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and un vice
ché se révele au

grand jour, quels
Sont vos recours?

Vous pensiez avoir acheté la maison idéale, mais
rapidement vous consfatez d'inquiétantes mal-

facons ou de sér
sont vos recours
nues?

MURIEL MICHEL

ors des nombreuses vi-

sitss enthousiastes que

vous avez faites avant de

jeter votre dévolu sur

cette maison de vos

réves, vaus aviez bien ti-

qué sur I'un ou Vautre pedt détail,

maisriende grave. [l s'agissaiten ou-

tre de défauts parfaitement repéra-

bles par un candidat acquéreur

lambda effectuant un classique

weourdu propridtairen, Czquelona

coutume d'appeler des vices appa-

rents. Aucun probléme de nature 3

vous faire renoncer & votre achat, en
toutcas,

Pourtant, quelques maois plus

ic
)
4

tard, lorsquzvous prenez possession
des Heuy, il ne vous faudra pas un
jour cuune nuit pour déchanter,
«Dans ma pratigus, je suis essen-
tellement conjTonté & des dossiers de
iroubles de voisinage qui, dans le cas
d'unevente, sont considérés comme des
vices: isolaiion déficiente, bruit, odeurs,
mais aussi charges de copropriété sous-
évaluées, irrégularités urbanistiques,
eica, témoigne Olivier Delogne, avo-
cat spécialisé dans I'immobilier.
Dans d'autres cas, ce sont évidem-
ment des problémes liés au béti-
ment et A sa structure et des malfa-
cons dontil est question. Autant de
défauts qui, s'ils avaient été connus
de l'acheteur, l'auraient & coup sir
fait renoncer A cette acquisition.

uses nuisances sonores. Quels
Comumnent éviter ces déconve-

Ves drolis:

ca queditlalsl

Larticle 1641 du Code civil stipule
que ule vendeur est tenu de la ga-
rantie i raisondes défauts cachés de
Ia chose verdue qui la rend impro-
pre A l'usage auquel on la destinen,
En cas de vice caché, 'acheteur a fes
options suivantes:

P> Demander la résolution de la
vente (action rédhibitoire): rendre
:;béenet récupérer le prix payé +les

als;

P Demander une diminution
du prix (action estimatoire):
conserver le bien mais en obtenant
une réduction de prix compte tenu
dujdes vice(s);

P> Si le vendeur était de mau-

Les vices apparents ne constituent pas un prebléme. Les vices cachés en revanche requiérent une ac-
tionde la' part de 'acquéreur. © BELGAIMAGE

Les compromiis de
vente actuels, comme
les actes notariés,
prévoient une clause
qui exonére
expressément le
vendeur de la garantie
des vices cachés.

vaise foi et s'est rendu coupable de
dol, en d'autres termes qu'il a
sciemment caché ou omis de don-
ner certaines informations, la vente
sera annulée,

Mals en pratlique...

Ga, c'est ce que prévoit la ok, auf
qu'aujourd’hui on déroge systéma-
tiquement  ce principe. Les com-
promis de vente comme les actes
notariés pré ainsi une clause

qui exonére expressément le ven-
deurde lagarantiedes vices cachés.
Du genze: «le bien est vendu dans
I'état o il se trouven, «le vendeur
n'est pas responsable des vices
cachésn, etc. Cette protection du

deur peut se comprendre car il
risquerait sinon d'étre confronté &

Au cas ol les normes de bruit ne
seraient pas dépassées, mais oi la
situation est néanmoins impossible &
vivre, il faudra faire appel & un huis-
sier etlui demander de venir - si possi-
ble plusieurs fois, & différents
moments de la journée - pour prouver
le caractére régulier et fréquent des
nuisances.»

S'agissant d’un vice caché qui
concernz le bitiment en lui-méme
(structure, malfacons, systémes dé-
faillants, humnidité, etc.), uil faut faire
appzl & un architectz ou, mieux, d wi
conseiller technique qui, en plus d'avoir
une expertise en matiére de construc-
tion, estspécialisé dans la ‘pathologie’
du bdtiment, explique M* Delogne. Il
est doncen mesure de proposer des hy-
pothéses causales et de chiffier le cotit

d:

un acheteur qui invoguerait n'im-

potte quoil pour remettre €n ques-
tion le prix payé, a posteriori,
résume en substznce l'avocat.

«En définitive, l'acquéreurd'un bien
avec un vice caché n'a qu'une porte de
sonvie: invoquer le fait que le vendeur
connaissait I'existence du vice et U'a dé-
libérément cachél Mais attention, c'est
alacquéreur qu'il reviendra d’apporier
la preuve que le vendeur savait, aurait
dii savoir ou, au minimum, qu'il ne
pouvait pas ignorer le probléme.n

Bans quels types
de situations?
Cas concret. Vous avez jeté votre
dévolu sur un appartement de ville
avec jardin, idéalement situé, lumi-
neux... Vous l'avez visité  plusieurs
reprises en journée, Rien a signaler,
ue du bonheur (en perspective).
videmment, & 10 heures du matin
ou & 16 heures, vous n'avez pas
remarqué l'essentiel. Iy a dans le
voisinage un resto 2 la mode dont
1a cour donne pile en vis-3-vis sur
votre jardin, Mais au premier jour

réparations, cequi est hyper

précieux.n On peuten eilet naginer
que, dans ceitains cas, l'acheteur
souhaite malgré tout conserver le
bien & condition d'obtenir une ré-
duction de prix. «Sile conseiller tech-
nique chiffre & environ 10.000 euros le
cofit des travaux nécessaires pour re-
médier aux problémes, une proposition
& l'amiable peut étve faite sur cetizbase
auvendeur, au besoin avec lapptiid'un
avocat ou d’un notairen, poursuit le
spécialiste de l'immobilier.

Paur éviter les décanvanues
et les vrales tuiles,ily a
quelques régles & respecier. A
commencer par se faire ac=
compagner par un profes-
sionneal (expert, architecte,
entrepreneuy) qui seracapa-
bla da matire t= doigt sur des
jfauts etp ainst

POUR NE PAS EN
ARRIVER LA

de votre emménagement, en soi-
rée, lorsque le service bat son plein,
que les clients mangent et s'esclaf-
fent en terrasse, et que la hotte des
cuisines tourne & fond, vous com-
prenez tout de suite que ce sera
{fwlilvable. Impossible de fermer
‘eil.

Et ce vendeur qui ne vous a rien
dit! Pouvait-il vreément ignorer
pareils problémes? Dans un cas
comme celui-ci, non, bien sir.
«Clairement, il savait et a bafoué son
devoir d'information de l'acheteurs,
déclare Olivier Delogne.

Que va pouvoir entreprendre
T'acheteur pour espérer récupérer
ses billes?

La priorité, c'est de réagir immé-
diaternent, «Une solution serait de
demander l'intervention de I'BGE
(Institut bruxellois pour la gestion de
l'environnement) pour prendre des
mesures et attester du dépassement
des normes sonores. Il est en effet
essentiel d'objectiver, insiste l'avocat.

que leurs conséquences st
risques potentiels.

«Dés que les candidats acgqus-
reurs ont établi une short-list
de daux ou trois biens quifes
intéressent vraiment, iIs doi-
vent feire une (dernidre) visics
avec un spécialiste, A linstar
de litat des lisux que l'on
dresse lorsqu'on signe un bail,
Je conseille également de lister
tous les vices et dysfonction-
nements apparents. Sile
chauifage fonctionnait au me-
ment de [a visite et n'adenc
pas étd mantionné comme
point d'zttention, et que
lorsqu'on prend pessession 62
l'appartement if est en panne,
on disposera d'une preuve (de
l2 mauvaise foi du vendzur).
Tout ce qui permet de se pré-
raunir contre les vices cachés
est un atouty, insiste l'avocat
Olivier Delaane.



