s

Vente sur plan,
les acquéreurs

mieux protégés

Lorsgu'un promoteur vend un logement sur plan,

ans Ie cadre d'une vente
Lt enlétat fubr d'acheve-
ment (Véfa), couramment dérom-
mée «vente sur plan», Iacqué-
reur achéte un bien immobilier qui
n'existe pas encore. 11 en devient
propriétaire au fur et 3 mesure de
I'avancée des travaux et des paie-
ments demandés par I« promo-
tenr. Cefui-ci doit obligatoirement
proposer 3 Pacheteur, lors de Pacte
d'achat notarié, une garantie, qui
prend fin 3 l'achévement de im-
mevhle (urf: L. 261-11-d ducode de
la construction et de Uhabitation).
Deux types de garanties existent. Il
peut s'agir ¢'une garantie de rem-
boursemerst : si les travaux ne sont

pasmenésleurterme, acheteur ast
remboursé des sormmes qu'il a ver-
sées, sans pouvoirexiger ka livraison
du bien. Au contraire, une garantie
d'achévement assure & aceuéreur
que les travaux iront i leur terme
¢t queson bien fui sera livié, Cette
demitre garantie peut étre four-
nic par un tiers 3 'opération (ban-
que, assurance). On parle alors de
garantie extrinségue, C'est la phis
fréquente. C'est aussi Iz meilfleure
protection pourl'acouéreur, caren
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il peut fournir lu-méme la garantie d'achévement
du bien. Le décret du 27 septembre 2010,
qui entre en vigueur e 1% avril 2011,
cherche a misux protéger les acquéreurs.

cas de défmillance du promoteur, la
banque ou Fassurance financera
Pachévemnent de la construction.

LES CONDITIONS D'OCTROI
DELA GARANTIE
INTRINSEQUE DURCIES

L'achévement de I'immeuble peut
également étre garanti par le pro-
moteur lui-méme, sur ses fonds
Propres, ce qui lui évite de souscrire
une assurance spécifique, On parle
alors de garantie intrinségue. Cette
formule est rarement ratenue dans
les Vifa, car elle présente des risques
trésélevés pourl'acquéreur, En effet,
si le promoteur - de bonne ou de
mauvaisefoi -nepentpasachevetle
chantier ou s'il fait faillite, Macqué-
Teur n'est, en réalité, garanti nd de
Pachévement de U'immeuble ni du
remboursement des sommes qu'il
aversées. L'acheteur n'avant pas Ie
choix dela nature de Ia garantie qui
Ini est proposée, i doit se contanter
d'accegter, ou non, de signer une
vente incluant une garantie intrin-
séque. Pour cett=raison, Je déeratdu
27 septembre 2010 (n°® 2010-1128,
JO du 29) a précisé les conditions

dans lesquelles un promoteur peut
¥y Tecourir et I'a encadrée phus stric-
tement-afin de limiter fes risques
pesantsurles acquéreurs, Ce décret
vientainsi compléterarticle R. 261-
18 du code dela construction et de
I'habitation, qui régit le recours 4
Iz garantie intrinséque. La promo-
teurne pent, désormas, fournirune
garantie intrinseque que dans demx
cas. Premitrement, 1'immeuble doit
gtre mis hors d'ezu - sa stracture
ct son toit sont constritits ~ et la
construction n'étee grevée d'aucun
privilége, nantissement ou gage
immobilier, B second liex,  faut

que les fondations de Pimmeuble |

soient achevées, le projet financé &
hauteur de 75 % de son montant
total et quéle promoteur ait ouvert
un cornpte unigue, prapre 3 I'opé-
ration, auprés d'un établissement
de crédit et s'engage A y centraliser
Ies fonds assurant le financement
du ou des immeubles. « Cefte der-
nitre sbligation n'existait pas avant
le décret, mais risque d'éire insuffi-
sante dans e mestire ot le promoteur
peuty prélever librement des fonds et
les détourner 5°11 est de mauvaise foi,
regrette Mare Gedoux, président

de Pierre Etofle, Ce cas de figure est
impossible dans Iz cadre d'une garontie
extrinséque. Les chéques étant libelids 4
Pordrede la bangue, c’est elle qui verse
les fonds au promoteyr, »

LE PROMOTEUR DOIT
JUSTIFIER DES FONDS

Py

DONNES EN GARANTIE

Le prineipal apport du décretest de
préciser la nature des fonds dont
le promoteur doit pouvoir justifier
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pour recourir a Ia garantie intrinsé-
quie, Jusqu'a présent, pour veérifier
sile seudl de 75 % était respecté, il
suffisait de comptabiliserles fonds
dut promoteur investis dans I'opé-
mation, le montant des ventes défi-
nitives déja conclues ct les crédits
confimmds des bangues. Or, 1 était
aisé de justifier du respect de ce
seuil, méme artificiellement : afin
de prouver, relevébancaire Pappu,

gqu'il avait les fonds, le promoteur
pouvaitsefaire préter del'argent par
un ami - et Je.rembourser dans la
foulée - ou réaliser des ventes ficti-
ves, et les annuler par la suite, )
Le zespect de ce seuil-de 75 % est,
désormais, strictement encadré.
D'une pait, les somimes provenant
d’emprunts personnels he seront
plus comptabilisées comme des
fonds propres du vendeut. D'autre
part, senles sontconsidérées comme
des ventes déja conclues celles pour
lesquelles Pacquéreur a fourni une
attestation bancaire précisant qu'il
dispose soit des fonds nécessaires 3
Pachat, soltd'un créditconfirmépar
I'éablissernent préteur. Enfin, les
crédits confirmés des bangues awx
promoteurs s'entendent exclusive-
ment des crédits certains, irrévaca-
bles et maintenus jusqu'a Pachéve-
mentdel'opération. « Cela équivaut
dun découverten compte quela bangue
s'engage d maintenir jusqu'oy terme
de Popération et qui permet, dans Ia
Limite d"un plafond, de financer Ie pra-
jet », explique Marc Gedoux.
L'acquéreur gui signe un contrat
de vente cormportant une garan-
tie intrinséque doit &re informé
qu'il peut vérifier le financement
du promoteur i I'étude du notaire

jmuh. ocﬁmmzﬁzmm@a
¥ iw.M,-.nmL bt

m\_nwmbm.an...ocsﬁu? NOTAIRE A Pans

R

La garantie infrinséque est
abusivement dénommée
ainsi, car il ne s'agit pas,
4 proprement parler, I'une
garantie. Elle représente

juste une forte probabilité
que le projet du construc-

teur ira @ son terme. I

revient done qu notaire
d'Btre irés vigilant lorsgue
le promoteur donne une
telle garantie : aprés avoir
centralisé I'ensemble des

éléments du dos-

« Le notaire doit Informer g snanant du
7 e

acheteur delz naturede promotewr, de
la garantie intrinséque »

Pacquérevr et de
ia bangue, il
doit rédiger Pacte de vente,
I doit informer 'acquéreur
de la nature de cette garan-

e, vérifier que figurentau
dossier les attestations des
bangues pour le finance-
ment du promoteur et celles
de l'architecte pour s'assu-
rer du stade d'avancement
des travawr. Mais i n'est
pas responsable des éven-
tuelles fraudes. Le décret
cherche 4 sécuriser le
recours  lo garantie infrin-
séque. Il apporte, notam-
ment, des réponses sur la

nature des fonds dont doit
pouvoir justifier le promo-
teur, mais ne donne, mal-
gré tout, aucune garantie
QUX GEqUETEUTS.

Le Particulier - n° 1060 « avrif 2011 13




chargé de I'acte. Devront y étre mis
2 sa disposition des attestations du
notaire pour les ventes déja conclues

1‘\___“__.._:an GEDOUX, DIRECTEUR DE

PIERRE ETOILE, PROMOTEUR.

et des attestations des banques pour
justifier des fonds propres ou des cré-

L'intérét dela garantie intrinséque
est de dispenser les petits promo-

At e s du promates. teurs disposant des fonds néces-
saires pour mener & bien le projet |
%ﬂﬂﬂmﬁmﬁﬂﬂumﬂw de recourir a une assurance qui

Dans une Véfa, le réglement du bien
s'effectue de maniére échelonnée, en
fonction de'avancement des travaux.

Si Ie promo fournit unc e acquéreurs a l'abri de gra-

g e | ves déconvenues, ear il o On ne devrait pas recouri
extrinséque, I'acquéreur doit acquit: e B Sl s
ter 35 % du prix 3 Fachévement des Vachévement, Jestime, 4 18 garantie intrinseque au-

fondations; 70 %alamisehorsd'eau;
95 % a 'achévement de I'immeuble,
le solde étant versé 2 la livraison du
logement. Dans le cas d'une garantie
intrinséque, le décret fixe, désormais,
un meilleur échelonnement: 35 % a
T'achévement des fondations; 50% &

a la garantie intrinséque

leur collte trés cher, de 0,40 & recourant & cette garantie. Les
0,60 % du prix de commerciali- notaires se montrent, en effet,
sation du programme. Malheu- réticents a régulariser de telles

reusement, ce décretnemetpasles ventes. Ils ont un devoir de conseil

d’ailleurs, que le recours %mm% de g Emmmmﬁﬁm deuros »

devrait étre impossible pour les et doivent, en principe, vérifier la
opérations dépassant 5 ou 6 mil-  solidité du financement. Leur res-
lions d’euros. En [le-de-France, par  ponsabilité pourrait donc étre mise
fnxsmm? rares sont les opérations  en cause par les acqueéreurs lésés.

I'achévement du plancher haut durez-
de-chaussée; 65 % al'achévement du
dernier plancher haut; 70 % 2 lamise « lorsque sont exécutés les ouvra-
hors d'eau; 80 % a 'achévemnent des ges et sont installés les éléments
cloisons et a la mise hors d’air (pose d'équipement qui sont indispensa-
des fenétres); 90 %al'achévementdes bles a I'utilisation, conformément
travaux d’équipemnent, de plomberie, 4 sa destination, de I'immeuble
de menuiserie et de chauffage; 95 %a faisant I'objet du contrat », Autre-
l'achévemnentdel'immeubleetlesolde ment dit, dés qu'il est habitable, le
lors de la livraison. Parallelement, le bien est considéré comme achevé.
vendeurdoitjoindreachaqueappelde De simples malfacons ou défauts
fonds uneattestation surl'avancéedes de conformité qui n'en empéchent
travaux établie par I'architecte, le mai- pas I'usage relévent, non pas de la
tre d'ceuvre ou un bureau d’études spé- garantie d'achévernent, mais de la
cialisé. Cettedisposition représenteun  garantie des vices de construction et
progrés dans la mesure oti elle permet des défauts de conformité, laquelle
de suivrel'avancementdestravaux. En se prolonge aprés la livraison. Jus-
ouitre, les scmmes versées par I'acqué- qu'a présent, I'achévement des tra-
reur doivent étre obligatoirement dépo- vaux étzit attesté, au choix du pro-
sées surle compte ouvert par le promo- moteur, soit par un homme de l’art,
teur pour I'opération concemée. soit par une personne désignée par
letribunal de grande instance (TGI).

EACHEVEMENT DES TRAVAUX impose quel'achévementsoftexclu-
sivement constaté par une personne

Qu'elle soitextrinséque ouintrinséque, nommée parle TGL

1a garantie du promoteur prend fina Resteque ces avancées nereglentpas
I'achévement des travaux, l'opération le probléme de fond. En cas d'aban-
ayant été menée a son terme. L'arti- don du chantier par le promoteur,
cle R. 261-1 du code de la construc- 'acquéreur n'a aucune chance de
tion considére qu'il y a achévement voirI'immeuble achevé et aura bien

14 Le Particulier - n° 1060 - avril 2011

du mal a récupérer les sommes inves-
ties auprés du promoteur. « Il aurait
mieux valu supprimer la garantie
intrinséque, dont l'appellation induit
en erreur les acquéreurs quin'y connais-
sentrien en leur laissant supposer qu'ils
disposent d'une véritable garantie, alors
que cela est fawx., Il aurait éte préferable
de permettre aux promoteurs de réper-
cuter lecofit d'une garantieextrinséque
dans le prix de vente », affirme I'Asso-
ciation nationale pour I'abrogation
de la garantie d'achévement intrin-
séque (Apagain) Pour les acquéreurs
flouds qui ont eurecours 3 un prétet
qui doivent le rembourser, « il s'agit
d'un vrai drame, confirme M¢ Thi-
bault du Manoir de Juaye, avocat
spécialiste de la défense des investis-
seurs lésés. Mais il est toujours possi-
ble d’assigner en justice le promoteur
oulenotaire qui amanqué d ses devoirs,
ainsi que la bangue auprés de laquelle
Pacquéreur a souscritun emprunt, pour
demander la suspension de son rem-
boursement dans U'attente d’un juge-
ment ». Une bouffée d'air frais pour
lesvictimes dela garantie intrinséque.
DIANE DE TUGNY
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