es modes alternatifs de réglement des différends

(MARD) viennent de connaitre au cours de I’année

éeoulée un développement inattendu et prometteur.

L actuel garde des Sceaux, Eric Dupond-Moretti, a
élaboré une politique de I’amiable en créant au sein des
tribunaux judiciaires des audiences de réglement amiable
(ARA)". Celles-ci sont tenues par un magistrat désigné
par le juge des référés ou de la mise en état pour conduire
une médiation dans des domaines ot les parties ont la
libre disposition de leurs droits. Vaste chantier pour cette
réforme inspirée de la procédure civile québécoise, et
plus précisément de la conférence de réglement amiable,
qui permet de résoudre 72 % des litiges*.

Est-ce la perte de « compétitivité » du juge judiciaire pour
trancher un litige qui peut expliquer cette promotion des
modes amiables ? 11 est vrai que la demande accrue de
justice du corps social ne peut plus se satisfaire des délais
excessifs de jugement qui confinent parfois au déni de
justice et sont contraires au droit & un procés équitable au
sens de DParticle 6, paragraphe 1%, de la CEDH.

Le contentieux de I'immobilier et de la construction,
qui se développe devant les deux ordres de juridiction,
est bien sir impacté par ces délais de jugement exces-
sifs. Ils accablent ainsi un secteur désormais en crise :
|’année 2023 signe un net recul des mises en chantier de
construction de logements qui s’aggravera en 2024, alors
que les besoins ne sont pas satisfaits. Outre I'inflation et
le foisonnement des régles en matiére de construction et
d’urbanisme, le marché immobilier est entré durablement
en récession du fait de la détérioration des conditions
économiques, de ’augmentation du prix des maticres
premiéres, du resserrement de I'accés au crédit, sans
compter la raréfaction du foncier, conséquence du « zéro
artificialisation nette » et du diagnostic de performance
énergétique renchérissant le cot du béti.

Dans ce contexte, les MARD — qui permettent la
co-construction d’un accord dans le respect de 1’ordre
public — peuvent-ils étre absents du paysage ? Le temps
judiciaire n’étant pas celui des acteurs immobiliers, ces
derniers sont-ils en mesure d’attendre une décision du
juge alors que les conséquences économiques, sociales et
environnementales comportent des enjeux financiers de
nature & impacter leur viabilité et leur pérennité ?

La pertinence du recours aux MARD dans le secteur
de T'immobilier s’illustre en quelques exemples. Le
premier, tiré de la médiation administrative, est celui
d’un promoteur qui, confronté au retrait administratif de
son permis de construire pour cause de fraude, n’a pas
hésité, sur proposition du juge, & entrer dans un processus
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de médiation plutdt que d’attendre 1’issue incertaine du
contentieux, évitant ainsi des assignations en résiliation
de la part des acquéreurs ayant souscrit des contrats de
vente en P’état futur d’achévement.

Parlons également de ce groupement d’architectes assu-
rant la maitrise d’ceuvre pour la construction d’un
béatiment qui, pour le compte du maitre d’ouvrage, avait
souscrit avant le début des travaux une assurance dom-
mages-ouvrage. Celle-ci s’¢était révélée insuffisante pour
couvrir ’indemnisation des préjudices subis par le maitre
de I'ouvrage du fait des vices rédhibitoires entachant la
structure de I’immeuble. La multiplicité des acteurs du
projet et leur interdépendance complexifiant le traitement
judiciaire, le groupement de maitrise d’ceuvre a recouru
au processus de médiation, qui a abouti & 1’élaboration
d’un accord négocié permettant, en outre, la préservation
de son image.

La mise en jeu de la responsabilité des constructeurs
en application des articles 1792-1 et suivants du code
civil se préte aussi & la résolution amiable. En témoigne
le cas de la construction d’un complexe sportif dont la
réception avait été effectuée sans réserve. A la suite d’in-
filtrations dans la charpente qui s’étaient révélées apres
mise en service et avaient rendu 1’ouvrage impropre a sa
destination, une expertise a permis d’imputer 1’origine
des désordres au sous-traitant en cessation d’activité.
Tant le maitre d’ceuvre que le sous-traitant avaient le
méme assureur. Le maitre d’ceuvre et le maitre de I’ou-
vrage ont opté pour 'entrée en médiation en 1’absence du
sous-traitant, ce dernier étant couvert par une assurance.
Les parties ont ainsi pu résoudre amiablement leur litige
de responsabilité décennale et préserver leurs relations
d’affaires dans le futur.

Notre demier exemple sera plus prospectif : de plus
en en plus fréquemment, les phénoménes de retrait
et gonflement des sols argileux (RGA) imputables au
changement climatique entrainent une augmentation de
sinistralité pour les maitres d’ceuvre dont les études de
sols préalablement effectuées ne les exonerent pas de
leur responsabilité décennale. La nouvelle procédure dite
de « la césure »* devant le tribunal judiciaire, issue de
la méme réforme et applicable depuis le 1 novembre
2023, permettra au tribunal de trancher le principe de la
responsabilité et de renvoyer les parties devant le pré-
sident de I’audience de réglement amiable pour permettre
aux parties de s’accorder sur le montant des indemnités.

Gageons que les maitres d’ouvrage et constructeurs sau-
ront bénéficier & bon escient de ce nouvel instrument de
mode amiable mis a leur service.

Jean-Pierre Vogel-Braun
Magistrat honoraire, Médiateur

(1) Décret n° 2023-686 du

© 29 juillet 2023, art. 1* et 2 ;

- C.prciv., art. 7741 a 774-4.

 (2) Déclaration de M. Eric

i Dupond-Moretti sur la politique

| de I'amiable, 13 janv. 2023.

. (2) Décret n° 2023-686 du
29 juillet 2023, art. 3 et 4.
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