1978 faisait
état d'« une réduction significative du délai de réglement des sinistres qui est passé de plus de
guatre ans, avant la loi, a prés de sept mois par son application » ;

- le ministére de la Justice®” a indiqué par ailleurs a la mission que le volume du contentieux
de la garantie des constructeurs n'est plus aujourd’hui une source majeure de préoccupation.
Dans les statistiques que ce ministére établit selon une méme nomenclature depuis 1998 les
litiges consistant en recours entre constructeurs d'une part, en demandes d'exécution de
travaux de réparation ou de dommages et intéréts formées par le maitre ou l'acquéreur de
l'ouvrage contre le constructeur ou contre le fabricant d'un élément de construction, d'autre part,
apparaissent stabilisés a un niveau de l'ordre de 15 000 affaires par an, dont 2% environ de
recours entre constructeurs et, par ailleurs, 20% environ d'appels.

% La loi n°89-1014 du 31 décembre 1989 portant adap tation du code des assurances a l'ouverture du
marché européen a introduit dans la partie législative du code des assurances (article L 242-1) les
dispositions relatives aux délais s’imposant aux assureurs pour le réeglement des sinistres. Ces délais
figuraient auparavant dans les clauses-types des contrats d’assurance. Un seul cas de dérogation est
?Srévu : celui de « difficultés exceptionnelles dues a la nature ou a I'importance du sinistre ».

Aux termes de I'article L242-1 du code des assurances, dans sa rédaction initiale, il devait étre souscrit
une assurance « garantissant [...] le paiement des travaux de réparation des dommages ». Comme l'a
rappelé la commission des clauses abusives dans une recommandation du 10 novembre 1989, pas plus
que l'actuelle rédaction, cette premiére rédaction ne permettait de stipuler des franchises « contraires au

rincipe de la réparation intégrale posé par le Iégislateur »
6 La Documentation francaise, février 1994.
%" Direction des Affaires civiles et du Sceau / sous-direction du droit économique.
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1.1.4. Une obligation d’assurer contrélée par le bureau central
de tarification

En matiére d’assurance construction®®, I'obligation d’assurance est complétée en France par
une obligation d’'assurer régulée par le Bureau central de tarification (BCT).

Le BCT est une instance collégiale composée paritairement de représentants des assureurs et
d’'assujettis a I'obligation d’assurance nommés sur proposition de leurs organisations
représentatives par le ministre chargé de I'économie et des finances. Ce dernier nomme
également le président du BCT (un magistrat ou un professeur des disciplines juridiques des
universités) et un commissaire du gouvernement qui assiste le Bureau, a accés a ses séances
et peut lui demander, dans toute affaire, de procéder a une nouvelle délibération. Les décisions
du BCT en matiére d'assurance construction sont prises par une formation de treize membres

agissant alternativement en qualité de rapporteurs.

L'article L.243-4 du code des assurances assigne au BCT le « réle exclusif de fixer le montant
de la prime moyennant laquelle I'entreprise d'assurance intéressée est tenue de garantir le
risque qui lui a été proposé », et lui attribue cependant le droit de déterminer, le cas échéant,
« le montant d’'une franchise qui reste a la charge de I'assuré ».

Les entreprises agréées pour opérer dans un domaine d’assurance obligatoire qui n’appliquent
pas les décisions de tarification du BCT s’exposent a la sanction du retrait de leur agrément.

Par ses décisions en matiere d’assurance construction, le BCT a contribué d'une part a fixer le
champ de I'obligation d'assurance notamment en matiére d'EPERS, et d'autre part, a préciser la
notion de refus de cotation, assimilant au refus les propositions manifestement excessives.

Le Conseil d'Etat est juge de I'excés de pouvoir sur les décisions du BCT®. Sa jurisprudence,
confirmant les principes mis en oeuvre par le Bureau, a rappelé d'une part que les décisions du
Bureau doivent &tre motivées®’, d'autre part que ce dernier peut et doit refuser de statuer soit
lorsque le risque est si élevé que le dommage apparait certain®, soit lorsque le risque ne peut
étre évalué®?, ainsi bien sOr que lorsque le demandeur n'est pas assujetti & I'obligation
d'assurance®.

A la connaissance de la mission, le BCT n'a pas d’équivalent a I'étranger dans le domaine de la
construction.

L'article L.243-5 du code des assurances dispose qu’ « est nulle toute clause des traités de
réassurance tendant a exclure certains risques de la garantie de réassurance en raison de la
tarification adoptée par le bureau central de tarification ». Néanmoins, la capacité du marché de
la réassurance est limitée et le BCT n'est pas compétent en matiére de réassurance. En
conséquence, sur les grands chantiers, s'il existe une obligation d’'assurer, il n’existe de facto
pas d’'obligation de réassurer.

% Comme dans guatre autres domaines : I'assurance des véhicules terrestres a moteur, la garantie des
dommages résultant de catastrophes naturelles, l'assurance des engins de remontée mécanique,
I'assurance de la responsabilité civile médicale.

% Dans son rapport public pour 2001 il a estimé, exemple pris de l'assurance construction, que le BCT
« chargé de trancher les litiges pouvant opposer un assuré et un assureur », présentait les
caractéristiques aujourd’hui généralement admises comme étant celles conférant la qualité d'autorité
administrative indépendante.

40 Conseil d'Etat, 9¢éme et 10éme sous-sections réunies, 182447, société en nom collectif Grand Littoral et
la Société civile immobiliére du Rond Point Grand Littoral, publié au Recueil Lebon.

41 En rabsence d’aléa, il ne peut y avoir assurance. Consell d'Etat, 9éme et 10éme sous-sections réunies
SCI LE VILLAGE REGAIN, 2003-01-29, 236999 ; 6éme et 10éme sous-sections réunies , 1988-01-29,
69264, COMPTOIR DU BATIMENT DE MONTAMISE ; 9éme et 10éme sous-sections réunies, publié au
Recueil Lebon ; 1998-01-19, 182447, déja cité.

*2 Conseil d'Etat, 1998-01-19, 182447, déja cité.

| peut s’agir par exemple d’une entreprise intervenant exclusivement en sous-traitance ou d'un fabricant
dont il ressort de I'analyse du dossier qu'il ne reléve pas des dispositions sur les EPERS.
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1.1.5. Une mise en ceuvre en partie régie par une convention
entre assureurs

Accord professionnel signé par les assureurs en 1983, la convention de réglement de
I'assurance construction (CRAC) définit des procédures pour simplifier et accélérer le reglement
des sinistres dont le co(t est inférieur & 102 200 €*.

Elle prévoit une instruction du sinistre par I'assureur DO pour le compte commun de I'ensemble
des assureurs concernés (avec, par conséquent, un expert commun) et une obligation pour les
assureurs de responsabilité de rembourser les recours présentés par I'assureur DO dans un
délai de 3 mois.

Les frais éligibles aux recours (c’est-a-dire remboursables par I'assureur RCD a I'assureur DO)
correspondent aux indemnités en principal et a la moitié des honoraires et frais d’expertise. Sur
le montant de frais éligibles aux recours ainsi calculés, I'assureur DO conserve a sa charge un
ticket modérateur de 5% avec un minimum de 1 490 €%,

Faute pour les assureurs RCD de se mettre d'accord sur une répartition définitive des
responsabilités dans un délai de 2 mois aprés la présentation du recours, une répartition
provisoire de la charge de remboursement est appliquée, sur la base d'un baréme de
préfinancement. Ce dernier fixe des quotients de responsabilité forfaitaires a partir d’'une grille
d’'analyse du sinistre faisant intervenir la typologie du désordre et la nature du ou des acteurs
concernés (entreprise, maitre d'ceuvre, bureau d'études techniques, contrdleur technique,
fabricant d’'EPERS, etc.). En cas de désaccord des assureurs de responsabilité sur la
répartition définitive des responsabilités, le différend est porté devant une commission de
conciliation spécialement instituée dans le cadre de la convention.

Les conventions de reéglement sont une pratique courante en assurances de dommages. Dans
le cas de l'assurance construction, la CRAC a sans doute contribué a contenir les codts de
gestion des sinistres, mais au prix d'effets déresponsabilisants pour les constructeurs, effets qui
seront décrits plus loin.

1.2. LE REGIME DE L’ASSURANCE CONSTRUCTION,
FINANCIEREMENT STABILISE, N'NEST PAS REMIS EN CAUSE PAR SES
UTILISATEURS, QUI CEPENDANT EN CRITIQUENT CERTAINS ASPECTS

1.2.1. La sinistralité est mal connue mais ne semble pas suivre
de tendance structurelle a la hausse

1.2.1.1. La sinistralité est mal connue

La mesure de la sinistralité se heurte a des difficultés tant théoriques que pratiques.

Il convient tout d’abord de distinguer plusieurs notions : I'absence de « qualité » ne se traduit
pas nécessairement par un « défaut », qui lui-méme peut engendrer des « dommages » plus ou
moins étendus, lesquels ne se traduisent pas toujours par un « sinistre » au sens assuranciel
du terme.

4 Montant applicable en 2006 et régulierement actualisé. Le codt utilisé comme référence correspond a
I'évaluation initiale du rapport d’expertise.

> Exemple : pour un sinistre ayant colté 2 000 € d'indemnité en principal et 500 € d’honoraires et frais
d’'expertise, les frais éligibles aux recours s’élevent a 2 250 €. Comme 5% de 2 250 € , soit 112,5 €,
représente un montant inférieur au ticket modérateur de 1 490 €, c’est ce dernier montant qui est retenu
pour calculer la part revenant a I'assureur DO.

A noter que lorsque le maitre d’ouvrage n'a pas fait procéder a un contrdle technique, le ticket modérateur
est porté a 12,5% pour les immeubles d’'un co(t de construction compris entre 339 600 € et 1 018 900 €,
et a 15% pour les immeubles d’'un codt de construction supérieur a 1 018 900 €.
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Par ailleurs, la question de la saisie de linformation se pose différemment selon que l'on
considere ;

- les dommages immédiatement réparés par le constructeur, sans que le maitre d’ouvrage en
ait connaissance ;

- ceux dont le maitre d’ouvrage a connaissance, et qui sont réparés par le constructeur a ses
propres frais sans intervention d'une assurance ou d’un organisme de garantie, ou qui sont
réparés par le maitre d’ouvrage lui-méme ;

- ceux dont le maitre d’ouvrage a connaissance et qui sont réparés par le constructeur a ses
propres frais apres intervention d’'une assurance ou d'un organisme de garantie (cas rare en
France mais fréquent, par exemple, au Royaume-Uni et aux Pays-Bas) ;

- ceux dont le maitre d’ouvrage a connaissance et qui sont réparés par le constructeur aux frais
d’une assurance.

En effet, une difficulté majeure est I'absence de dispositifs de repérage systématique de la
sinistralité, et a fortiori de la défectuosité, en I'absence de l'intervention d’'une assurance ou d’'un
mécanisme de garantie. La mesure de la défectuosité et de la sinistralité se présente de
maniéere trés différente dans les pays pourvus d'un dispositif d'assurance ou de garantie
obligatoire (comme la France) ou quasi-obligatoire (Royaume-Uni, Pays-Bas), et dans les pays
qui en sont dépourvus (Allemagne).

Au surplus, dans les premiers pays, les caractéristiques du dispositif d’assurance influent sur la
nature des sinistres recensés, si bien que les comparaisons internationales se trouvent
biaisées.

En l'absence de saisie systématique des sinistres, seules sont possibles des mesures par

sondage. La comparaison internationale effectuée par la mission montre que de telles études”®
sont rares.

Ainsi, si la connaissance de la sinistralité est largement insuffisante en France, la situation n’est
pas meilleure a I'étranger, sauf éventuellement, sous certains aspects, dans quelques pays
pourvus d’un dispositif extensif d’assurance ou de garantie®’.

Dans le cas de la France, la mission n'a pas trouvé une quelconque justification statistique
fiable de I'ordre de grandeur fréquemment cité d’un « colt de la non-qualité dans le batiment »
de 10%.

Les deux principales sources disponibles sur les dommages liés aux pathologies de la
construction sont I'’Agence qualité construction (AQC)*® et la Fédération francaise des sociétés
d'assurances (FFSA), qui établit des comptes agrégés de I'assurance construction®.

Les deux bases de données gérées par 'AQC souffrent d’importantes limites :

- SICODACT, encore en cours de développement, est alimentée par les avis des contrdleurs
techniques. Elle recense les risques de dysfonctionnements et de dommages en amont, et non
pas ceux qui ont été réellement constatés. Un seul contréleur technique 'alimente de maniére
significative ;

- SYCODES, qui existe depuis pres de 20 ans, est alimentée par les rapports des experts
d’assurance en DO et recense donc les pathologies en aval. Elle souffre de biais de sélection,

“ Une étude de ce type a été réalisée récemment en Allemagne.

Y La Grande-Bretagne grace au NHBC (pour les seuls logements) et le Danemark grace au Building
Defects Fund (pour les seuls immeubles couverts par ce fonds); cf. le rapport particulier sur les régimes
d’assurance construction dans une vingtaine de pays étrangers.

8 'AQC a été créée en 1983 a la suite du second rapport Spinetta par les professions intéressées avec le
soutien de I'Etat sous le nom d’agence pour la prévention des désordres et I'amélioration de la qualité de
la construction. Elle a pour objet I'étude technique et statistique de la pathologie des ouvrages de
batiment et la diffusion de ses résultats. Le fonds de compensation des risques de l'assurance
construction a longtemps apporté prés de 75% de son financement ; celui-ci est aujourd'hui assuré par les
organismes professionnels qui en sont membres.

® « Le marché de I'assurance construction » et « résultats techniques de l'assurance construction »,
documents publiés chaque année.
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un seul bureau d'expertise représentant 80% de la collecte. Les maisons individuelles et
certaines zones géographiques y sont surreprésentées. Avant juin 2006, ces biais n’étaient pas
redresseés, et la base permettait de dresser une typologie de la pathologie considérée comme
acceptable par I'AQC, mais ne fournissait pas d'informations sur la sinistralité (en hombre de
sinistres par logement, ni a fortiori en co(t des sinistres par logement).

Quant aux comptes agrégés et aux analyses établis par la FFSA, leur niveau de détail est
limité, s’agissant notamment de l'origine des sinistres.

La mission a eu le souci d'essayer de répondre a la demande qui lui était faite de porter
notamment « une attention particuliére a la typologie des sinistres selon leur taille et leur origine
ainsi qu’'a son évolution éventuelle ». Il lui était également demandé que certains vecteurs de
sinistralité tels que la question des fondations des maisons individuelles fassent I'objet d'un
examen plus précis.

Mais elle n'a pas, en définitive, pu rassembler des informations détaillées sur ces points.

1.2.1.2. La sinistralité ne semble globalement pas suivre de
tendance structurelle a la hausse

A défaut de mesures fiables, il est cependant possible de suivre dans le temps les quelques
indicateurs existants.

Si aucune des deux sources que I'on vient de citer, 'AQC et la FFSA, ne restitue une vision
détaillée et exhaustive de la sinistralité, elles permettent néanmoins d’en cerner certains traits
généraux.

La base de données SYCODES de I'AQC, méme si elle souffre d'une insuffisante
représentativité (cf. 1.2.1.1), ne montre pas d’accroissement majeur de la sinistralité au cours
des derniéres années®.

Les résultats techniques des assureurs conduisent a la méme conclusion (cf. graphique 1).

%0 L’AQC n’a jamais collecté les expertises des assurances en RCD, ce qui est regrettable, méme si
nombre d’entre elles font double emploi avec les expertises DO.

5t D'apres cette base de données, selon le type de construction (construction de locaux d’activité, de
logements collectifs ou de logements individuels, travaux sur existants), les sinistres trouvent leur origine
dans des défauts d’exécution pour 75% a 85% des cas (en nombre), dans des défauts de conception pour
6 a 15% et dans d'autres causes pour le solde. Au cours des 10 derniéres années, la part des défauts
d’exécution a légerement augmenté, celle des défauts de conception a légérement diminué. Les défauts
d'étanchéité & I'eau représentent une fraction assez stable et élevée des sinistres (52% pour la
construction de locaux d’activité et de logements individuels, 67% pour la construction de logements
collectifs, 57% pour les travaux sur existants). La part des défauts de stabilité (9% pour la construction de
locaux d’'activité, 4% pour la construction de logements collectifs, 16% pour la construction de maisons
individuelles, 9% pour les travaux sur existants) diminue. Source : « Qualité, progressons ensemble »,
bilan 1995-2005 de 'AQC, mars 2006.
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Graphique 1 : nombre de sinistres déclarés
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Source : FFSA. Sur ce graphique, un méme sinistre est décompté autant de fois qu’il met en jeu
des polices différentes; il est par exemple décompté trois fois s'il met en jeu 'ADO d’'un maitre
d'ouvrage et TARCD de deux constructeurs.

Commentaire de la FFSA : « Le nombre de sinistres déclarés en 2004 progresse de 2,5% pour
les contrats par abonnement avec l'arrivée des désordres issus de la période d’embellie du
batiment. La hausse la plus importante (+9%) est observée chez les concepteurs, et plus
particulierement pour les bureaux d'études et ingénieurs-conseils. Les baisses (-6% et -2%) du
nombre de sinistres observées en polices par chantiers pour 2003 et 2004 résultent de la
diminution du nombre de déclarations incomplétes que les assureurs devaient accepter avant
l'arrété du 7 février 2001 ».

Les montants des sinistres déclarés sont extrémement dispersés (cf. tableau 1). Les sinistres
dont le co(t est inférieur a 1 800 € représentent 81% du nombre des sinistres déclarés, 17% de
leur montant total, 13% du montant des reglements en principal et 53,5% du montant des frais
payés. Les sinistres sans suite (qui ne donnent lieu a aucun réglement en principal)
représentent 46% du nombre des sinistres, 5% de leur montant total et 25,5% du montant des
frais payés.
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Tableau 1 : répartition des sinistres selon leur coit individuel, assurance dommages ouvrage.
Cumul des sinistres déclarés du 1er janvier 1996 au 31 décembre 2000. Situation au 31 décembre

2001. Ensemble de 18 sociétés d’assurance.

cott ™ du sinistre (euros) Nombre Réglement Frais Provisions Montant
en principal payés(z) total

0 46,0% 1 25,5% 1 5,0%
1a 650 17,0% 3% 11,0% 0,0% 3,5%
651a 1300(%) 13,5% 7% 12,0% 0,5% 5,5%
1301a 1800(Y) 4,5% 3% 5,0% 0,5% 3,0%
1801a 5000 10,5% 16% 15,5% 3,5% 12,0%
5001a 7500 2,5% 8% 5,0% 1,5% 5,5%
75014 10000 1,5% 6% 4,0% 2,5% 4,5%
10001 & 22 000(*) 2,5% 17% 7.5% 6,0% 12,0%
220014 50000 11% 15% 6,0% 9,5% 11,5%
50 0014 90 000(*) 0,6% 10% 3,5% 10,0% 8,5%
90 001 a 150 000 0,2% 4% 1,5% 8,0% 5,0%
> 150 000 0,1% 11% 3,5% 58,0% 24,0%
Ensemble 100% 100% 100% 100% 100%
Dont < 1 800 81,0% 13,0% 53,5% 1,0% 17,0%
Part du montant total des sinistres 61,0% 18,5% 20,5% 100%

(1) brut de préfinancement et hors frais payés®

(2) frais immédiatement exposés (experts, avocats, etc.) hors frais de gestion

(*) valeurs proches des montants mentionnés dans la convention CRAC ou l'arrété du 7 février
2001

Source : FFSA.

1.2.2. Aprés avoir subi des pertes trés importantes, la branche
assurance construction est désormais proche de I’équilibre
comptable grace a 'augmentation des taux de primes

Le résultat comptable d’une branche d’'assurance ne peut étre apprécié qu'au regard du régime
de gestion retenu. La mission emprunte a cet égard a M. Pierre MAURIN, ancien secrétaire
général de I'Association francaise des assureurs construction, la définition des différents
régimes d’'assurance qu’il a proposée dans son ouvrage Connaitre I'assurance construction®?
(les paragraphes cités sont encadrés par des guillemets) :

- « Dans le régime de répartition "pure"”, les dépenses de réglement des sinistres (indemnités et
frais annexes) sont payées par les primes encaissées la méme année : ce systéeme présente
'avantage de pouvoir s’équilibrer facilement puisqu’un déficit éventuel peut théoriquement étre
compensé par une hausse des primes et cotisations I'année suivante, voire par un rappel de
cotisations la méme année ;

- Dans le régime de semi-répartition, (...) les primes et cotisations percues chaque année
servent a constituer les provisions de sinistres nécessaires pour le réglement ultérieur des
sinistres déclarés la méme année. Ainsi, les éventuelles insuffisances de provisionnement
pourront étre compensées par des compléments de primes ou cotisations des années
ultérieures ;

- Dans le régime de capitalisation, (...) les primes percues au cours de I'année de souscription
des contrats servent a constituer des provisions pour risques en cours qui seront consommées
pour régler les sinistres affectant des ouvrages correspondant a des chantiers ouverts au cours
de la méme année » ;

- le régime de semi-capitalisation est identique au régime de capitalisation mais protége les
assureurs contre les pertes qu’entrainerait une forte inflation non anticipée qui ne serait pas

52 Connaitre I'assurance construction, Editions L’Assurance, pp. 163 et 164.
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compensée par une augmentation proportionnée du produit du placement des primes ; ces
pertes, si elles surviennent, sont comblées soit par la perception d’un montant équivalent en
répartition aupres de I'ensemble des assurés, soit par tirage sur un fonds de compensation
institué en prévision d'une telle éventualité.

Les assurances d'ouvrage (police globale de chantier, ADO) ont toujours été gérées en
capitalisation.

Au contraire, les assurances de responsabilité décennale (ARCD) étaient gérées jusqu’en 1982
en semi-répartition, et ne sont gérées en capitalisation que depuis 1983%.

Ce changement avait pour but de stabiliser le dispositif par rapport aux fluctuations de la
conjoncture du batiment. En effet, le principal avantage du régime de capitalisation est que les
variations d’'activité du batiment n’ont aucune incidence sur le taux de prime nécessaire a
I'équilibre alors que, dans le régime de semi-répartition, une baisse du chiffre d'affaires du
batiment entraine de fagcon mécanique une hausse du taux de prime. Si les assurances ARCD
étaient demeurées gérées en semi-répartition, il est probable que le dispositif aurait été
beaucoup plus affecté par les phases de ralentissement de la construction, puisque pendant
ces périodes une assiette de primes plus étroite aurait d0 financer les sinistres nombreux
déclarés sur des ouvrages construits au cours d’années de forte activité du batiment.

Un second avantage du régime de capitalisation est qu'il permet aux assurés professionnels de
la construction de changer d’assureur chaque année, et aux assureurs de revoir selon la méme
périodicité leur politique de tarification. Dans le régime de semi-répartition au contraire, le
changement d'assureur n'est possible que moyennant le versement d'une « prime
subséquente » trés importante (trois a quatre années de primes) affectée a la provision pour
sinistres a survenir.

1.2.2.1. Le taux des primes a fortement diminué dans les années
1980 puis fortement augmenté dans les années 1990

Le volume des primes collectées (cf. graphique 2) dépend a la fois du chiffre d'affaires du
batiment, marqué par une assez forte volatilité (cf. graphique 3) et du taux des primes
(cf. graphiques 4).

%3 Cette réforme faisait suite a un rapport Consigny au ministre des finances (1980) et au second rapport
Spinetta (1981). Elle visait a faire passer 'ARCD d'une gestion non concurrentielle en semi-répartition a
une gestion concurrentielle en semi-capitalisation. Elle incluait la création d'un « fonds de compensation
des risques de l'assurance de la construction» ayant pour objet le réglement des sinistres antérieurs a
1983 ainsi que le financement de mesures de prévention (via la création de 'AQC) et éventuellement le
financement des conséquences d'une forte inflation non anticipée. L’hypothése de forte inflation n’étant
plus d'actualité depuis le milieu des années 1980, le dispositif envisagé pour en absorber les
conséquences (tirage sur le fonds de compensation) a perdu sa raison d’étre et le régime est en pratique
géré en capitalisation. La ressource unique du fonds de compensation, dont l'activité est aujourd’hui
résiduelle, était un imp6t affecté qui a été percu jusqu'en 2004.

La loi de finances pour 2006 (article 110) a prévu que le fonds de compensation des risques de
I'assurance de la construction versera des aides au titre d’'une procédure exceptionnelle d'aide pour les
dommages aux batiments causés par la sécheresse survenue entre juillet et septembre 2003 et la
réhydratation des sols qui lui a été consécutive, lorsque ces dommages ont compromis la solidité des
batiments ou les ont rendus impropres a leur destination.

Cette procédure a été réservée aux propriétaires des batiments a usage d'habitation principale, situés
dans les communes qui n'ont pas obtenu la reconnaissance de I'état de catastrophe naturelle tout en en
ayant formulé la demande.

En ont notamment été exclus les batiments couverts au ler octobre 2003 au titre de la responsabilité
décennale prévue aux articles 1792 et suivants du code civil.

Le total de ces aides est plafonné a 180 M€ (130 financés par les ressources proprement dites du fonds
de compensation plus 50 provenant d’une dotation particuliere du budget de I'Etat au fonds).



- Rapport, page 21 -

Graphique 2 : évolution des primes collectées en millions d’euros constants
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Graphique 3: évolution du chiffre d’affaires du batiment et des encaissements de primes de
I’assurance construction (garanties obligatoires), en euros constants
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- Rapport, page 22 -

Graphiques 4: estimation de I’évolution des taux de primes en ARCD et ADO

Evolution du rapport entre les encaissements de primes ARCD de I'année n
et le chiffre d'affaires des entreprises du batiment en construction neuve
pour I'année n-1

2,0%
1,8% -
1,6%
1,4% -
1,2% A
1,0%
0,8% -
0,6%
0,4%
0,2% -
0,0%

1987

F = e a w

2001

1989 1991 1993 1995 1997 1999 2003

Evolution des taux moyens de primes en ADO (en % de la valeur de I'ouvrage
assuré)

Petits chantiers

2,0%
1,8%
1,6%
1,4%

TaeTsynthétique

1,2%
1,0%
0,8%
0,6%
0,4%
0,2%

p

\

T

///mo—ya;et gros

rhantiere

\

T~

0,0% T T T T T T T T T T T T T
1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999

Source : mission, sur la base d’informations communiquées par la FFSA et la DAEI

Dans les années qui ont suivi la mise en place du régime de capitalisation, une baisse continue
et soutenue des taux de primes a été observée. Elle a été portée au crédit de la réforme et &
ses effets favorables sur la concurrence. Cette analyse est probablement fondée, car la
transition vers la capitalisation a permis de fluidifier le marché en mettant notamment un terme
aux « primes subséquentes » mentionnées plus haut, que devaient acquitter les constructeurs
souhaitant changer d’assureur pour couvrir le co(t des sinistres non encore déclarés sur leurs
constructions antérieures™.

Pour 'ADO, méme si leur interprétation est délicate, les informations collectées par la FFSA
aupres de ses membres montrent que le taux de prime moyen (en pourcentage de la valeur des
travaux) a baissé au cours des années 1980 de prés de 40% pour les « petits chantiers™ » et
de prés de 70% pour les « gros chantiers », soit une baisse de 60% environ en moyenne
pondérée (cf. graphiques 4).

A partir de 1992, avec le recul dont ils commencaient & disposer sur le fonctionnement du
régime en capitalisation, les assureurs ont pris conscience de ce que les tarifs pratiqués
n'étaient pas soutenables sur le long terme.

** D'autres mesures prises a la méme époque ont également eu un impact favorable sur la concurrence,
comme la dénonciation des conventions passées entre les assureurs et la Fédération nationale du
batiment pour financer le déficit de I'assurance construction, l'interdiction de la réassurance a 100% ou la
fixation des primes de coréassurance en prime pure (hors chargements commerciaux).

%5 Cette notion présente une fiabilité relative, car sa définition varie d’'une compagnie & l'autre. Au
demeurant, pour les petits chantiers, la prime d’ADO est plus souvent fixée forfaitairement qu’en
pourcentage de la valeur des travaux.
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Depuis 1999, les taux de prime semblent a peu prés stabilisés pour TARCD, comme le montre
le calcul du rapport entre les encaissements de primes de I'année n et le chiffre d’affaires des
entreprises du batiment en construction neuve pour I'année n-1 (cf. graphiques 4). Un assureur
spécialisé a indiqué a la mission que les taux qu’il proposait en ARCD étaient en 2005 proches
de leur niveau de 1983. Il convient de souligner que ces taux de prime incluent la taxe
alimentant le fonds de compensation des risques, qui n'est plus percue depuis 2005
(cf. note 53). Net de cette taxe, le taux de prime a augmenté sensiblement en 2005.

S’agissant de 'ADO, la FFSA a cessé a partir de 2000 de recueillir des informations sur les taux
de primes. Méme si cela rend la comparaison difficile, les références de prix dont la mission a
pu avoir connaissance tendent a montrer que les taux de primes actuellement pratiqués sont
aujourd’hui sensiblement supérieurs a la fourchette de 0,9% a 1,6% observée en 2000
(cf. graphiques 4).

Tableau 2 : références de taux de primes ADO recueillies par la mission
Nature de 'ouvrage

Taux
DO : 2,5 a 3,2% (dont 0,4% environ au
titre des garanties facultatives)

Garanties incluses

DO, CNR®*®  avec
garanties facultatives

Logements collectifs destinés a la
vente
CNR0,2%a0,3%

Logements collectifs destinés a la

i DO seule avec
location

0f 3 0,
garanties facultatives 1%al3%

. 04 A 0,
DO et CNR, hors|DPO:18%a320%

garanties facultatives

DO avec

Logements individuels groupés
CNR:0,2%a0,3%

Logements individuels diffus (prix garanties

inférieur a 120 000 €)

facultatives

3500 a 7 500 € (primes forfaitaires)

Immeubles de bureaux, commerces
et activités

DO, CNR avec
garanties facultatives

15%a2%

Source : informations communiquées a la mission par un courtier

En résumé, 'ADO a connu depuis 1983 des variations de prix proportionnellement plus
importantes que 'ARCD ; contrairement a cette derniére, son co(t a continué de progresser
depuis 2000 et atteint aujourd’hui des niveaux relativement élevés, notamment pour les
particuliers, qui doivent acquitter une prime de 3 500 € a 7 500 € lorsqu’ils font construire par
eux-mémes sans CML.

1.2.2.2. La durée de la période de garantie et la complexité du
réglement des sinistres compliquent la gestion du risque

Les progrés apportés par le régime de capitalisation en termes de résistance aux chocs
conjoncturels ne doivent pas occulter les difficultés de pilotage d’'un risque dont la rentabilité ne
peut étre définitivement évaluée qu’au terme d'une trés longue période et est influencée par de
nombreux parametres difficilement mesurables ou prédictibles, comme la sinistralité, I'indice du
colt de la construction ou le rendement des actifs financiers.

L'expiration de la période décennale ne suffit pas a mettre fin aux incertitudes entourant les
résultats car de nombreux sinistres déclarés, notamment les plus complexes et donc ceux qui
pésent le plus lourd dans I'évaluation de la charge de sinistres, attendent pendant plusieurs
années, parfois 10 ans et plus, un reéglement définitif (cf. graphique 5).

5 L’ADO est transférée a I'acquéreur tandis que la CNR (responsabilité civile décennale de constructeur
non réalisateur) reste au vendeur.
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Graphique 5 : illustration de la durée de réglement des sinistres

Part en % des évaluations (provisions pour sinistres a payer) dans le co(t des sinistres ARCD + ADO (vu a fin 1997)
1009

80%

60%

40%

20%

0
1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997

Année de déclaration

Source : FFSA.
Interprétation : 8% (en montant) des sinistres déclarés en 1986 n’étaient toujours pas réglés fin 1997.

Les graphiques 6 montrent que l'incertitude est initialement trés importante et ne se réduit que
trés progressivement, notamment dans le cas de I'ADO.

Dans ces conditions, on congoit qu’il puisse étre tres difficile pour les assureurs de déterminer a
priori le juste niveau des taux de primes.
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Graphiques 6 : illustration de la difficulté du pilotage du risque au travers de I’évolution des
estimations de résultat d’un exercice de capitalisation (exercice 1994)

ARCD entreprises a primes forfaitaires - estimation du résultat final de
I'exercice 1994 (en % des primes acquises) vue a :

-100 -

-125

_150 T T T T T T T
Fin 1996 Fin1997 Fin 1998 Fin1999 Fin2000 Fin2001 Fin2002 Fin2003 Fin 2004

ARCD entreprises a primes révisables - estimation du résultat final de
l'exercice 1994 (en % des primes acquises) vue a :

-100

-125

'150 T T T T T T T
Fin 1996 Fin 1997 Fin 1998 Fin1999 Fin2000 Fin2001 Fin2002 Fin2003 Fin 2004

ADO - estimation du résultat final de I'exercice 1994
(en % des primes acquises) vue a :

'150 T T T T T T T
Fin 1996 Fin 1997 Fin1998 Fin1999 Fin2000 Fin2001 Fin2002 Fin2003 Fin2004
Source : FFSA.

Lecture : la bande colorée représente [|'évolution dans le temps de la fourchette d’estimation
correspondant au résultat final de I'exercice de capitalisation 1994.
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1.2.2.3. Les exercices de capitalisation récents sont les premiers
depuis I'exercice 1985 qui pourraient présenter un résultat
technique final (aprés prise en compte des produits financiers)
proche de I'équilibre

Les graphiques 7, issus de données reconstituées par la FFSA, montrent que les résultats
finaux (une fois tous les sinistres liquidés) des différents exercices de capitalisation n’ont cessé
de se dégrader dans les premieres années de fonctionnement du régime, pour atteindre vers
1990 des déficits représentant jusqu'a 100% des primes pour I'ADO et méme 160% pour
I'’ARCD des entreprises a primes forfaitaires (artisans pour I'essentiel).

Graphiques 7 : estimations de résultat final (une fois tous les sinistres liquidés) des différents
exercices de capitalisation

ARCD - entreprises a primes forfaitaires

-25

-50 /\/
75 J
-100 A

-125

-150 7

-175 ‘ T
1983 1985 1987

1989 1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003

ARCD - entreprises a primes révisables

50
25 4

: \
Ha ~\/

-125
-150
-175 T T T T T T \

1983 1985 1987 1989 1991 1993 1995 1997 1999 2001

ADO

-100 y and

-125 -
-150 -
-175 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

1983 1985 1987 1989 1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003

Source : FFSA. Les bandes colorées indiquent les marges d’incertitude.
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L’augmentation vigoureuse des taux de primes (cf. 8§ 1.2.2.1) a permis a partir de 1990 une
réduction rapide des déficits, qui se sont stabilisés a un niveau proche de 25% des primes dés
1993 pour I'ARCD et 1995 pour I'ADO. Une nouvelle amélioration de la rentabilité se dessine a
partir de 1999, qui permet d’espérer, dans le scénario le plus favorable, des résultats finaux
proches de I'équilibre pour les exercices postérieurs a 2001. D'importantes incertitudes
demeurent toutefois sur ces exercices récents, comme l'illustrent les bandes colorées sur les
graphiques 7.

Au total, le régime de l'assurance construction aura enregistré des déficits importants et
chroniques de 1985 a 2000.

1.2.2.4. Méme si elle est moins pertinente que I'approche par
exercice de capitalisation, I'analyse des comptes d’exploitation
des assureurs confirme [I'amélioration de Ila situation
économique de la branche assurance construction

Apres des pertes trés importantes jusqu’a la fin des années 1990, les comptes techniques de
I'assurance construction font apparaitre a partir de 1999 des déficits modérés, alternant avec de
Iégers excédents (cf. tableau 3). Le taux de marge technique est compris selon les années
entre —8% (en 2004) et +22% (en 2000).
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Tableau 3 : comptes de résultats techniques de I’assurance construction (garanties obligatoires et facultatives confondues)

IAnnée (de I'exercice comptable) 1983 1984 1985 (1986 [1987 (1988 [1989 [1990 (1991 |1992 [1993 |1994 1995 |1996 [1997 [1998 [1999 [2000 [2001 (2002 [2003 (2004
IADO
Primes acquises 69 84 96 73 89 89 138 133 130 127] 133 97| 155 153 213 205 235 252 298 332 412 520
Produits financiers alloués 20| 26 30 36| 40 45 53 51 53 57| 54 49 51 53| 57| 67| 105 103 95| 7 73 91
Charge des prestations, nette de recours -27 -38 -55 -57| -68 -90| -94 -109| -126) -161] -202 -245 -26 -226] -233 -227| -205 -225 -225 -215 -149 -149
Dotation aux provisions techniques -170 -120  -21f 22 23 -34 -1 -5 -13 2| 420 -35 -162 -38 -130| -82 -116 -74 -84 -151] -192] -374
|Autres charges d'exploitation (frais d'acquisition et
frais d'administration) -27 -39 -46  -25 -25 -27] -32 -32 -38 -34 -36| -3¢ -42] -43 -48 -48 -53 -6 -6l -700 -77] -85
Subventions recues 0 0 0 0 1 5 18 0 -1 0 -3] 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Divers (participation aux bénéfices, etc.) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Solde de réassurance -21  -25 -4 2 5| -14 -4l -3¢ -33 -40 -14 26| 77 8| -4 5 -31 -7 0 12 -34 -5l
Résultat technique net -3 -4 1] 6| 10 -26| 40 2 -27| -52| -109 -144] -190 -93 -145 -80| -65| -12| 23 -22 33 -2|
[Taux de marge technique net -5%|  -4%) 1% 9%| 11%| -29%| 29% 2% -21%| -41%| -82%)-148% -123%| -61%)| -68%| -39%| -28%| -5% 8% -7%) 8% 0%
Ratio charge de prestations (nette de recours) sur primes 39%| 45%| 57%| 79%| 76% 101%| 68 82% 97%| 127%| 152%| 251%| 173%| 148% 109%| 111%| 87% 89% 75 65%)| 36% 29%
IARCD
Primes acquises 173 125 87| 82| 90| 131 81 153 238 256 315 289 532 581 626 639 725 797] 889 960 1050 1135
Produits financiers alloués 24 48| 73| 73| 93 112 128 141 167 180 191 191] 226/ 258 303 353 510 521] 463 282 319 37§
Charge des prestations, nette de recours -223 272 -341| -399 -447 -471] -279 -189 -224) -280| -328 -419 -501f -583 -597 -602 -589 -592) -599 -621f -706 -746
Dotation aux provisions techniques -110  -148 -111] -219 -87| -46| 877 -101 -164) -218 -227| -231 -880 -519 -459 -436 -312 -356| -504] -466( -527| -721
Autres charges d'exploitation (frais d'acquisition et 85 97 -08 -66| -73 -8 -8g -8 -8y 05 87 -110 -113 -129 -128 -128 -146 -157 -166 -179 -178 -190
frais d'administration)
Subventions recues 62| 203 171] 237 269 257 -411 2 14 18| 14 5 3 1] 2 1] 1] 1 1 0 0
Divers (participation aux bénéfices, etc.) 1 1 (4] 0 4] 1 o) o) 1 1 4] 0 o) 9] (4] 0l 4] 1 1 8] 1 0l
Solde de réassurance 120 82 193 230 90 200 -392 -44 -17| -50| -4 -17) 110 76| 18| 22 -1g 23 -1 26| 8 15|
Résultat technique net -3 59 -26] -61 -65 -81] -84 -105 -73] -188 -125 -291] -624 -315 -235 -151] 171 238 68 2| -33  -129
[Taux de marge technique net -22%| -47%| -30%| -74%| -73%| -62%)-103% -69%| -30%| -74%| -40%|-101%]-117% -54%| -38%| -24%) 4% 30%| 8% 0%  -3%| -11%
Ratio charge de prestations (nette de recours) sur primes 128%| 217%) 391%| 484%| 498%| 359%| 343%| 123% 94%| 110%| 104% 145%| 94% 100% 95%| 94%| 81% 74% 67% 65% 67% 66%
IADO+ARCD
Primes acquises 242 209 183 155 179 220] 219 286 368 382 448 386 687 734 839 844 960 1049 1187 1292 1462 1655
Produits financiers alloués 45 74 103 109 133 157 181 192 220 237| 245 240 277 311 360 420 615 624 559 352 392 469
ICharge des prestations, nette de recours -249  -310 -395| -457| -515 -560 -373 -297 -350 -441] -530 -663 -770 -809 -830 -829 -794 -817| -824 -836[ -855 -895
Dotation aux provisions techniques -127] -160 -133] -241 -109 -80  876] -107| -177| -220 -269 -265-1042] -557| -589 -518 -428 -430 -589 -617| -719 -1095
frutres charges d axploitation (frals dacquisiton et 412 138 144 01| 98 -113 -120 -116 -126 -128 -123 -147 -155 -172| -176 -176 -199 -218 -227 -249 -255 -275
rais d'administration)
Subventions recues 62 203 172 237 270 262 -393 20| 13 18| 12 5 3 1 2 1] 1 1 1 0l 0 0
Divers (participation aux bénéfices, etc.) 1 1 1 1 1 1 0 1 1 1 1 0 0 0 0 0 1 1 1 0
Solde de réassurance 98| 57 189 232 85 6 -433 -81 -50 -89 -18 9 187 84 14 27| -49 16| -17| 38| -26| 10|
Résultat technique net -41  -62 -25 -55 55 -107] -43 -103] -100 -240 -234| -435 -814f -408 -380 -231] 106/ 226 92 -20 0 -131f
[Taux de marge technique net -17%) -30%| -14%) -35%| -31%| -48%| -20%| -36%| -27% -63%| -52%|-113%) -118%| -56%) -45%| -27%| 11%| 22% 8% -2% 0% -8%
Ratio charge de prestations (nette de recours) sur primes 103%| 148% 216%| 294%| 287%| 254%) 170%| 104%| 95% 115%| 118%| 172%| 112% 110%| 99%| 98% 83%| 78%| 69% 65% 58%| 54%)

Source : FFSA

Nota : ce tableau a été établi a partir des données de ventilation du résultat par activité que les entreprises d'assurance soumises au controle de 'ACAM (autorité de controle des assurances et des mutuelles) sont tenues de lui
transmettre périodiqguement. L'entrée en vigueur en 1995 du nouveau plan comptable de I'assurance s'est accompagnée d'une évolution du format de collecte de ces informations et de sa dénomination (I'état Al est devenu
I'état C1. En ce qui concerne 'assurance construction, les principaux changements introduits concernent le périmétre des garanties (qui inclut a partir de 1995 les garanties facultatives : bon fonctionnement, dommages
immatériels consécutifs, dommages aux existants, etc.), la définition des provisions pour risques en cours et les modalités de calcul des produits financiers. De ce fait, les exercices antérieurs a 1995 ne peuvent pas étre

strictement comparés aux exercices postérieurs
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Cette amélioration s’explique essentiellement par deux facteurs :

- d'une part les hausses tarifaires et le regain d’activité du batiment, qui engendrent une
progression des encaissements de primes, puis aprés quelques années une augmentation des
reprises sur provisions techniques qui améliore le résultat technique57,

- et d’autre part une sinistralité modérée en valeur absolue.

Il s’agit donc d'effets conjoncturels qui ont surtout un impact sur les comptes annuels
d’exploitation des assureurs mais ne permettent pas, contrairement a I'analyse par exercice de

capitalisation présentée plus haut, de tirer de conclusion fiable quant a une éventuelle
amélioration structurelle de la rentabilité du risque.

Par ailleurs, du fait de la complexité des expertises, de la longueur des procédures de
reglement des sinistres et des colts contentieux, le coefficient de frais de gestion des sinistres
est plus élevé que dans d’autres branches de 'assurance. S'il reste inférieur a celui observé
dans la branche dommages aux biens des particuliers, il n’en reste pas moins que sa
diminution doit constituer un objectif pour toute réforme du régime de I'assurance construction.

Les dotations aux provisions techniques, qui représentent environ 60 a 65% des charges,
obéissent a des régles de provisionnement fixées par voie réglementaire et controlées par
'ACAM.

Tableau 4 : comparaison des ratios de frais de gestion des sinistres sur prestations dans
différentes branches de I’'assurance

Dommages Dommages aux
. Assurance . aux biens biens des RC
L AL construction LD des professionnels générale SIENnE

particuliers et agricoles

Frais de gestion des

< o

sinistres en % des 18,2% 14,4% 21,8% 10,7% | 15,5% 15,1%

prestations (nettes de

recours)

Source : FFSA

1.2.2.5. L’assainissement comptable s’est accompagné d’une
concentration de I'offre

La diminution du nombre d'assureurs présents sur le marché de I'assurance construction est
parfois présentée comme une cause de l'augmentation des primes et des difficultés que
rencontrent certains professionnels pour obtenir une couverture assurancielle.

Il est clair que la décennie 1990 a vu un mouvement de concentration de l'offre : que ce soit en
matiére d’ARCD ou d’ADO, la part de marché des 10 groupes d’assurance les plus actifs est
ainsi passée de 70 a 75% environ en 1988 a environ 95% en 2004 (cf. graphique 8).

*" En vertu des dispositions de l'article A 331-21 du code des assurances relatives aux regles de
constitution des provisions pour sinistres non encore manifestés, les assureurs sont tenus de passer en
provision 100% des primes collectées de I'année et ne peuvent au cours des exercices suivants les
réintégrer dans leurs résultats que progressivement, en fonction du rythme de déclaration des sinistres.
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Graphique 8 : évolution de la concentration des marchés de ’ARCD et de ’'ADO
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Parmi les 10 premiers groupes d’assurance pour le total des primes encaissées en ARCD et
ADO, 4 groupes, totalisant 39% du marché, peuvent étre considérés comme des spécialistes
de I'assurance construction car ils y réalisent plus de 40% de leur chiffre d’affaires>® (cf. tableau

5).

Tableau 5 : parts de marché des 10 groupes d’assurance les plus actifs dans le domaine de

I’assurance construction

Groupes d'assurance Primes collectées en 5 Part dg I'assurance
(données 2004) assurance construction | Part de marché c9nstructlon dans le CA
(AC) direct France
SMABTP 446 26,9% 49%
AXA 265 16,0% 4%
MMA et MAAF 283 17,1% 7%
GROUPAMA-GAN 144 8,7% 2%
MAF 132 8,0% 60%
AGF 137 8,2% 3%
AVIVA 62 3,7% 7%
GENERALI 51 3,1% 2%
L'AUXILIAIRE 37 2,3% 43%
CAMACTE 27 1,7% 43%
Total 1583 95,5% 6%

Source : ACAM

Méme si le mouvement de concentration est indéniable, il s’explique pour partie par des
regroupements d’assureurs et n’est spécifique ni a la France, ni au marché de I'assurance
construction (méme s'il y est particulierement marqué), comme le montre le tableau 6.

Tableau 6 : parts de marché des 10 groupes d’assurance les plus actifs dans le domaine de
I’assurance construction — comparaison internationale

Pays Part de marché... En %
France (assurance construction) .. des 10 premiers groupes 95,5%
France (automobile) .. des 10 premiers groupes 87%
Frar)ce_ (dommages aux biens des .. des 10 premiers groupes 85%
particuliers)
France (dommages aux biens des :
professio(nnels etgagricoles) -~ des 10 premiers groupes 90%
France (responsabilité civile générale) | ... des 10 premiers groupes 84%
Royaume-Uni (assurance | ... du premier groupe d'assurance 85%
construction des logements neufs) (NHBC)
Espagne (assurance décennale) ... des 8 premiers groupes 91%

Source : ACAM (France), mission (Royaume-Uni, Espagne)

%8 | "assurance construction représente globalement environ 1% de I'assurance directe en France.
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Par ailleurs, compte tenu de la technicité du risque et des possibilités d’économies d'échelle
gu'il comporte (en ce qui concerne notamment le suivi des chantiers et de la sinistralité, qui
demeure aujourd’hui déficient en France), il est probablement préférable, tant pour des raisons
de sécurité que d'efficacité, que les acteurs présents sur le marché de I'assurance construction
aient une taille suffisante.

Il résulte de ce qui précede que le niveau actuel de concentration du marché de I'assurance
construction ne constitue sans doute pas, par lui-méme, un symptéme de dysfonctionnement,
méme s'il contribue mécaniquement & une réduction de I'éventail des offres disponibles
d’autant plus importante que la plupart des groupes ont une politique de souscription sélective.

1.2.3. Un relatif consensus existe parmi les professionnels du
régime de I’assurance construction pour en modifier certains
aspects sans remettre en cause ses fondements essentiels

L'assurance construction a suscité de la part des professionnels de nombreux travaux de fond
de qualité.

La mission a notamment pris connaissance de propositions écrites que lui ont communiquées
les organisations suivantes : FCA, FFB, CAPEB, FPC, USH, FNSEM, Syntec-ingénierie, FNTP,
EGF-BTP, COPREC construction, UNSFA. Certaines entreprises rencontrées individuellement
lui ont également fourni des analyses approfondies.

Par ailleurs, fruit d'une concertation interprofessionnelle originale, un groupe de travail présidé
par Georges Mercadal a récemment réuni une grande partie des professionnels concernés :
maitres d'ouvrage professionnels, constructeurs, assureurs, bureaux d'études. Se limitant
volontairement & des mesures ne nécessitant pas, selon son analyse, de modifications
Iégislatives ni de modifications réglementaires majeures, il a proposé des ajustements dans les
domaines suivants: reconnaissance de la qualification des intervenants, attestations
d'assurance, contrdle technique et prévention, gestion des déclarations de sinistres de I'ADO,
service apres-vente, fonctionnement de la CRAC, polices complémentaires d’ouvrage, grands
chantiers.

D'une maniere générale, les diagnostics et les propositions d’amélioration recueillis par la
mission lors de ses entretiens sont souvent convergents.

La plupart des interlocuteurs rencontrés ne remettent pas en cause la finalit¢é du mécanisme
instauré en 1978, a savoir la réparation rapide du patrimoine bati défectueux, notamment des
logements achetés ou construits par les particuliers. En revanche, beaucoup s’interrogent sur la
nécessité d’'un tel mécanisme s’agissant de certaines catégories de constructions (immeubles
autres que de logements, grands édifices) ou de maitres d'ouvrage (professionnels ou
entreprises de grande taille).

lls soulignent unanimement la difficulté posée par le colt de gestion élevé des petits sinistres,
mais difféerent quant aux moyens de la résoudre (par exemple sur I'opportunité d’instaurer une
franchise en ADO).

De méme, ils convergent quant a la nécessité d’'une meilleure prévention de la sinistralité, mais
divergent sur les moyens d'y parvenir (par exemple sur les modalités d'une éventuelle
restriction de I'accés aux professions).

Enfin, l'insuffisance de linformation sur la sinistralité est davantage soulignée parmi les
constructeurs et les maitres d’ouvrage que parmi les assureurs.
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La mission a noté par ailleurs que, alors que les professionnels de I'assurance construction
(constructeurs, maitres d’ouvrage professionnels, assureurs) s’expriment largement a son sujet,
en revanche, les assurés personnes physiques59 ou personnes morales dont I'activité principale
n'est pas la maitrise d’ouvrage60 se manifestent assez peu.

Cela tient sans doute largement au fait que I'acte de construire ou d’acheter un batiment neuf
est pour eux occasionnel, tout particulierement s’agissant des ménages ; de plus I'assurance
construction ne constitue que l'une des nombreuses complexités inhérentes a l'acte de
construire. Néanmoins, cela tient sans doute également au fait que la garantie décennale leur
apporte une large couverture®, dont I'assurance construction, et notamment '’ADO, leur assure
'application effective. Quant au colt de l'assurance, il n'apparait pas directement aux
personnes qui achétent leur logement a un promoteur ou (dans la majorité des cas) a un CMI.

Certains cas de particuliers confrontés a des sinistres sans protection assurancielle, parce qu'ils
avaient construit pour eux-mémes sans souscrire d’ADO et se trouvaient face a des
constructeurs eux-mémes non assurés, ont fait 'objet d’'une certaine publicité, mais il s’agit 1a
d'une critique de l'absence d’assurance, non de l'assurance elle-méme. Les ADIL (agences
départementales pour I'information sur le logement) confirment de leur coté les difficultés que
rencontrent ces particuliers pour se voir proposer une offre d’ADO a co(t abordable.

13. LES MECANISMES DE L’ASSURANCE CONSTRUCTION
ENCOURAGENT PEU LA QUALITE ET SONT MAL ADAPTES AUX
GRANDS CHANTIERS ET AUX BESOINS DE CERTAINS PARTICULIERS

1.3.1. Les mécanismes de I'assurance construction présentent
des effets déresponsabilisants contradictoires avec I’'objectif
de réduction de la sinistralité

1.3.1.1. L’obligation d’assurer freine la sélection des risques par
les assureurs et n’encourage pas la maitrise de la sinistralité par
les constructeurs

La possibilité d’'un recours au BCT, institution sans équivalent en matiére de construction dans
les pays étrangers que la mission a étudiés, peut inciter les constructeurs & prendre plus de
risques que s'ils étaient soumis a la menace d’'une résiliation de leur contrat.

Dans les autres pays examinés par la mission, en I'absence d’'une institution équivalente au
BCT, le risque de perdre la couverture d’assurance en cas de sinistralité élevée® constitue
souvent une puissante incitation a la qualité.

Les quelques exemples du tableau 7 montrent qu’en pratique, méme des entreprises et projets
considérés par les assureurs comme particulierement risqués ont trouvé a s'assurer, du moins
dans la période ancienne illustrée par ces exemples. L'analyse de la répartition des décisions
par secteur illustre quant a elle que le fait que lintervention du BCT est, par nature,
généralement requise pour des professions ou des ouvrages qui rencontrent dans leur
ensemble des difficultés & s’assurer.

Il semble, par ailleurs, que I'obligation d’assurer soit de plus en plus difficile a mettre en oeuvre,
comme le montre la progression des saisines du BCT (cf. § 1.3.2.2), voire plus encore que ces
chiffres ne le suggérent, si, comme il a été souvent dit & la mission, de nombreux refus
d’assurance, essentiellement des refus d’avenant «rachetant la régle proportionnelle » ne
donnent pas lieu a saisine.

% Contrairement a leurs homologues de pays comme les Etats-Unis ou la RFA.

% |ndustriels, commercants, etc.

®1 Le Ministére de la Justice a d'ailleurs fait valoir a la mission, au vu de la pratique quotidienne des
gridictions, l'importance que revét la garantie décennale pour la protection du consommateur.

Ou, comme c’est le cas en Grande-Bretagne dans le secteur du logement privé (ou, on le redit, le
NHBC jouit d’'un quasi monopole et son « label » d’'un prestige sans équivalent), en cas de
méconnaissance répétée des normes techniques au respect desquelles ils s’engagent et, plus
généralement, des obligations résultant de cet engagement.
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Quant au caractere approprié des primes fixées par le BCT au regard des risques des dossiers
soumis a sa décision, il n'est guére possible aujourd’hui de I'apprécier. En effet ni le BCT ni les
assureurs®® rencontrés par la mission n'ont suivi dans le temps les polices ARCD ou ADO
souscrites sur intervention du BCT ; en particulier, ils n'ont pas examiné si ces polices ont
engendré une sinistralité moyenne supérieure a celle de polices comparables souscrites sans
intervention du BCT, et a un ratio sinistres sur primes supérieur. |l n’est donc pas possible de
savoir si les dossiers traités par le BCT ont été plus risqués que la moyenne, ni si les primes
fixées par le BCT ont été proportionnées aux risques encourus.

Tableau 7 : exemples de décisions du bureau central de tarification

Nature du probléeme
soumis au BCT

Facteurs de gravité anormale
allégués par P’assureur

Tarification appliquée par le BCT

Refus de garantie ARCD
opposé a une entreprise X
pour un chantier considéré
par 'assureur  sollicité
comme présentant un risque
de sinistre certain

Décision du BCT R. 88-68
du 25 novembre 1988

- Absence d'étude de sol, alors que le lieu
d’'implantation présente une forte pente, est
constitué d'un sol hétérogene et est exposé aux
fortes chutes de neige et aux violents orages ; le
BCT admet que « les mesures nécessaires pour
pallier ces risques n’ont pas été prises »

- Utilisation de techniques de construction non
courantes, dont certaines ne bénéficiant d’aucun
avis technique

- Capacité non prouvée de I'entreprise X, compte
tenu de ses moyens matériels et humains (3
personnes), a assumer la construction de 20
pavillons selon des techniques de construction
non courantes

- Application au taux normal d'un
coefficient multiplicateur de 4,5
(pour travaux de techniqgue non
courante) X 2 (coefficient
supplémentaire di a la gravité du
risque), soit un taux global de 20%

- Doublement de la franchise, soit
40 000 F

Refus de garantie opposé a
un constructeur de maisons
individuelles en situation de
liquidation judiciaire
Décision du BCT R. 88-60
du 29 juin 1988

L’assureur arguait notamment de la situation de
liquidation judiciaire du constructeur.

Le BCT a estimé qu'il n'avait pas apporté la
preuve de ce que cette situation avait entrainé
par elle-méme un risque anormalement grave

Application du tarif et des franchises
normaux

Refus de garantie opposé a
un constructeur utilisant des
éléments de construction en
métal dits « Bow Window »
Décision du BCT du 15 juin
1982

Non respect des documents techniques unifiés
(DTU) 40-43 (couvertures en grandes feuilles et
bandes en acier galvanisé) et 40-44 (couvertures
en grandes feuilles et bandes en acier
inoxydable). Le BCT admet que les «Bow
Window » comportent des risques de sinistres
particulierement importants

- Versement par le constructeur
d'une prime annuelle de 5000 F
(17,45% du codt des travaux)

- Application d'une franchise de
25% sur le montant de tout sinistre
mettant en cause les «Bow
Window »

Refus de garantie opposé a
une entreprise de pose
d’éléments en terre cuite en
revétement  intérieur et
extérieur de murs et de sols
Décision du BCT R. 88-61
du 29 juin 1988

Manifestation de 10 sinistres au cours des
exercices 1986 et 1987 pour un colt de 4,4
millions de francs (montant & mettre en regard de
78 500 F de cotisations)

- Application d'un taux de prime
égal a 3,2%

- Fixation de la franchise & 10% du
colt de la réparation par sinistre,
avec un minimum de 10 000 F et un
maximum de 100 000 F

Refus de garantie opposé a
une entreprise spécialisée
dans les cheminées a feu
intérieur, la  plomberie
sanitaire, la fumisterie, le
chemisage, le tubage
Décision du BCT du 20 juin
1985

Manifestation de 10 sinistres en 1984 et 16
sinistres dans les premiers mois de 1985

- Majoration du taux de prime de
25%

- Application
normale

d'une franchise

Source : Le code de I'assurance construction — Editions I'Assurance frangaise (LAMY), 1999

1.3.1.2. Certains mécanismes d’assurance visant a réduire les
colts de gestion peuvent avoir un effet déresponsabilisant

Destinée a simplifier la gestion du risque, la convention de réglement de Il'assurance
construction (CRAC), décrite plus haut (cf. § 1.1.5), a sans doute contribué a la baisse puis a la
stabilisation du colt de gestion des sinistres, notamment pour I’ADO (cf. graphique 9).

®3 Un assureur a indiqué a la mission avoir le projet de le faire dans les prochains mois.
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Graphique 9 : évolution du colit de gestion des sinistres en ARCD et en ADO
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Elle pousse néanmoins a certains effets déresponsabilisants pour les constructeurs :

- le mécanisme du « ticket modérateur » empéche I'assureur DO de recouvrer I'ensemble des
frais de prestation qu'il a exposés et lui fait porter notamment la totalité du colt des sinistres
inférieurs a 1490 € ; ces sinistres® ne sont donc pas enregistrés dans la sinistralité des
constructeurs qui sont a l'origine des dommages ; le colt qu'ils supportent (soit directement,
soit via leur prime d’assurance) est donc allégé d’autant ;

- le bareme de préfinancement (cf. § 1.1.5) a dérivé par simplicité vers un bareme de
responsabilité de fait, qui bien souvent exonére partiellement les responsables réels des
sinistres en diluant la charge de remboursement entre les différents assureurs RCD.

Procédant du méme souci de pragmatisme, le recouvrement semble-t-il trés inégal des
franchises RCD par les assureurs contribue également a déresponsabiliser les constructeurs®.

Il convient de souligner que la « déresponsabilisation » signalée dans le présent chapitre
s’entend par rapport a la situation telle qu’elle pourrait et devrait étre (et telle qu’elle est dans
certains pays étrangers ou la mission a observé de « bonnes pratiques »), et non par rapport a
la situation qui existait avant 1978.

On peut se demander si, comparé au régime en vigueur avant 1978, le régime actuel est plus
ou moins responsabilisant.

Sur ce point, il est difficile d’avancer un diagnostic certain.

D'une part en effet tout mécanisme d'assurance engendre par lui-méme une certaine
déresponsabilisation, surtout lorsque, comme le mécanisme de I'assurance construction, il est
obligatoire et ne répercute que partiellement® sur la prime d’'un assuré le codt des dommages
dont ce dernier est responsable.

® |Is représentent environ 80% du nombre total des sinistres ; leur montant unitaire étant faible, ils
représentent une proportion plus faible, inférieure a 20%, de leur montant total.

% |es franchises RCD n’étant pas opposables aux tiers, I'assureur RCD de I'entreprise responsable d’'un
sinistre indemnise I'assureur DO (ou la victime) puis demande a I'entreprise de lui rembourser le montant
de la franchise. Cela occasionne pour I'assureur un certain codt (y compris commercial).

66 Puisque, on le sait, le taux de recours de I’ADO contre la RCD est faible.
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D’autre part, en sens inverse, lorsque, avant 1978 - et le cas était fréquent -, une entreprise
n'était pas assurée, il était courant, en raison de la lenteur des procédures judiciaires, qu’elle ait
disparu avant d'avoir indemnisé les maitres d'ouvrage auxquels elle avait causé des
dommages et sans qu’elle ait, par hypothése, acquitté antérieurement la moindre prime
d’assurance. En outre, de 1952 a 1982, le taux des primes de celles des entreprises qui étaient
assurées était fixé par corps d'état et I'équilibre du dispositif était garanti par la Fédération
francaise du batiment.

Quant & l'effet éventuel de la réforme Spinetta sur la sinistralité en tant que telle, il n’existe pas
de base de données fiable permettant d’en apprécier I'existence et a fortiori de le mesurer.

1.3.2. Certains constructeurs et maitres d’ouvrage rencontrent
des difficultés pour s’assurer

1.3.2.1. Des problémes de coordination entre assureurs qui
compliquent la souscription des assurances obligatoires de la
construction

La complexité du processus de gestion de 'ADO en rend souvent la souscription difficile. Par
exemple, la souscription de cette assurance doit intervenir au plus tard lors de I'ouverture du
chantier, mais elle suppose l'obtention préalable des attestations d’ARCD de toutes les
entreprises, qui ne sont pas toujours connues, surtout au début de chantiers de longue durée.

Quant a I'ARCD, sur les grands chantiers, les assureurs en subordonnent souvent la
souscription a I'existence d’'une police complémentaire de groupe, elle-méme conditionnée par
I'existence des polices RCD des entreprises constructrices. D’ou, ici encore, un cercle vicieux et
des problemes de coordination entre assureurs qui sont préjudiciables a I'ensemble des
acteurs.

1.3.2.2. Une augmentation du nombre de saisines du BCT

Alors qu'il était inférieur & 10 en 1993 et 1994, le nombre de décisions rendues par le BCT en
matiére d’assurance construction a atteint des 1996 un palier d’environ 100 a 150 décisions par
an avant de connaitre en 2004 et 2005 une progression trés rapide, comme le montre le
graphique 10.

Graphique 10 : évolution du nombre de décisions prises chaque année par le BCT
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Méme si les cas sur lesquels le BCT est appelé a statuer restent relativement marginaux au
regard du nombre de contrats ADO et ARCD en vigueur (489 décisions en 2005 pour plus de
350 000 contrats), il reste que la progression observée est préoccupante. Les rapporteurs du
BCT, qui sont au hombre de 12°" et exercent leur activité a titre bénévole, ont de plus en plus
de difficultés a absorber la charge de travail correspondanteas.

Alors que les saisines relatives a 'ADO étaient initialement marginales, leur part relative dans
l'activité du BCT s’est accrue jusqu’'a en représenter environ un tiers (160 décisions en 2005,
contre 27 en 2002). Les maitres d'ouvrage requérants sont pour les trois quarts des
professionnels de la promotion et pour un quart seulement des particuliers.

1.3.2.3. Des difficultés particuliéres pour certaines professions et
certains types d’ouvrages

En ce qui concerne 'ARCD, l'observation de la répartition des décisions du BCT par activités
(cf. tableau 8) montre que certains métiers sont surreprésentés par rapport a leur poids relatif
dans l'ensemble des entreprises assujetties. Ce sont notamment les maitres d'ceuvre et
économistes, les bureaux d'études, les npisciniers, les entreprises d'étanchéité, les
constructeurs de maisons individuelles (CMI) et les entreprises spécialisées dans certaines
techniques de construction peu courantes, comme les maisons a ossature bois.

D’'une maniére générale, et aux dires des fédérations de constructeurs et des courtiers
d’assurance rencontrés par la mission, les entreprises nouvellement créées trouvent
difficilement a s’assurer, tandis que les autres, méme exercant depuis plusieurs années, sont
parfois confrontées a des difficultés pour changer d’assureur ou élargir leur activité®.

En revanche, les fabricants d’'EPERS, qui recouraient autrefois fréquemment au BCT, ne sont
plus guére représentés dans son activité (8 décisions en 2005).

Tableau 8 : activités pour lesquelles le BCT a rendu plus de 10 décisions
relatives a ’ARCD en 2005

Activités Nombre de décisions
Maitres d'ceuvre et économistes 64
Maconnerie 44
Bureaux d'études 32
Pisciniers 29
Charpente — menuiserie — couverture 28
Entreprises générales de batiment 23
Maisons ossature bois 12
Plombiers 12
Constructeurs de maisons individuelles 11
Etanchéité 10
Total 265
Source : BCT

S'agissant de I'ADO, la fédération francaise des courtiers d’assurance et de réassurance (FCA)
a évoqué des difficultés spécifiques pour certaines catégories d'ouvrages : hdpitaux (ce que la
mission nationale d’appui & l'investissement hospitalier a confirmé a la mission), maisons a
ossature bois (par ailleurs surreprésentées dans l'activité du BCT, cf. ci-dessus), centres
aquatiques, résidences de tourisme, ouvrages industriels comportant des salles blanches ou
des chambres froides.

¢ L'article R250-1 du code des assurances dispose que « lorsqu'il statue en matiére d'assurance des
engins de remontée mécanique et d'assurance des travaux du béatiment [le BCT comprend] six
représentants des entreprises d'assurances opérant sur le territoire de la République frangaise, nommés
sur proposition des organismes professionnels, et six représentants des assujettis a I'obligation
d'assurance ».

%8 | a section du BCT compétente pour I'assurance construction a tenu en 2005 19 séances d’une journée.
Il convient de noter que si le BCT parvient a traiter prés de 1 500 dossiers par an dans le domaine de
I'assurance responsabilité civile automobile, I'étude des dossiers y est nettement moins complexe qu’en
assurance construction.

| peut s'agir par exemple d'un plombier chauffagiste souhaitant se diversifier dans le secteur de la
géothermie ou de I'énergie solaire.



- Rapport, page 37 -

Les primes de responsabilité civile professionnelle, ARCD incluse, de certains prestataires
intellectuels (géotechniciens, contrdleurs techniques, architectes, bureaux d’étude techniques,
etc.) atteignent, et dépassent souvent, 10% de leur chiffre d'affaires. Sauf a établir que le ratio
sinistres sur primes de ces professions serait inférieur & la moyenne’, il faut voir dans ces
primes considérables le reflet du niveau élevé, en proportion de leurs honoraires ou de leur
contribution a la valeur ajoutée de I'ouvrage, de la responsabilité qui est susceptible de leur étre
attribuée en cas de sinistre’".

Il convient de souligner cependant que ce sont les autres composantes de la responsabilité
civile professionnelle, bien plus que la RCD, qui engendrent des dommages croissants’? et par
voie de conséquence des primes d'assurance croissantes. En matiere de RCD, la situation est
généralement stabilisée, certes a un niveau que I'on peut juger élevé en valeur absolue.

Ce niveau élevé des primes d'assurance s’appliquant a tous les prestataires d’'une profession
donnée, il ne biaise en principe pas la concurrence. Néanmoins, pour les prestataires de petite
surface ou d’historique réduit (en cours d’installation par exemple) qui présentent un risque
accru du point de vue des assureurs, la surprime d’assurance compensant ce surcroit de risque
vient accroitre le montant de la prime en proportion des honoraires.

Cette situation tient pour partie a la nature des prestations intellectuelles, qui peuvent conduire
a des dommages beaucoup plus importants, relativement a leur rémunération, que des
prestations d’exécution. C’est elle qui justifie notamment la qualification élevée du personnel qui
les réalise et donc sa rémunération horaire plus élevée.

Elle n'est pas propre a la France : en Allemagne aussi, les architectes considerent que leur
responsabilité est trop souvent mise en cause.

1.3.3. La capacité d’assurance du marché peut s’avérer
insuffisante pour les chantiers les plus importants

1.3.3.1. Certains sinistres récents ont incité assureurs et
réassureurs a la prudence

L'effondrement du terminal 2E de l'aéroport de Roissy-Charles-de-Gaulle en mai 2004 et la
décision prise la méme année de reconstruire complétement, avant méme leur achévement, les
trois batiments de [I'hOpital privé Jean Mermoz a Lyon, qui présentaient dimportantes
malfacons, sont deux illustrations récentes de sinistres graves dans le domaine de la
construction. Les seuls colts de démolition/reconstruction sont évalués a 150 M€ dans le
premier cas’® et 17 M€ dans le second’.

Il est probable que ces sinistres auront incité les entreprises d’assurance a redoubler de
prudence dans la souscription des risques importants.

0 Sujet que la mission n'a pas examiné. Il n'existe pas d’'information publiquement disponible sur le ratio
sinistres sur primes des différentes professions.

! Des cas extrémes, et en tant que tels non représentatifs de la moyenne, ont été signalés a la mission.

2 Matériels (dommages aux équipements d'une usine, etc.) mais surtout immatériels (pertes
d’exploitation, atteintes a l'intégrité physique des personnes, etc.).

"3 Source : Le Moniteur-Expert.com, dépéche du 11 mai 2006.

™ Source : document de référence déposé auprés de I'Autorité des marchés financiers le 24 mars 2006
par la Générale de santé. Il y est précisé page 224 que « les experts ont (...) proposé de retenir comme
colt de démolition compléte des ouvrages et de reconstruction a lidentique la somme de 17,2 millions
d’euros a la date d’arrét du chantier ».
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1.3.3.2. L’assurance des grands chantiers fait appel a des
montages spécifiques, dont la mise en place demeure complexe

La police d’'abonnement souscrite par les constructeurs au titre de leur responsabilité décennale
comporte systématiquement une limite de garantie par chantier, qui est de I'ordre de 8 M€ pour
les entreprises d’exécution et de 1 a 3 M€ pour les entreprises de maitrise d'ceuvre. S'ils
interviennent sur des chantiers dépassant ces montants, les constructeurs courent le risque de
se voir appliquer la regle proportionnelle prévue a l'article L121-5 du code des assurances’”, et
donc de n’étre que partiellement indemnisés en cas de sinistre.

Pour ces chantiers, que I'on qualifiera par commodité de « grands chantiers », une couverture
complémentaire des constructeurs est donc nécessaire. On comprend aisément qu'une
appréciation entreprise par entreprise de la probabilit¢é que le travail d'un constructeur
concourre a la ruine compléte du batiment engendre, par multiplication des marges de
précaution, un co(t total d’'assurance du chantier plus élevé que si le risque était évalué
simultanément pour I'ensemble des entreprises, voire un colt atteignant les limites de capacité
du marché. Aussi est-il préférable qu’une seule police soit souscrite, généralement par le maitre
d’ouvrage, pour couvrir les différents constructeurs au-dela de leurs limites propres de garantie
et jusqu’au codt total des travaux.

Ce type de police, dit complémentaire de groupe ou d’'ouvrage, a progressivement remplacé les
polices uniques de chantier (PUC), qui regroupaient deux garanties, '’ADO et 'ARCD, dans un
contrat unique. Alors que la PUC avait a I'évidence des effets déresponsabilisants propres
puisque l'assureur unique devait de toute facon payer sans recours possible76, la police de
groupe intervient en complément des assurances RCD des constructeurs et permet donc de
responsabiliser ces derniers.

Pour les chantiers qui ne dépassent pas les capacités du marché (cf. infra), la police
complémentaire de groupe constitue donc un outil particulierement adapté. Il est dommage dés
lors que sa souscription soit rendue inopportunément compliquée par des problemes de
coordination entre assureurs (cf. § 1.3.2.1).

Il convient néanmoins de souligner que, pour les chantiers complexes d’'un montant élevé, tels
gue de grands hépitaux, le colt de cette couverture peut étre élevé (plusieurs pour-cent). Pour
les ouvrages d’'un colt supérieur a 250 M€, il est actuellement presque impossible pour les
maitres d’'ouvrage et les constructeurs de s’assurer pour la totalité des dommages potentiels a
I'ouvrage.

Au-dela d’'un plafond qui était jusque récemment de 150 M€ et devrait étre porté prochainement
a environ 250 M€, les capacités disponibles en réassurance ne permettent pas aux
constructeurs, méme par le biais d'une police complémentaire de groupe, de s'assurer a
hauteur du co(t total des travaux.

Certains projets de construction d’hbpitaux inclus dans le plan Hépital 2007 dépassent d’ores et
déja ce plafond (cf. tableau 9).

> Cet article dispose que « s'il résulte des estimations que la valeur de la chose assurée excede au jour
du sinistre la somme garantie, I'assuré est considéré comme restant son propre assureur pour l'excédent,
et supporte, en conséquence, une part proportionnelle du dommage, sauf convention contraire ».

" Plus particulierement, dans le systéeme de la PUC, le chantier assuré sortait totalement de I'abonnement
du constructeur. C'était dés lors I'assureur de la PUC qui faisait son affaire de recouvrer les franchises des
constructeurs et non leurs assureurs habituels et la sinistralité des grands chantiers n’entrait pas dans les
historiques enregistrés par ces derniers.
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Tableau 9 : projets de construction d’hépitaux dont le coiit dépasse 200 M€

Cadre réglementaire: BEH* ou|Date objectif de passation du|Montant HT des seuls travaux de
loi MOP** marché principal construction

Loi MOP 2007 350 M€

Loi MOP 2008 300 M€

Loi MOP 2006 200 M€

Loi MOP 2006 200 M€

Loi MOP 2008 250 M€

Loi MOP 2007 350 M€

BEH 2006 230 M€

*Le bail emphytéotique hospitalier (BEH), est un contrat de location de trés longue durée pour lequel la
charge de l'investissement et de la maintenance/exploitation est transférée au preneur qui se rémunére
grace a un loyer percgu dans la durée

**| 0i n°85-704 du 12 juillet 1985 relative a la maitrise d’ouvrage publique et a ses rapports avec la
maitrise d’'ceuvre privée

Source : Mission nationale d’appui a l'investissement hospitalier (MAINH).

Dans une telle situation et face a I'absence d’offre suffisante, I'issue ne peut étre qu’un blocage,
temporaire ou définitif du projet’”.

1.3.4. L’obligation d’assurance en dommages ouvrage est trés
inégalement respectée par les particuliers

L’article L243-3 du code des Assurances dispose que quiconque contrevient aux obligations
d’ADO « sera puni d’'un emprisonnement de six mois et d'une amende de 75 000 euros ou de
'une de ces deux peines seulement », mais exonéere de ces sanctions pénales « la personne
physique construisant un logement pour l'occuper elle-méme ou le faire occuper par son
conjoint, ses ascendants ou ceux de son conjoint ». Le législateur souhaitait ainsi ne pas
sanctionner les particuliers pour n'avoir pas respecté une disposition dont I'inobservation ne
porte tort qu’'a eux-mémes.

En pratique, I'obligation d’ADO est trés bien respectée dans les cas des logements construits
par des organismes de logement social ou par des promoteurs ou avec l'intervention d’un
constructeur de maisons individuelles, mais, de sources concordantes, I'est trés peu dans le
cas des logements construits sans intervention de ces professionnels. Le nombre de logements
se trouvant dans cette derniere situation peut étre évalué a 70 000 par an (cf. ligne (7) du
tableau 10).

Tableau 10 : nombre de logements ordinaires commencés, année 2005

Ligne Type de logements Effectif Source
(2) Tous types 392 323 DAEI

(2 Dont collectifs 163 531 DAEI

3) Dont individuels 228 792 DAEI

(4) dont individuels groupés 49 053 DAEI

(5) dont individuels purs 179 739 DAEI

(6) dont construits avec intervention d'un CMI* 110 000 UNCMI**
(7) dont construits sans CMI* 69 739 =(5)-(6)

* Constructeur de maisons individuelles au sens de la loi de 1990
** Union nationale des constructeurs de maisons individuelles

On peut donc considérer qu’un logement sur six est construit sans ADO™,

" En tant que maitres d’ouvrage publics, les hépitaux sont au demeurant dispensés de I'obligation de
souscrire une ADO.

"8 La mission a tenté par ailleurs d’estimer le taux de souscription de 'ADO et son évolution dans le temps
en comparant I'évolution de la construction neuve et celle des souscriptions d’ADO. En raison de la
fragilité et de linsuffisante finesse des données disponibles, les résultats obtenus ne lui ont pas paru
assez fiables pour étre présentés dans ce rapport. lls ne contredisent cependant pas cette estimation.
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La principale cause en est économique : une police ADO pour une maison de taille moyenne
colte de 4 000 a 5 000 euros, soit environ deux fois plus que pour un logement construit via un
promoteur ou un CMI. Cela n'est pas surprenant. En effet, par rapport a un particulier, ces
derniers disposent d'une expérience de la maitrise d’ouvrage qui leur permet sans doute de
réduire la probabilité de sinistre et ont en outre I'avantage d’avoir souvent noué une relation
commerciale de long terme avec leur assureur. Ce dernier est donc mieux placé pour évaluer le
risque a partir de la sinistralité passée et par ailleurs peut les inciter (y compris par sa politique
tarifaire) a prendre des mesures propres a réduire le montant des indemnités d’assurance,
telles que la mise en place d’'un service aprés-vente. Au contraire, dans le cas d’'une maison
construite sans CMI, 'assureur évalue mal le risque™ et na pas le moyen de le réduire au fil
des années.

Une seconde cause™® en est 'absence de sanction pénale en cas de non respect de I'obligation
d’ADO par un particulier faisant construire sans CMI.

En construction non résidentielle, lorsque le maitre d’ouvrage construit pour son usage propre,
il peut également arriver occasionnellement, semble-t-il, que l'obligation d’ADO ne soit pas
respectée, s’agissant surtout de trés petits maitres d’ouvrageSl.

Quant aux travaux de rénovation, il semble bien que I'obligation d’ADO, la ou elle s’applique,
n'est le plus souvent pas respectée, sauf lorsque les travaux sont menés par des syndics de
copropriété ou des bailleurs personnes morales.

L’ADO n’est pas le seul domaine dans lequel des dispositions protectrices des particuliers
maitres d’ouvrage ne sont guére respectées.

En particulier, la loi de 1990 sur la construction de maisons individuelles®” est souvent
contournée.

Cette loi visait & un meilleur respect par les constructeurs de maisons individuelles des
obligations qui leur incombent, notamment par l'inclusion dans ces derniéres d'une « garantie
extrinséque »™ de livraison & prix et délais convenus (cf. § 1.1.1.4 supra).

Elle prévoit que les particuliers qui possédent déja, ou achétent en I'état, le terrain de leur future
maison, doivent conclure un contrat spécial, protecteur notamment de leurs versements, des
lors gqu'ils s'adressent pour tout ou partie de la construction de la maison :

- soit a un entrepreneur qui leur propose ou fait proposer les plans de cette derniéere, quelle que
soit I'étendue des travaux dont se charge par ailleurs ce dernier,

- soit a un entrepreneur, qui sans se charger de la proposition des plans, se charge
globalement des fondations, du gros oeuvre ainsi que du clos et du couvert.

Seules échappent ainsi, en droit, a la contrainte de conclure un contrat de construction de
maison individuelle les opérations entierement conduites en lots séparés par des corps de
métiers distincts et sur les plans d'un concepteur s'abstenant de toute intervention dans la
présentation d'offres en matiére de travaux. Ces opérations sont peu nombreuses, notamment
en deca du seuil de 170mz2 de plancher rendant l'intervention d'un architecte obligatoire, car seul
un maitre d'ouvrage averti peut les conduire et obtenir leur financement.

" ce qui peut le conduire a imposer un « chargement de sécurité», majoration de la prime liée a
I'incertitude sur le niveau réel du risque.

8 Renforcée par une pratique de certains constructeurs consistant a présenter ’ADO comme facultative,
selon les enquétes mentionnées dans la note 84.

8 Les grands maitres d'ouvrage étant exonérés de I'obligation d’assurance DO en vertu de l'article L 242-
1 du code des Assurances.

82 Qui succédait a une loi de 1972 dont les dispositions, quoique moins contraignantes que les dispositions
actuelles, étaient également largement contournées.

8 Offerte par un organisme agréé qui peut étre assureur ou soumis a la loi bancaire. Cette garantie assure
achévement de la maison sans débours supplémentaires par rapport au prix convenu malgré la
défaillance du constructeur garanti et éventuellement le paiement des frais supportés par le particulier du
fait du retard de livraison. A contrario, 'ADO garantit la réparation des dommages affectant une maison
interrompue en cours de chantier du fait d'une résiliation de contrat.
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Des enquétes84 de 'Agence nationale pour l'information sur le logement (ANIL) soulignent la
persistance d’anomalies régulierement constatées depuis la promulgation de la loi de 1990 :

- de nombreuses opérations, malgré la signature d’'un contrat de CMI, ne bénéficient pas de la
garantie extrinseque, le plafond du contrat global souscrit par le constructeur étant dépassé85 ;

- de nombreux contrats de maitrise d'oeuvre sont conclus en lieu et place de CMI pour faire
I'économie de la garantie extrinseque de livraison ; il en résulte notamment un flux significatif de
recours contentieux en requalification de faux contrats de maitrise d'oeuvre, confirmé a la
mission par le ministére de la Justice.

Selon I'Union nationale des constructeurs de maisons individuelles (UNCMI) et I'association des
garants de CMI, parmi les 163 000 maisons isolées construites en 2003, 88 000 I'ont été avec
un CMI réellement garanti, 22 000 avec un CMI non garanti, 20 000 avec un contrat apparent
de maitrise d'oeuvre méritant une requalification, et 33 000 enfin avec des contrats se placant
Iégitimement en dehors du cadre issu de la loi de 1990.

Par ailleurs, toujours selon les enquétes de P'ANIL, il arrive que des avenants aux CMI
prévoient, de maniére illicite, des suppléments de prix en cas de rencontre de sols rocheux ou
que (sur I'ensemble du marché, qu'il y ait ou non CMI) le constructeur refuse de remettre les
clés en cas de réserves a la réception.

La mission n'a cependant pas approfondi ces questions, qui débordent largement le seul champ
de l'assurance construction.

1.3.5. La maitrise d’ouvrage publique pose des probléemes
spécifiques

1.3.5.1. Moins contraintes par [I'obligation d’assurance, les
collectivités publiques doivent arréter une politique d’assurance
adaptée a leurs spécificités

Les maitres d'ouvrages publics apprécient de longue date les avantages de I'ADO et
souscrivaient, avant l'intervention de la loi de 1978, des polices de chose, parfois plafonnées et
complétées par la souscription, sur mandat de leurs constructeurs, de « polices
complémentaires de groupe ». lls ont aussi souscrit, lorsque ces derniéres se pratiquaient dans
les années 80, des polices uniques de chantier regroupant en un seul contrat une police d'’ADO
et les polices de responsabilité des constructeurs.

De fait, bien que I'Etat soit son propre assureur - I'adage, en matiére d'assurance construction
est expressément confirmé par le code -, et, bien que plus généralement, depuis 1990,
I'ensemble des personnes morales de droit public, en dehors des cas ou elles construisent en
vue de I'habitation, et notamment les établissements publics constructeurs de I'Etat, aient la
liberté de souscrire ou non une ADO, il existe une demande publique en ce domaine.

L'ADO finance en effet avec rapidité la réparation de dommages dont la persistance pourrait en
certains cas perturber gravement le fonctionnement de services publics clés, et elle le fait sans
peser sur les enveloppes limitatives de crédits dont reléveraient ces travaux en son absence®.
Les maitres d'ouvrage publics recherchent méme parfois, a-t-il été indiqué a la mission, la
protection de I'ADO pour la réalisation de grandes infrastructures, ce qui a pour corollaire des
exigences d'assurance de responsabilité a I'égard d'entreprises de génie civil pour des
montants élevés de garantie qu'elles n'étaient pas habituées a offrir jusqu'a ces derniéres

années et que certaines estiment injustifiées.

8 Enquétes menées en 1992, 1996, 1998, 2000 et 2004.

8 Les constructeurs de maisons individuelles souscrivent des contrats de garantie par abonnement
portant sur un certain nombre de maisons par an. lls doivent, pour chaque maison qu'ils entreprennent,
souscrire une déclaration particuliere qui rend leur contrat global effectivement applicable a chacune de
ces maisons. Lorsque leur plafond est atteint, ils doivent en théorie souscrire un avenant au contrat
global. En pratique, certains ne le feraient pas selon les études précitées, mais les particuliers
contractants ne le sauraient pas et croiraient leur contrat garanti.

8 | a LOLF confére & cette considération une importance accrue.
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En contrepartie de cette liberté, les personnes publiques, contrairement a leurs constructeurs
en matiere de RCD, ne peuvent prétendre a bénéficier de I'arbitrage du BCT en matiére de
tarification ADO.

Moins contraintes dans leur pratique assurancielle que la plupart des maitres d'ouvrage privés,
les collectivités publiques doivent en contrepartie mener une réflexion sur I'optimisation de leur
politique en la matiére. Si certaines ont effectué dans ce domaine des travaux approfondis et de
qualité®’, ce n’est pas le cas de toutes.

1.3.5.2. La réforme des régles de passation des marchés
d’assurance des personnes publiques a créé un contexte
nouveau

Depuis que les conséquences en matiére de contrats d'assurances de la directive n92-50 CE
portant coordination des procédures de passation des marchés publics de service ont été tirées
en droit interne (1998), les contrats d'assurances des personnes publiques doivent étre passés
dans le cadre de regles de publicité et de mise en concurrence figurant au code des marchés
publics et sont devenus des contrats de droit public dont le contentieux releve du juge
administratif®®.

Ce sont souvent des marchés négociés, «la prestation de services a réaliser [étant
généralement] d'une nature telle que les spécifications du marché ne peuvent étre établies
préalablement avec une précision suffisante pour permettre le recours a I'appel d'offres® ». Il
n'en demeure pas moins que les acheteurs publics ont d0 s'adapter, en matiere d'assurance
construction, comme dans les autres branches d'assurance, a un cadre de travail nouveau. lls
ont di notamment (le cas échéant, avec le concours de conseils externes) définir leurs besoins
d'assurance avant toute consultation, s'efforcer de susciter une pluralité d'offres et se mettre en
mesure de procéder a des analyses comparatives.

Les conseils des maitres d'ouvrages occasionnels de petite taille estiment que cette situation
nouvelle complique la tache de ces derniers face a une offre d'ADO raréfiée notamment en
province.

1.3.5.3. La souscription par le maitre d’ouvrage public d’une police
complémentaire de groupe souléve des questions mal résolues
La formule de la police complémentaire de groupe apparait particulierement adaptée a
I'assurance des grands chantiers, dont les maitres d’ouvrage sont fréquemment publics.

Néanmoins, tant les maitres d'ouvrage publics que leurs assureurs et leurs conseils
s'interrogent sur la compatibilité de cette formule avec le droit public.

La question n’est en effet pas clairement tranchée de savoir :

- si les maitres d'ouvrage publics ont la latitude de proposer a leurs constructeurs soumis a une
obligation légale de s'assurer, de se charger pour leur compte, dans le cadre d'un mandat, de
souscrire une assurance globale du type de la police complémentaire de groupe ;

- et, dans l'affirmative, dans quelles conditions, s’agissant notamment de la répercussion du
co(t global de la police sur les constructeurs.

87 On citera, a titre de « bonne pratique », les documents établis en 2006 par TAMOTMJ (agence de
maitrise d'ouvrage des travaux du ministére de la justice) en vue de la définition de sa politique
d'assurance. llIs incluent, pour chaque groupe de risques, une analyse des risques, des responsabilités et
des différentes couvertures assurancielles envisageables, et une recommandation de politique
d’assurance.

8 La jurisprudence considérait auparavant que le code des assurances écartait le code des marchés
publics et que les contrats d'assurances, qui pouvaient étre librement négociés et conclus sans formalités
et ne pouvaient déroger a la loi des assurances, relevaient du juge judiciaire.

8 Article 35-1 29 du code des marchés publics.
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Les circulaires ministérielles intéressant les marchés d'assurance, notamment la circulaire du
18 décembre 2001, n'apportent en la matiére qu'un éclairage indirect ambigu®.

Le dispositif qu’elles commentent est constitué, s’agissant du droit de I'assurance, des
dispositions suivantes :

- en application de l'article L241-1 du code des assurances, « toute personne physique ou
morale, dont la responsabilité décennale peut étre engagée sur le fondement de la présomption
établie par les articles 1792 et suivants du code civil, doit étre couverte par une assurance » et
« a l'ouverture de tout chantier, elle doit étre en mesure de justifier qu'elle a souscrit un contrat
d'assurance la couvrant pour cette responsabilité ». L'obligation de souscription, du moins aux
termes du second alinéa cité, pese sur le constructeur. Ce dernier toutefois peut toujours se
faire représenter pour l'accomplissement de cette obligation par un mandataire.

- Aux termes de l'article L112-1 du méme code, de portée générale, « l'assurance peut étre
contractée en vertu d'un mandat général ou spécial ou méme sans mandat, pour le compte
d'une personne déterminée ». Dans ce dernier cas la prime est due selon la circulaire susvisée
par le tiers, et le contrat n'est pas soumis au code des marchés publics.

- Aux termes du méme article, « I'assurance peut aussi étre contractée pour le compte de qui il
appartiendra ». Dans ce dernier cas, impose le code, la prime est due par le souscripteur.

S’agissant des maitres d’ouvrage publics, la mission proposera plus loin (cf. § 3.3 in fine) les
mesures propres a mettre un terme aux incertitudes constatées ci-dessus dans leur cas
spécifique.

1.3.5.4. Contrat de partenariat et assurance dommages ouvrage

Les collectivités publiques peuvent choisir, pour réaliser des équipements, de recourir a des
contrats de partenariat (qu'on appellera partenariats public-privé ou PPP dans la suite) plutét
gu’exercer elles-mémes la maitrise d’ouvrage.

Les PPP posent un probléme spécifique : les ouvrages concernés, s'ils sont réalisés ezn PPP
par une structure ad hoc®, entrent généralement dans le cadre de I'obligation d’ADO’° 4 alors
gue ce ne serait pas le cas s'ils étaient réalisés directement par des personnes publiques™.

Cela a plusieurs conséquences. D’'une part, si le colt de I'’ADO* est mal intégré dans la
comparaison des colts d’'une gestion en PPP et d'une maitrise d’ouvrage publique directe, il
peut biaiser la décision de recourir a I'une ou l'autre solution.

% Circulaire relative a la passation des marchés publics de services d'assurance du ministre de
I'économie, des finances et de l'industrie, du ministre de l'intérieur et du ministre de I'équipement, des
transports et du logement a Mesdames et Messieurs les ministres. Cette circulaire indique : «Les contrats
souscrits pour le compte de tiers, tels que les contrats "complémentaire-maladie” et de "financement en
prévision d'obséques”, ne constituent pas des marchés publics dans la mesure ou le paiement des primes
relatives a ces contrats n'est pas pris en charge par la personne publique». Peut-on déduire de cette
phrase que les personnes publiques peuvent souscrire pour compte de tiers qui seraient non seulement
leurs agents, comme dans les circonstances prises en compte, mais aussi leurs fournisseurs ? et que les
contrats souscrits « pour compte de qui il appartiendra » et dont le code des assurances impose que la
Elrime soit payée par le souscripteur sont des marchés publics ? ou qu'ils sont interdits?

Structure parfois dénommée par anglicisme « special purpose vehicle », ou SPV.
%2 | a mission s’est demandé si le plus souvent les structures ad hoc qui, en PPP, assurent la maitrise
d’'ouvrage des béatiments, ne pourraient pas étre considérées comme exonérées de I'obligation d’ADO, en
tant que filiales de grands groupes qui satisfont aux conditions mentionnées au § 3.4.1. Il est apparu que
cela n'est pas toujours le cas, soit que les groupes qui montent les PPP ne remplissent pas les conditions
relatives a leur taille pour étre exonérés de I'obligation d’ADO, soit qu'ils les remplissent mais que les
structures ad hoc ne soient pas néanmoins exonérées de cette obligation car il pourrait étre considéré

u'elle ne construisent pas pour leur propre compte.
% || est a noter cependant que, bien qu’exonérés de 'obligation d’ADO, soit en vertu du principe selon
lequel « I'Etat est son propre assureur », soit en vertu des textes qui régissent I'assurance construction,
les maitres d’ouvrage publics, trés souvent, souhaitent souscrire une assurance de ce type. La LOLF
devrait d'ailleurs conduire I'Etat & s'assurer de plus en plus souvent.
* Quia pour contrepartie de diminuer la valeur probable du colt des dommages non indemnisés.
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D’autre part, et surtout, la liberté de la collectivité s’en trouve réduite.

Certes, des entretiens qu’elle a menés, la mission conclut que, dans de nombreux cas, la
collectivité publique qui contracte un PPP peut avoir intérét a ce que la structure ad hoc soit
couverte par une ADO. Il apparait hotamment que, dans de nombreux cas, une fois la
construction terminée, la propriété de la structure ad hoc peut étre transférée en totalité ou
presque a des investisseurs, parfois résidant a I'étranger. On peut se demander si, dans le cas
d'un sinistre décennal grave qui perturberait fortement I'exploitation et dont I'indemnisation
serait impossible dans un délai rapide du fait de I'absence d’ADO, il ne serait pas dans l'intérét
de ces investisseurs de cesser purement et simplement I'exploitation, ce qui entrainerait une
rupture de continuité du service public.

Néanmoins, dans d'autres cas, la collectivité peut |égitimement considérer, en raison des
caractéristiques du projet, qu’une ADO n’est pas nécessaire.

La mission considéere donc que la collectivité doit avoir le choix d'imposer ou non a la structure
ad hoc la souscription d’'une ADO et, si elle en impose une, d’en définir librement les termes.

Or, en son état actuel, la Iégislation ne lui offre pas cette souplesse.

*

* *

En conclusion, la mission a constaté une tendance a la stabilisation du dispositif de I'assurance
construction : la sinistralité, quoique mal connue, ne semble pas augmenter et les régimes
d’assurance, aprés de fortes hausses des primes, sont désormais proches de I'équilibre
comptable.

Néanmoins, une évaluation plus précise du dispositif se heurte a l'insuffisance de I'information
disponible.

Par ailleurs, les effets déresponsabilisants inhérents a tout mécanisme assuranciel sont
aggravés par l'esprit, les régles et méme la pratique du dispositif, qui conduisent, lors de la
manifestation d'un sinistre, & impliquer au plus tét I'assureur DO, plutét qu'a rechercher une
réparation directe du dommage par le constructeur la ou cela est possible. Cet enclenchement
rapide de la lourde mécanique assurancielle a engendré des colts élevés. Les mesures prises
pour les réduire, via notamment la CRAC, ont entrainé a leur tour un fréquent abandon des
recours de l'assureur DO contre I'assureur RCD, d'ou, in fine, une déresponsabilisation des
constructeurs par rapport a leur propre sinistralité, peu propice a la prévention des malfacons.
L'obligation d’assurer imposée aux assureurs ajoute a cette déresponsabilisation.

Enfin, la réforme de 1978 appliquait un cadre juridique unique a un éventail de problématiques
extrémement différenciées, allant de la construction d’une seule maison, en lots séparés, par un
particulier choisissant éventuellement de réaliser lui-méme une partie du second ceuvre jusqu’'a
de trés grands chantiers réalisés par des professionnels expérimentés. L'expérience a montré
les limites de cette réponse unique : principalement aux deux extrémités de ce spectre se sont
développés, par choix, par méconnaissance ou par nécessité, des écarts fréquents et peu
satisfaisants entre le droit (une obligation |égale d'assurance) et la pratique (une assurance
absente ou incompléte).

Sur la base de cet ensemble de constatations, la mission a formulé deux types de
recommandations en distinguant :

- d’'une part des mesures générales visant & améliorer la transparence, réduire la sinistralité et
conforter le régime de responsabilité décennale ;

- d’autre part des mesures spécifiques visant a réformer I'assurance construction en tant que
telle.
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2. RECOMMANDATIONS GENERALES RELATIVES A LA
TRANSPARENCE, A LA PREVENTION ET AUX REGIMES
DE RESPONSABILITE

Cette partie regroupe un socle de recommandations visant a accroitre la transparence, a
réduire la sinistralité et & conforter les régimes de responsabilité.

2.1. ACCROITRE LA TRANSPARENCE

21.1. Aider a la gestion du risque par une meilleure
connaissance de la sinistralité

2.1.1.1. En raison de l'intérét général qui s’attache & une bonne
connaissance de la sinistralité en matiére de construction, la
mission recommande, si cela est nécessaire, une intervention
des pouvoirs publics pour suppléer les insuffisances en ce
domaine de l'initiative privée

On ne peut bien gérer que ce que 'on connait. Une bonne connaissance de la sinistralité est
donc indispensable a I'ensemble des acteurs. Elle permettrait aux assureurs de mieux maitriser
leurs risques et serait donc un facteur de dynamisme de I'offre d’assurance. Elle permettrait aux
constructeurs de connaitre le risque résultant de leurs pratiques professionnelles et ainsi,
progressivement, de les améliorer. Elle permettrait enfin d’éclairer les choix techniques des
maitres d'ouvrage.

Néanmoins, la connaissance de la sinistralité se heurte a des obstacles de plusieurs ordres :
organisation de la collecte des données, estimation de I'information non collectée, respect de la
confidentialité commerciale®, etc.

Du fait de leur connaissance des contraintes opérationnelles de leurs métiers, les
professionnels sont certainement les mieux a méme de résoudre ces difficultés. Il est
souhaitable pour cette raison que les recommandations formulées ci-aprés par la mission soient
mises en ceuvre dans le cadre d'une démarche interprofessionnelle, sous I'égide ou avec
I'appui des pouvoirs publics.

Cependant, on ne peut exclure que le souci (parfaitement compréhensible) des professionnels
de protéger certaines données leur fasse craindre et freiner la mise en place des outils de
mesure, pourtant non nominatifs, qui paraissent nécessaires. Dans ce cas, il serait Iégitime que
I'Etat, au nom de l'intérét général qui s’attache a une bonne connaissance de la sinistralité, se
résolve & mettre en place par des mesures appropriées des dispositifs obligatoires, comme on
I'expose ci-apres.

2.1.1.2. Améliorer I'alimentation des bases de données de I'agence
qualité construction

Le caractére obligatoire de I'assurance construction en France constituait un atout pour mettre
en place une mesure efficace de la sinistralité. Néanmoins, plus de vingt ans aprées sa création,
'agence qualité construction (AQC) n'a pas pu atteindre ce résultat, tant en termes
d’alimentation que d’exploitation de ses bases de données (cf. § 1.2.1.1).

% | es autres pays visités par la mission n'ont pas résolu ces difficultés de maniére exhaustive. Les pays
les plus avancés semblent étre le Royaume-Uni, grace a I'existence d’'une garantie généralisée fournie
par un organisme en situation de quasi monopole, le NHBC, et le Danemark (mais pour les seuls
immeubles couverts par le Building Defects Fund).
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Néanmoins, la convention en cours de signature entre I'AQC et les organisations
professionnelles représentatives des assureurs et des experts devrait améliorer le recensement
dans la base de données SYCODES des sinistres donnant lieu a expertise, grace a la
transmission systématique des fiches CRAC®. Il convient qu'une démarche interprofessionnelle
analogue soit engagée concernant SYCODACT et, plus généralement, concernant toutes les
autres bases de données susceptibles de contribuer a une meilleure connaissance de la
sinistralité.

L’AQC vient par ailleurs de se donner les moyens d’'une meilleure exploitation de sa base de
données SYCODES, par des traitements visant & la corriger de ses biais de sélection. Elle en a
présenté les premiers résultats en juin 2006.

Ces nouvelles mesures devraient conduire & une connaissance de la sinistralité sensiblement
améliorée.

Si cependant il apparaissait aprés un certain délai (de I'ordre d’une année) que cette voie
échouait, I'Etat devrait, de I'avis de la mission, se résoudre, au nom de lintérét général, a
recourir a des mesures contraignantes. Celles-ci pourraient par exemple consister dans
I'obligation de transmettre certains documents normalisés (tels que les rapports d’expertise), a
une base de données protégée par le secret statistique, congue et exploitée par 'AQC ou par
un autre organisme sous le contréle de la direction des affaires économiques et internationales
du ministére de I'’équipement (en raison notamment de ses compétences statistiques).

2.1.1.3. Réaliser des études par sondage sur la sinistralité

La procédure de gestion des sinistres par les assureurs ne permet pas de saisir toute
l'information nécessaire, par exemple s’agissant des petits sinistres.

Cette lacune peut et devrait étre comblée par des études reposant sur des sondages
statistiques a I'échelle appropriée.

C’est par exemple la démarche qui a été menée en Allemagne, ou il n'existe pas d'assurance
obligatoire.

L’AQC devrait mener une premiere étude de ce type sur ses ressources propres. Une fois tirées
les lecons de cette premiere expérience, d'autres études statistiques visant a la compléter et
l'actualiser pourraient étre menées, sur un financement réparti entre les diverses parties
intéressées.

2.1.1.4. Améliorer le recueil et la diffusion des informations sur
I'équilibre financier de I'assurance construction

La FFSA publie annuellement un rapport sur I'assurance construction et ses résultats au plan
national, élaboré a partir de questionnaires adressés a ses membres et des statistiques de
'ACAM. Ce document est a ce jour destiné - en principe - au seul usage des sociétés
adhérentes a la FFSA. |l serait souhaitable qu'il soit, de facon officielle, plus largement diffusé
et qu'une réflexion soit parallélement engagée entre les entreprises d'assurance pour
harmoniser le suivi statistique et améliorer sa qualité.

2.1.1.5. Améliorer les pratiques francaises en matiére de relevés de
sinistralité

La présentation et le contenu des relevés de sinistres sont trés variables d’'un assureur a I'autre.
Plusieurs fédérations et professionnels rencontrés par la mission ont déclaré rencontrer des
difficultés pour les comprendre et les analyser, en raison notamment de l'utilisation de codes
spécifiques a chaque assureur et d’'une présentation insuffisamment détaillée.

Le NHBC britannique pour sa part fournit aux constructeurs qui portent son label un relevé
synthétique de sinistralité qui permet a chacun d'eux de se situer par rapport a 'ensemble des
constructeurs labellisés et dont le principe est particulierement intéressant.

% Les petits sinistres (les plus nombreux) demeureront cependant mal renseignés.
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La convention en cours de signature entre I'AQC, les assureurs et les experts devrait étre
'occasion de procéder & une harmonisation minimale des relevés et a un enrichissement de
leur contenu sur le modéle des pratiques du NHBC®'. Il serait également souhaitable que ces
relevés de sinistralité soient systématiquement adressés aux assurés chaque année.

En cas de réticence des parties concernées pour parvenir a ce résultat, une loi pourrait étre
nécessaire pour rendre obligatoire la normalisation des relevés®.

2.1.1.6. Encourager [lidentification des constructeurs ayant de
bons résultats en matiére de sinistralité

Certaines organisations de maitres d’ouvrage professionnels99 ont proposé la création d’'une
base de données centralisée « ouverte a tous, maitres d’ouvrage, constructeurs, assureurs »
recensant la sinistralité de tous les constructeurs. Si une telle mesure n'apparait pas du ressort
de I'Etat, ces organisations (dont les adhérents construisent prés de la moitié des logements
neufs)1£ourraient néanmoins mettre en place ce type d'outil d'information a leur usage
propre= .

Par ailleurs, une des compagnies d’assurance rencontrées par la mission a attribué un label a
ses assurés dont la sinistralité est inférieure a un certain seuil, et les a autorisés a s’en
prévaloir. Cette initiative apparait trés intéressante et mériterait d’'étre relayée par d'autres
assureurs.

2.1.2. Améliorer la transparence sur le contenu des couvertures
assurancielles

2.1.2.1. Améliorer Ila précision des informations figurant dans les
attestations d’ARCD des constructeurs

L’ARCD des constructeurs ne couvre que les ouvrages correspondant aux activités déclarées
dans le contrat'®. L'appréciation de la portée exacte des garanties dont bénéficient les divers
intervenants a 'acte de construire est donc une nécessité impérative, tant pour les assureurs de
dommages que pour les maitres d’ouvrage qui n‘ont pas souscrit ’ADO**.

Dans ces conditions, I'absence d’harmonisation du format des attestations d'assurance et
'imprécision des informations communiquées par certains assureurs constituent autant
d’'inconvénients soulignés par de nombreux professionnels rencontrés par la mission. lls
alourdissent inutilement la constitution du dossier technique des polices ADO ou
complémentaires de groupe, lesquelles doivent contenir une attestation d’ARCD pour chaque
entreprise, et conduisent parfois les assureurs a facturer au maitre d’ouvrage des surprimes en
raison de la production par certains constructeurs d’'attestations non conformes.

% Outre les sinistres imputés a l'assuré, les relevés pourraient également mentionner les sinistres
conservés a leur charge par les assureurs de dommages ouvrage et ayant leur origine dans un ouvrage
réalisé par l'assuré.

% Telle est du moins I'analyse de la direction des affaires juridiques du MINEFI, consultée par la mission:
du fait de la charge de travail supplémentaire qu’elle ferait peser sur les entreprises d'assurance,
linstitution d’'une obligation de fournir des relevés de sinistres détaillés s'assimilerait & une obligation
commerciale nouvelle et reléverait des lors de la compétence du Iégislateur (article 34 de la Constitution).
% Fédération des Promoteurs Constructeurs, Union Sociale pour I'Habitat et Fédération des Sociétés
d’Economie Mixte.

1 pans le respect bien sOr des secrets protégés par la loi, notamment la loi du 6 janvier 1978
« Informatique et libertés ».

101 cass. Civ I, 29 avril 1997.

102 2 1% chambre civile de la cour de cassation a d'ailleurs eu I'occasion de rappeler dans un arrét récent
(Cass. Civ |, 17 décembre 2003) que les assureurs se doivent de fournir dans I'attestation d’assurance
des informations précises sur I'activité professionnelle déclarée par I'assuré, sous peine d’'inopposabilité.
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La mission a pu constater que certains professionnels avaient déja travaillé sur des projets de
normalisation. Elle recommande que les professionnels parviennent a un accord dans un délai
d’un an, a défaut de quoi un modéle d’attestation normalisé devrait étre institué par les pouvoirs
publics eux-mémes.

Par ailleurs, la mission a relevé que la portée juridique de ces documents est susceptible de
différer selon les circonstances'®.

2.1.2.2. Recommander, et si nécessaire imposer, aux
constructeurs de faire figurer sur leur papier a en-téte et autres
documents professionnels le nom de leur assureur RCD, ainsi
que le numéro de la police

Pour un maitre d'ouvrage, pouvoir vérifier I'existence de la couverture assurancielle d'un
constructeur avec lequel il s’appréte a traiter est aussi important que de s'assurer de son
inscription a l'ordre des architectes, au registre du commerce et des sociétés ou au répertoire
des métiers.

C’est pourquoi la mission propose que les organisations professionnelles recommandent, et si
nécessaire que les pouvoirs publics imposentl “ aux constructeurs, lorsqu’ils font le choix d’'une
police d’abonnement, de faire figurer sur leur papier a en-téte et tous documents professionnels
ou commerciaux les références de leur couverture RCD, a savoir le nom de I'assureur et le
numéro de la police.

Dans le cas ou un chantier serait couvert par une police de chantier particuliere ou nécessiterait
un avenant a leur police d’abonnement, les constructeurs seraient invités, et si nécessaire
tenus, d'indiquer par écrit au maitre d’ouvrage ou a I'acquéreur'® les références de leur police
de chantier, et cela méme sans demande expresse et préalable de sa part.

2.1.3. Demander au BCT I’établissement d’un rapport annuel

Le BCT, on I'a dit, concourt par ses décisions a fixer le champ des obligations d’assurance dans
le domaine de la construction. Il serait souhaitable qu’'un rapport annuel rende compte, de facon
non nominative, de la portée et de la nature de ses décisions. La mission propose par ailleurs,
on le verra, une évaluation de la sinistralité des opérations assurées avec son intervention (cf.
§ 3.5).

2.2. AMELIORER LA PREVENTION DES SINISTRES

De multiples facteurs sont susceptibles d’améliorer plus ou moins directement la prévention des
sinistres.

103 ere

Pour la 17 chambre civile de la cour de cassation, I'attestation doit étre interprétée comme une
véritable note de couverture qui engage I'assureur (Cass. Civ |, 6 octobre 1993 et 13 mai 1997), tandis
qgue pour la chambre commerciale, elle ne peut prévaloir sur les conditions générales du contrat auquel
elle se réfere (Cass. Com, 14 novembre 2000).

194 Selon la direction des affaires juridiques du MINEFI, consultée par la mission, cette mesure ne met en
cause ni la liberté contractuelle, ni les obligations civiles et commerciales des constructeurs et reléve donc
de la compétence du pouvoir réglementaire. Dans I'hypothése ou c’est bien une obligation, et non une
simple recommandation, qui serait ainsi instituée, il resterait & préciser les sanctions applicables en cas
d’infraction.

105 | e 2°™ alinéa de larticle L241-1 du code des assurances fait obligation a toute personne débitrice
d'une garantie décennale tenue de s’assurer « d'étre en mesure de justifier qu’elle a souscrit un contrat
d’'assurances la couvrant pour cette responsabilité [décennale] ». La mesure proposée irait au-dela en
imposant aux constructeurs d’anticiper les éventuelles demandes des maitres et acquéreurs de I'ouvrage
en leur fournissant une justification d’assurance a bref délai de I'ouverture du chantier sans qu’'aucune
demande expresse leur ait été adressée. Elle éviterait que, par ignorance de leurs droits, les personnes
physiques ou morales concernées n'aient finalement pas connaissance de I'assureur RCD qui assurera ou
aura assuré le chantier.



- Rapport, page 49 -

Une bonne connaissance de la sinistralité, tant macroéconomique que microéconomique,
constitue un préalable nécessaire. Les mesures proposées au § 2.1.1 devraient y contribuer.

Le dispositif de gestion des sinistres doit par ailleurs étre économiquement incitatif. Sur ce
point, on a souligné antérieurement le caractére déresponsabilisant de I'assurance construction,
et particulierement de la CRAC, qui trop souvent exempte les constructeurs des conséquences
des sinistres qu’ils causent. Les recommandations de la mission figurant plus loin et relatives
tant aux régimes de responsabilité (§ 2.3) qu'aux régimes d’'assurance construction obligatoires
(8 3), parce gu'elles visent a mieux responsabiliser les constructeurs, devraient contribuer
significativement a la prévention des sinistres.

La collectivité peut-elle avoir, au-dela de la fixation du cadre juridique de la construction et de
ses régimes de responsabilité et d’assurance, et au-dela de sa propre pratique comme maitre
d'ouvrage, une influence majeure sur la sinistralité : on peut en douter car les principaux
décideurs sont les acteurs du processus de construction eux-mémes.

Certes le développement de dispositifs de qualification, voire de certification, est une voie
intéressante, mais il a été a plusieurs reprises indiqué a la mission qu’aucune corrélation entre
qualification et sinistralité des entreprises n'a jamais été mise en évidence'®. La garantie
gu’'apporte normalement aux maitres d’ouvrage la qualification des entreprises souffre des
fréquents changements de responsables de chantier dans ces entreprisesm. La qualification
des personnels eux-mémes ne peut étre dissociée de celle de I'entreprise : tel ouvrier peu
qualifié, s'il est bien encadré, pourra exécuter telle tache alors qu'il ne le pourra pas s'il est mal
encadré. De surcroit, dans un secteur qui manque de main d'ceuvre et souffre de la
concurrence du travail au noir, toute barriere trop élevée a I'entrée dans la profession serait
aisément contournée, sans préjudice des limites posées dans ce domaine par le droit national
et européen.

La mission s’est donc bornée, apres réflexion, a mettre I'accent sur deux domaines spécifiques
susceptibles d’améliorer la prévention des sinistres : 'adéquation des fondations a la nature du
sol et le contrdle de la mise en ceuvre des reégles de construction.

2.2.1. Adéquation des fondations a la nature du sol

L’attention de la mission a été a de nombreuses reprises attirée sur les dommages causés par
une mauvaise adéquation des fondations au sol.

Les données disponibles sur les batiments assurés — on rappelle qu'il s’agit de données portant
sur les batiments assurés en ADO- montrent que les sinistres de ce type ne sont pas les plus
fréquents'®, mais quils sont d’un montant unitaire élevé. Il s’agit donc d'une sinistralité
d’intensité, non de fréquence. En tant que telle, elle ne devrait relever ni de I'autoassurance, ni
méme du préfinancement par le propriétaire 1ésé, surtout s’agissant des particuliers.

La mission a pris connaissance de diverses propositions visant a rendre obligatoire une étude
de sol avant toute construction (ou méme avant toute vente de terrain a batir), voire méme a
renforcer les normes de fondation sur I'ensemble du territoire.

En premier lieu, elle rappelle le principe économique selon lequel le co(t total des mesures
préventives imgosées par I'Etat ne doit pas, du moins en matiére de dommages aux biens, étre
trop supérieur’™ au montant des sinistres qu’elles permettent d'éviter.

196 Qualibat envisage de mener prochainement une étude sur ce théme.

07 e départ d'un bon chef de chantier peut suffire a déstabiliser une PME ; dans un grand groupe, tel
chantier mené par un bon cadre et tel autre mené par un mauvais présenteront des résultats radicalement
différents.

108 ) a5 sinistres les plus fréquents sont ceux provenant d’un défaut d’étanchéité.

109 peut étre lui étre supérieur, mais seulement dans une proportion raisonnable reflétant la valeur que la
collectivité attache a la réduction du risque apportée par la mesur