- Lracheteur d’un bien immobilier, qui réalise parfois I'achat d’une vie, esi particulierement sensible

lorsqu’il achete en Vente en Etat Futur d’Achévement (VEFA) puisqu’il espére acquérir un bien corres- -

pondant a ses allenles et goils, neuf et plus cher que Uancien car bénéficiant de prestations modernes
(par exemple sur la réglemeniation acoustique).
Or, Vachat d’un bien en VEFA (articles L 261 et R 261 du Code de la Consiruction et de I’Habilation-
CCH) révele souvent des surprises dont Pacquéreur doit éire averti afin de s’en prémunir.

SOYEZ VIGILANTS !

Par Maitre Isabelle Veyrie de Recoules, Avocate au Barreau de Paris

a Vente en I'Etat Futur
d’Achévement (VEFA) est
4 définie a Yarticle 1601-3 du
Code Civil comme « Le conirat
par lequel le vendeur transfére
immédiatement & Pacquéreur ses
droits sur le sol ainsi que la propriété
des constructions existantes. Les
ouvrages a venir deviennent la
propriété de Pacquéreur au fur et
a mesure de leur exécution ;
Pacquéreur est tenu d’en payer le
prix & mesure de avancement
des travaux. Le vendeur conserve
les pouvoirs de maitre de 'ouvrage
jusqu’a la réception des travaux. »
Bien que la propriété soit ransférée
au fur et a mesure a ’acquéreur,
c’est le vendeur qui conserve
tous les pouvoirs d’agir, puisqu’il
est également le mafire de Pou-
vrage de la construction dans ses
relations avec les constructeurs
(entreprises, maitre d’ceuvre,
bureau d’études...).

Lacquéreur doit donc étre attentif
lors de la vente (I), pendant toute
la durée du chantier et spéciale-
ment lors de la remise des clefs
(I) mais dispose de recours (III).

LLLAVENTE

La vente se matérialise par deux
actes :

* Le contrat de réservation ou
préliminaire

C’est le contrat par lequel le

réservataire réserve 'achat éventuel
d’un immeuble au réservant
(article L 261-15 du CCH).

Ce contrat ne peut pas toul
prévoir puisque le projet de
construction n’est pas encore
totalement arrété.

Il doit néanmoins prévoir diverses
mentions obligatoires : la surface
approximative de [I’habitation,
une note technique sommaire, le
droit de rétractation de 'acquéreur
dans le délai de 7 jours, le dép6t
de garantie qui dépend du prix de
vente définitif et du délai de réa-
lisation de la vente (6% pour une
réalisation de la vente qui n’excéde
pas un an).

Iacquéreur doit négocier un prix
ferme, définitif et non révisable
des ce stade.

e LLe conlrat de vente définitif

Le réservataire peut ne pas
signer Pacte de vente définitif et

récupérer le dépot de garantie si -

Popération ne se réalise pas du
fait du vendeur, s’il n’a pas
obtenu son prét....

Si la vente se fait : _

-le dép6t de garantie vienlt en
déduction du prix de vente,
lequel est échelonné en fonction
des étapes de la construction ;

- le projet d’acte authentique doit
étre envoyé par le vendeur a
Pacquéreur au moins un mois
avant la date de signature ;

- P’acte passé devant notaire doit

comporter diverses mentions
obligatoires telles que 'immeuble
faisant I’objet du contrat, le
numéro de lot ou de parking, le
délai de livraison, le prix et les
modalités de paiement, la
garantie d’achévement ; il doit
étre accompagné du réglement
de copropriété et de ’état des-
criptif de division.

La répartition du prix, qui fera

P’objet d’appels de fonds, est

prévue a Darticle R 261-14 du

CCH, lequel prévoit au maximum -

55% a Pachévement des fondations,
70% a la mise hors d’eau, 95% a
Pachévement de DIimmeuble.
Le solde de 5% est payable lors
de la mise du local & disposition
de Pacquéreur mais pourra étre
consigné en cas de contestation

sur la conformité avec les prévi-

sions du contrat.
Les parties peuvent prévoir des
versements intermédiaires tenant
compte de stades de construction
(par exemple, a la réalisation des
cloisonnements).

2.LE CHANTIER
* Les appels de fonds

Le paiement du prix étant échelonné
en fonction de différents stades
d’avancement du chantier, Pacquéreur
doit vérifier avant de le payer que
Pappel de fonds est justifié par les
pieces produites par le maitre
d’ceuvre et qu’il correspond hien
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a un stade du chantier qui est atteint. D’appel de .
- fonds non payé dans les délais peut générer des péna- -

lités de retard voire une indemmnité forfaitaire avec
résolution de la vente de plein droit,
Lors du chantier, le maiire de 'ouvrage conserve la
garde du chantier et Pacquéreur n’y a en principe
pas acceés. Néanmoins, il lui appartient de se renseigner
sur Vavancement du chantier auprés des ouvriers du
chantier voire des avoisinants.

Iacquéreur doit vérifier la consistance du bien

immobilier qu’il a acheté et la conformité avec ce
qui était prévu.

e Les Travaux Modificatifs Acquéreur

I’acquéreur peut demander ~des Travaux
Modificatifs Acquéreur (TMA) qui consistent en des
modifications qu’il souhaite faire réaliser par rapport
au plan/descriptif d’origine (matériau, place
d’équipement...).

T’acquéreur peut négocier des TMA des lorigine
comme un complément par rapport au projet
d’origine mais, le plus souvent, les TMA sont
‘demandés par les acquéreurs lorsque ceux-ci se
rendent compte, en cours de chantier, de ce que sera
leur bien.

Lacquéreur peut demander a visiter le bien dés la
pose des cloisons afin de vérifier le positionnement
des cloisons, portes, fenétres, interrupteurs, prises,
points d’eau.... sur le plan annexé a I’acte de vente
car 4 ce stade, il est plus facile pour le promoteur et
les entreprises de réagir et faire les modifications
nécessaires.

Un TMA modifiant un élément important prévu
(changement de carrelage, déplacement de cloison...)
doit de préférence éire réalisé en cours de chantier
caril crée de la poussiére et les enlreprises du chantier
peuvent ne pas vouloir ou ne pas pouvoir intervenir
apres; le mieux est de n’avoir & réaliser aprés la
livraison, que les travaux légers (agencement,
décoration) par les artisans choisis par 'acquéreur.
Dauns tous les cas, les TMA doivent faire ’objet d’un

avenant entre les parties prévoyant leur nature, leur

désignation, leur délai, leur cofit, les modalités de
leur réalisation et de leur paiement.

e ’achévement des travaux

11 doit étre constaté par un professionnel.

Dacquéreur dispose d’une garantie d’achévement
qui lui donne la certitude qu’en cas de défaillance du
promoteur, notamment lorsque celui-ci est placé en
liguidation -judiciaire, le financement de P’acheve-

ment de limmeuble est garanti. Elle prend fin a

Pachevement de 'immeuble.

Cette garantie peut prendre deux formes :

- une garantie intrinseque : elle ‘est fournie par le
constructeur, sur ses fonds propres, dans les
hypothéses ot il y a peu de risque que Popération
n’abouttisse pas ;

- une garantie extirinséque : elle est fournie par un
tiers garant, qui est une compagnie d’assurance, un
établissement financier ou une banque.
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e La réception et la livraison du bien

La réception est-l’acte par lequel le maitre de
Pouvrage accepte Pouvrage avec ou sans réserves ;
il est donc important que 'acquéreur en connaisse la

date exacte.

La livraison est Pacte par lequel Pacquéreur prend
possession du bien immobilier. Le maitre de 'ouvrage
doit convoquer Pacquéreur par letire recommandée
avec accusé de réception & la réunion de livraison
des parties privatives au moins 15 jours & Pavance.
La prise de possession par la remise des clés est
subordonnée au réglement du solde de 5%. '
Dacquéreur doit choisir une date et heure de livraison
& un moment ot le bien a visiter est éclairé et venir
a la réunion de livraison avec les pieéces utiles,
telles que les copies de Pacte de vente, de la notice
descriptive, des avenants, des plans, des iravaux
modificatifs, des proces-verbaux de réception, et de
quoi tester les prises électriques.

Il est souvent utile qu'une personne I’accompagne
(par exemple un architecte) afin qu’il ne soit pas
seul avec le vendeur car il doit tester 1’électricité,
Peau, les ouvertures, la planimétrie du sol, les joints,
Pétanchéité, les vitres, les appareils sanitaires...
La réception du hien concerne ’ensemble des par-

* ties privatives, ce qui inclut la cave et/ou le parking,

le cas échéant. Méme si les parties communes

et les extérieurs font 'objet d’une livraison a part,

elles doivent également faire 'objet d’une visite et
vérification lors de la livraison des parties privatives.

Llacquéreur participe a la rédaction du procés verbal

de livraison qui est sur un document en plusieurs

feuillets. I1 a intérét a en obtenir ’original (et non la
copie, souvent illisible) ainsi que les certificats des
appareils installés.

[I dispose d’un délai d’un mois & compter de la livraison.

pour notifier au vendeur Pensemble des vices apparents

qui w’étaient pas mentionnés dans le proces verbal
de livraison. :

A Tissue de la livraison, ’acquéreur peut:

- soit, accepter la livraison avec ou sans réserves
pour vices apparents et/ou défauts de conformité
pour des points mineurs : il doit payer le solde de 5% ;

- soit, accepter la livraison avec ou sans réserves
pour vices apparents avec défauts de conformité
majeurs: le solde de 5% peut éire consigné dans
Pattente de la levée des réserves ;

- soit, refuser la livraison en raison de graves malfacons
el/ou défauts de conformité : il demande la fixation
d’une nouvelle date de remise des clés en attendant
que les travaux soient repris.

3.LES RECOURS

e Les garanties dont bénéficie l'acquéreur en

"VEFA sont les suivantes :

- La garantie des vices apparents (articles 1642-1 et
1648 du Code Civil) impose au vendeur de garantir
tous les vices apparents (quun non professionnel
pouvait déceler lors d'un examen normal)-dans la -
période précédant la plus tardive des deux dates :




réception et un mois apres la

prise de possession, c’est-a-dire
la remise des clefs.

- La garvantie de parfait acheve-
ment (article 1792-6 du Code
Civil) impose a Penirepreneur
de réparer toutes les malfagons

survenues au cours de Pannée

qui suit la réception des tra-
vaux, quelles que soient leur
importance et leur nature.
Lacquéreur doit étre
lors de la livraison du bien qui
lui est faite mais également dés
les premiers mois d’occupation
des lieux afin de pouvoir faire
jouer cette garantie.

-La garantie biennale de bon
fonctionnement (article 1792-3
du Code Civil et R 111-

27 du GGI) impose au ¢ guelle que soit la garantie quil veut faire jouer,

constructeur de rem-
placer tout équipement

. dissociable du gros
ceuvre (porte, fenétre,
volet, sanitaire...) dont
le fonctionnement n’est
pas opérationnel au
cours des 2 années qui
suivent la réception des
travaux. .

- La garantie décennale (article
1792 a 1792-3 du Code Civil)
impose au constructeur de
réparer les dommages qui
compromettent la solidité de
ses 6éléments d’équipement
indissociables touchant a la
structure méme de la construc-
tion (par exemple, un glisse-
ment de terrain, la mauvaise
tenue de la charpente, de la fon-
dation, ou de la toiture ...), ou
qui rendent le logement impro-
pre & sa destination (par exem-
ple, le défaut d’étanchéité a
Pair, des fissures importantes...)
et qui surviennent au cours des
10 années qui suivent la récep-
tion des travaux.

Le dommage doit éire caché
c’est-a-dire ne pas avoir éLé
décelé a la réception. ‘

- La garantie d’isolation phonique
(article L 111-11 du CCH) par
laquelle le vendeur est garant, a
I’égard du premier occupant
de chaque logement, de la
conformité en matiere d’isolation
phonique pendant un an &
compter de la prise de possession.

- JJassurance dommage-ouvrage
(article L 111-30 du CCH), qui

attentif

‘sureur
" irrecevable tant que le résultat de

est souscrite par le mafiire de
Pouvrage et qui est transmise a
lPacquéreur (assurance de
chose), garantitle remboursement
ou la réparation des désordres
relevant de la garantie décennale
sans attendre quune décision
soit rendue. Elie assure le préfi-
nancement des travaux.
Quelle que soit la garantie qu’il
veut faire jouer, acquéreur doit
sans attendre signaler tout désordre
a son constructeur par Penvoi
d’une lettre recommandée avec
accusé de réception détaillant
quand ce désordre est apparu, en
quoi il consiste et quel préjudice
il entraine.
A défaut pour le maitre de Pouvrage

Pacquéreur doit sans attendre signaler tout
désordre a son vendeur par Penvoi d’une
lettre recommandée avec accusé de réception
détaillant quand ce désordre est appary, en
quoi il consiste et quel préjudice il entraine »

de réagir, acquéreur doit saisir
le Tribunal de Grande Instance
avant Pexpiration des délais de
prescription concernés.

En paralléle, pour les désordres
résultant de la garantie décennale,
Pacquéreur doit effectuer une
déclaration aupres de I’assureur
dommage-ouvrage, lequel doit
diligenter une expertise amiable.
Le recours en justice conire I’as-
dommage-ouvrage est

Pexpertise =~ dommage-ouvrage

n’est pas connu.

Le recours a un professionnel est
recommandé pour la rédaction
de ces différentes lettres.

Le vendeur etPassureur dommages— :
ouvrage ont un lien direct avec
Pacquéreur : c’est conlre eux
quil faut agir en priorité.

Il est néanmoins important de
connaitre tous les noms des construc-
teurs et de leurs assureurs car
Pacquéreur doit se prémunir contre
une prescription des actions conire
eux en cas dlinaction de son vendeu. -

e Les litiges :

Ils concernent principalement les

malfacons (lravaux mal réalisés),

les non-conformités (lravaux

exécutés mais qui ne correspondent

pas & Pengagement signé) et le non-

respect des délais de livraison pré-
vus a Pacte de vente.

y, Les retards de livraison
peuvent générer d’impor-
tants préjudices (obliga-
tion de se loger a ’hotel, de
déménager deux fois et de
louer un garde-meubles...) :
Pacquéreur a intérét a ne

“pas donner son congeé,
changer les enfants d’école...
avant d’avoir les clefs ou

- d’&tre stir de la date raison-

nable de déménagement.
Lacquéreur doit conserver tous
les justificatifs pour que le juge
éventuellement saisi puisse
apprécier le préjudice qu’il a subi
et lui accorder des dommages-
intéréts en conséquence.

Le vendeur ne peut s'exonérer du

non-respect du délai fixé que 8l

justifie d’vne cause légitime de

report du délai de livraison telle que
prévue au contrat. Cette cause doit
8tre étayée par un justificatil’ éma-
nant du maitre d’ceuvre (architecte) -
et/ou relevé des intempéries de la

Fédération du Batiment qui détaille

les causes du retard (jours de pluie

intense, gel, neige, verglas).
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