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Conventions terminologiques

Acquéreur
Aliénatrice

Bien

Droit actuel/CO

Nouveau droit/nCO

Prof. Blaise CARRON
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Acheteur (187 ss CO) / MO (363 ss CO)
Venderesse (187 ss CO) / Entreprise (363 ss CO)
Chose (187 ss CO) / Ouvrage (363 ss CO)

Droit en vigueur jusqu’au 31.12.2025

Droit en vigueur des le 01.01.2026

Nouveau droit de la garantie pour les défauts



unine-

Université de Neuchdtel
Faculté de droit

Exemple pratique

V SA «Vente a terme PPE A
(vendeuse avec droit
promoteur) d’emption» . Acheteur 1
' = 334/1000

Contrat
Entreprise Acheteur 2
== = 333/1000 7)
Entreprise 1 SA Acheteur 3 El ﬂ-‘
=333/1000

Architecte 2 SA
|

Ingénieur 3 SA
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Exemple pratique

Contrat de vente a terme avec droit d’emption entre V et Al (contrat semblable pour A2 et A3)

La venderesse répond a l'égard de l'acheteur des garanties de la vente, conformément aux
dispositions de la Norme SIA 118, lesquelles sont complétées par les garanties légales selon le Code
des obligations. —=--=mmmmmmmm
Pour les défauts de construction du batiment, toute responsabilité de la venderesse est exclue. En
contrepartie, la venderesse cede a l|'acheteur, qui accepte, ses droits cessibles contre les
entrepreneurs, architectes, ingénieurs ou autres personnes ayant participé aux travaux de
construction du batiment, a savoir le droit de réfection de l'ouvrage et, le cas échéant, la créance
résultant des dommages-intéréts dus a la venderesse. La cession intervient immédiatement mais
avec effet au jour de la signature de la réquisition de transfert a 'acheteur. ------------==—--mmmccee -
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Exemple pratique

V SA PPEA

«Vente a terme avec

(vendeur  —— droit d’'emption»
promoteur) ™~ A1-334/1000
Contrat
o Compllcatlon: défaut Entreprise | . \ A2 =333/1000
® Défa Ut étanChéité Entrepreneur 1 SA A3 = 333/1000 Eé
Entrepreneur 2 SA
. . . Entrepreneur 3 SA
* Infiltrations et fissures dans la cage
d’escalier (partie commune)
. Question 1: Contrat de vente a terme avec droit d'emption entre V et Al (contrat semblable pour A2 et A3)

*  Vous étes consulté-e par Al et devez lui

Indl_quer qul devralt agir contre qui Selon Ie dispositions de la Norme 5IA 118, lesquelles sont complétées par les garanties legales selon le Code
droit actuel? T

Pour les défauts de construction du batiment, toute responsabilité du vendeur est exclue. En

Le vendeur répond a l'égard de l'acheteuse des garanties de la vente, conformément aux

. 2 contrepartie, le wvendeur céde & l'acheteuse,: qui accepte, ses droits cessibles contre les
[ ] L]
QueStlon * . entrepreneurs, architectes, ingénieurs ou autres personnes ayant participé aux travaux de
Et selon le nouveau droit? K h t' construction du batiment, & savoir le droit de réfection de I'ouvrage et, le cas échéant, la créance
ahoot!

résultant des dommages-intéréts dus au vendeur. La cession intervient immédiatement mais avec

effet au jour de la signature de la réquisition de transfert & l'acheteuse.
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Plan Kahoot!

Il. Faiblesses du régime actuel — Cas d’école de la PPE

A. Délai d’avis des défauts trop court

B. Cession des droits de garantie

C. Défauts des parties communes de la PPE

Prof. Blaise CARRON
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Conditions de fond ™

Absc?n,ce d’une N Contrat Doit déja
Défaut —— quaht.e exister, au
éfau :
%g)slé:ltllscee d’une : OIS e
 qualite Bonne foi germe, lors du
attendue tfansfert des
Ignoré parnl cheteur Au moment de la risques
, (CO 200) _— conclusion TF,
Deéfaut Non imputable au MO 4A_191/2021
I’ACC?E?SIS (pcaé) 370 1) —__ Expressement/Tacite

ment
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Conditions’d’exercice

Devoir Vérifications usuelles

de

Zrelrlﬁcatl Aussitot que I’ Acquereur le peut

(CO 201 Faire comprendre que le

kI 4 Contenu Bien n’est pas conforme

eS n11 nnntrat at o

(efAut6 Forme Aucune forme

EtO 201 particuliere, mais pensez

1) = Sans délai (défaut

(CO 367

g ot Délai apparent) ‘
1L € * Immédiatement apres la

370 I1I) decouverte (defaut

cache)
= =7 jours/ 11 jours
= Max. delai de
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TF,
4A 392/2023
TF,

4A 261/2020

TF,
4A 340/2020

TF,

4A 53/2012
AFF 130 III
342 399/2018
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th chatel

Prescription S

Exception que I’ Acquéreur doit invoquer (CO 142)

Prescript
ion
(CO Applicable a toutes les créances tirées de la garantie
210) pour les défauts Durée
(CO C e . 2 ans des la relativement
—— D¢lai ordinaire e
371) livraison/réception imperative si
o du Bien usage
Délai de = Biens immobiliers personnel/fami
prescript = Biens mobiliers 5 ans dés 1.? | galtur e
K(’jri) )10 intégrés dans un — hvral.son/receptlon ans min; 1
(t g T ouvrage immobilier du Bien ) 1n S
e 4 . . .
Dé¢lai extraordinaire 10 ans dés 1a vente
1y en cas de .. , : Wattwasion)
o S . —— livraison/réception o
( dissimulation du B impérative
371) . . u bien
intentionnelle
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Kahoot!

|. Fohdements

C. Qualification juridique d’une acquisition de part de PPE
sur plans

11
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Plan Kahoot!

Il. Faiblesses du régime actuel — Cas d’école de la PPE

A. Délai d’avis des défauts trop court

B. Cession des droits de garantie

C. Défauts des parties communes de la PPE

12
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Il. Faiblesses du régime actuel — cas d’école PPE

A. Délai d’avis des défauts trop court

13
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Sévérité du régime actuel

* Avis des défauts «sans délai» / «immédiatement» = 7 jours (TF, 4A_51/2007)
» Avis tardifs: 14, 18, ou 20 jours (TF, 4A_251/2018)

Tendances récentes

* TFadmet la trop grande sévérité (TF, 4A_399/2018)
* Pertinence des critiques doctrinales

* Absence de motif valable de fixer un délai si court pour protéger I'Aliénatrice (Vendeuse,

- Nouvestierdebit (Défauts de construction)
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Il. Faiblesses du régime actuel — cas d’école PPE

B. Cession des droits de garantie

15
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Droit / Prétention Cessible Incessible
Droit x
Réfection de I'ouvrage
Créance %
Droit x
Réduction du prix
Créance %
Droit x
Résolution du contrat
Créance %
Dommages-intéréts Créance 8
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Exclusion :

garantie

Promoteur V SA —————1_Vente ~ Acquéreur
| P Al
: GaranXde la
=z DYSH e |
o, ..
ﬁg o 2 3 réfection
S 3
A
.............. et
Entrepreneur 1 —— garantie

Entrepreneur 2 ——
Entrepreneur 3 —
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Cession combinée a un€ exclusion de ga

Avantage

* Clarté quant a la non-responsabilité du promoteur (V SA)

Difficultés

TF, 4A_152/2021
* Interlocuteur unique (V SA) = plusieurs interlocuteurs (entrepreneurs cédés 1, 2 et 3)
* Difficulté a identifier les entrepreneurs cédés
* Ignorance sur la solvabilité des entrepreneurs cédés
* Contenu contractuel potentiellement différent entre contrat d’entreprise et contrat de vente
* Qualités promises (notion de défaut)
* Incombances et délai de prescription (point de départ, durée)

- Nouveau droit (Défauts de construction)
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Il. Faiblesses du régime actuel — cas d’école PPE

C. Défauts des parties communes d’'une PPE

19
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V SA
(vendeur

pfomoteu

Entrepri

Fntrenrenenr 1

Architecte 2
Ingégpeur 3 SA
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«Vente a terme
avec droit
d’emption 1»

«Vente a terme
avec droit
d’emption 2»

«Vente a terme
avec droit
d’emption 3»

PPE A

N Al =
334/1000

A2 =
333/1000

[~

A3 =

333/1000

>

#
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ions pour les parties communes d’ HiEP|

- Droit a la réfection: CO: droit indivisible de chaque PP-iste (ATF 145 111 8)
ATF 147 1l 357 ¢. 5.2 VS
Droits réels: autorisation communautaire (CC 647c)

- Réfections incompatibles: Réfection demandée par A1
ATF145118 c. 3.5 VS
Réfection demandée par A3

- Droits incompatibles: Réfection demandée par Al
Vs
Réduction du prix demandée par A2

- Révision en cours du droit de 1a PPE, FF 2024 2363, AP-CC 712]b's
Carron/Bergmann (2024), N 144 ss
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Plan Kahoot!

. Fondements

Il. Cession des droits de garantie

Ill. Nouveau droit («Défauts de construction»; RO 2025 270; e.e.v. 1.1.2026)
A. Généralités et droit transitoire
B. Délais d’avis des défauts
C. Délais de prescription
D. Droit a laréparation
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Généralités - Chronologie

Des 2002 Interventions 20.12.24 Adoption du texte final
parlementaires RO 2025 270
Ex. Motions Fassler-
Osterwalder
Initiative parlementaire

2020 Hutisaltation AP-CO 01.01.26 Entrée en vigueur
Droit de la vente et de nCO 197 ss, 219 s., 367 ss
I’entreprise nCC 839 III

y.c. hypotheque 1¢gale des
artisans et entrepreneurs
2022 Message du CF et P-CO
FF 2022 2743 et FF 2022 23
2744
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Généralités - Champ d’application

» «Défauts de construction»: révision partielle concernant des immeubles/ouvrages
immobiliers construits ou a construire

* Arriere-plan politique: problemes dans la PPE

* Contrat de vente et contrat d’entreprise en raison des qualifications diverses d’un
contrat d’acquisition

Prof. Blaise CARRON Nouveau droit de la garantie pour les défauts



Généralités — Portée de la révisioi

Conditions de fond
 Transfert des risques
* Défaut

* Non causé par MO

- Non accepté par MO[
Conditions d’exercice

Conditions
— spécifiques

Exécution possible
Exécution raisonnable
Défaut moindre importance
Moins-value < Prix

Défaut grave et rédhibitoire
Répétition possible

_unine-

ersité de Neuchdtel

Droit a la *

réfection de

Vs
/4

o b%iﬂ%eﬁent s

I’ouvrage

- IDUADID

J

f@ltidtion du prix

d’entreprise)
Droit a la -

— résolution du
contrat

gojnuno

Droit a des dommages- -

* Respect des
incombances *
* Véri fon  ___
* Avis des défauts
Cprediifption
spéciale
* Faute

intéréts
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Généralitées — Droit transitoire

Principes Exemples
Pas de dispositions transitoires Contrat conclu jusqu’au 31.12.2025
spéciales - CO
- Art. 134 Tit. fin. CC Contrat conclu des le 01.01.2026
—> Principe de non-rétroactivité = nCo
e S Critére: conclusion du Promesse de vente conclue en 2025, mais
contrat acte de vente et transfert de propriété signé en 2026 = nCO

Contrat conclu en 2025, défaut découvert fin 2025,
délai d’avis court apres le 01.01.2026
- CO

Contrat conclu en 2025, défaut découverten 2026 - CO
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Kahoot!

I1l. Nouveau droit

B. Délais d’avis des défauts (durée et nature)

27
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Biens immobiliers
Délai d’avis des défauts de 60 jours

Avis «<immédiat» Avis dans les 60 jours (relativement impératif)

Vente mobiliére Vente mobiliere

Défaut apparent (nCO 201 1) Défaut de la chose mobiliere intégrée dans un ouvrage immobilier, si elle est a 'origine du
Défaut caché (nCO 201 Ill) défaut de I'ouvrage immobilier (nCO 201 1V)

Vente immobiliére
Défaut apparent (nCO 219a l)
Défaut caché (nCO 219a l)

Ouvrage mobilier Ouvrage mobilier
Défaut apparent (CO 367 1) Défaut de I'ouvrage mobilier intégré dans un ouvrage immobilier, s’il est a I'origine du
Défaut caché (CO 370 Ill) défaut de I'ouvrage immobilier (CO 370 1V/a)

Défaut de l'ouvrage concu par un architecte ou ingénieur, s’il est a I'origine du défaut d’un
ouvrage immobilier (CO 370 IV/b)

Ouvrage immobilier
Défaut apparent (CO 367 1bis)
Défaut caché (CO 370 IV)
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Délai d’avis des defauts de 60
lour

Ouwageinwnobmer
[ ]

re: nCO 219a

Vente im

o Durée: 60 jours
—impérative——
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Art. 201 nCO (modifié)
4. Vérification de la chose et avis au vendeur
a. En général

1 ’acheteur a l'obligation de vérifier I'état de la chose regue aussitot qu’il le peut d’aprés la marche habituelle des affaires; s'il
découvre des défauts dont le vendeur est garant, il doit I'en aviser sans délai.

2 Lorsqu’il néglige de le faire, la chose est tenue pour acceptée, a moins qu’il ne s’agisse de défauts que I'acheteur ne pouvait
découvrir a 'aide des vérifications usuelles.

3 Si des défauts de ce genre se révelent plus tard, ils doivent étre signalés immédiatement ; sinon, la chose est tenue pour
acceptée, méme avec ces défauts.

4 Si les défauts de la chose intégrée dans un ouvrage immobilier conformément a I'usage auquel elle est normalement destinée
sont a l'origine des defauts de 'ouvrage, ils doivent étre signalés dans les 60 jours. Les défauts qui ne pouvaient étre
decouverts lors des veri ns usuelles doivent étre signalés dans les 60 jours suivant leur découverte. Toute convention
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Délai d’avis des defauts de 60
jours: nCO 367 I

4. Garantie des défauts de l'ouvrage

Art. 367 nCO (modifié)

e Ouvrage immobilier
a. Vérification

1 Aprés la livraison de l'ouvrage, le maitre doi
en signaler les défauts a I'entrepreneu ieu.

‘état aussitot qu’il le peut d’apres la marche habituelle des affaires, et

bis pans le cas d’un ouvrag mobilier, il dispose de 60 jours pour les signaler a I'entrepreneur. Toute convention imposant un

délai-plus-court-est-nille~Lessmémasregles s‘appliquent aux défauts suivants s’ils sont a l'origine des défauts d’un ouvrage
immobilier:

a. défauts
destiné;

b. défauts d’un ouvrage con un architecte ou un ingénieur\et servagt, conformément a l'usage auquel il est normalement
destiné, de base cpStruction de 'ouvrage immobilj
P.ex. un escalier

P.ex. des plans

conformément a l'usage auquel il est normalement

métallique démontable ]
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Délai d’avis des défauts de 60
jours: nCO 370 IV

Défauts cachés

/
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I1l. Nouveau droit

C. Délais de prescription (nature)

33
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Délais de prescription

Délai de 2 ans Délai de 5 ans (nature semi-impérative: CO 219a lll, 371 111)

Vente mobiliére (CO 210)

Nature dispositive

SAUF si usage personnel et familial (2 ans ou 1 an pour
occasion de nature relativement impérative; CO 210 IV)

Vente immobiliére (nCO 219a lll)

Ouvrage mobilier (CO 371 1) Ouvrage mobilier
Nature dispositive Défaut de I'ouvrage mobilier intégré dans un ouvrage immobilier, s’il est a
SAUF si usage personnel et familial (2 ans ou 1 an pour I'origine du défaut de I'ouvrage immobilier (CO 371 1i.f.)

occasion de nature relativement impérative CO 371 I,
qui renvoie a CO 210 IV)

Ouvrage immobilier (CO 371 1)
Ouvrage immobilier: prétention contre entrepreneur, architecte ou
ingénieur ayant collaboré a l'ouvrage (CO 371 11)
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Délai de prescription
Vente immobiliere: nCO 219a Il

Correction
terminologique ]
ATF 65
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Délai de prescription: nCO 371 Il

Art. 371 nCO (modifié)
e. Prescription

1 Les droits du maitre en raison des défauts de I'ouvrage se prescrivent par deux ans a compter de la réception de I'ouvrage. Le
délai est cependant de cing ans si les défauts d’'un ouvrage mobilier intégré dans un ouvrage immobilier conformément a
l'usage auquel il est normalement destiné sont a l'origine des défauts de I'ouvrage.

2 Les droits du maitre en raison des défauts d’'un ouvrage immobilier envers I'entrepreneur et envers I'architecte ou 'ingénieur
qui ont collaboré a I'exécution de I'ouvrage se prescrivent par cing ans a compter de la réception de 'ouvrage.

3 le délai de prescription de cing ans ne peut pas étre modifié au détriment du maitre. Pour le reste, les régles relatives a la
prescription des droits de I’achetelyglr:t applicables par analogie.

vente concerne tous les
délais de prescription, pas

veme
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Délai de prescription: nCO 210 Il
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Kahoot!

I1l. Nouveau droit

D. Droit a la réparation

38

Prof. Blaise CARRON Nouveau droit de la garantie pour les défauts



unine-

Université de Neuchdtel
Faculté de droit

Droit a la réparation pour la vente
d’'immeubles comprenant une

“«nouvelle» comnstruction(nCO.219a I1)

, ., ) Exécution raisonnable
Non causé par Aliénatrice

Non accepté par Aliénatrice

Conditions d’exercice
Incombances:

- Vérification

- Avis des défauts
Prescription

39
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Droit a la réparation:

Vente immobilier
construction nCO:4 1§a-|

Notion incertaine
P-CO : construction a usage familial ou
personnel
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Droit a la réparation: nCO 368a Il
Art. 368 nCO (modifié et complété) et ||b|s

b. Droits du maitre en cas d’exécution défectueuse de I'ouvrage Construction sans «limite de
L

par analogie dans le cas de la réfection sans frais.

2bis Toute clause convenue a I'avance qui restreint ou exclut le droit a la réparation des défauts est nulle si le défaut concerne une
construction.

3 §'il s’agit d’ouvrages faits sur le fonds du maitre et dont, a raiso

nature, 'enlévement présenterait des inconvénients
excessifs, le maitre ne peut prendre que les mesures indi 1

2a-0 l'alinéa 2.

aractere relativemen

imberatif
1
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Exclusion :

garantie

Promoteur V SA —————1_Vente ~ Acquéreur
SR S GaIX[ie Al
= B Garantie 1
E“E::E'§| v &2 entreprise
O 5
A
.............. T
Entrepreneur | —— gara tie

Entrepreneur 2 ——
Entrepreneur 3 —
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Contrat de vente entre V et A1/A2/A3

lllicite
Le vendeur répond a l|'égard de l'acheteuse des la vente,

conformément aux dispositions de la Norme SIA 118, | les sont complétées
par les garanties légales selon le Code des obligations/ A4-------------===—mmemmmmcmmeeeeo

devrait
disparaitre
de la
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V. Conclusion
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- Garantie pour les défauts et PPE: de nombreux écueils
Régime de la garantie dépend de la qualification contractuelle

Vulnérabilité de I'acquéreur due a la cession des droits
Défis pour les défauts des parties communes d’'une PPE

- Intervention du législateur: une solution miracle?

Etape législative: révision partielle (Défauts de construction) et future révision du droit de la PPE
Améliorations certaines (allongement du délai d’avis des défauts, droit semi-impératif a la réfection)
Nouveaux défis (multiplication des régimes, notion de « construction »,...)

- Pour poursuivre la réflexion et aller plus en détail....

14.11.2025: UniNE, Journée de formation continue, https://droitne.ch/droitne/colloques/251
28.11.2025: UniNE, 5¢™e journée du droit de la consommation et de la distribution,
https://www.unine.ch/droit/evenement/la-figure-du-consommateur-vulnerable
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Merci de votre attention!

Prof. Blaise Carron, LL.M. (Harvard)
Avocat spécialiste FSA droit de la construction et de I’'immobilier

Avocat spécialiste FSA droit du bail

blaise.carron@unine.ch
www.unine.ch
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