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Entre vendeur et acheteur
le vice caché s’interpose

L’achat d’une maison peut révéler des surprises apres la signature définitive
de I’acte quand une clause semble dégager la responsabilité du vendeur.

>> Yves Mary
vous répond

« Est-il exact qu'un vendeur
d’un bien immobilier peut
s'exempter des vices cachés en
le faisant mentionner dans
I'acte ? Je croyais que la
garantie contre les vices cachés
était une garantie légale. Je dois
prochainement vendre ma
maison et changer de région. »
Jean-Marc H...

d’Indre-et-Loire

D’abord, il convient de s’en-
tendre sur ce qu’est un vice ca-
ché. M¢ Frangois-Xavier Pelle-
tier, avocat au barreau de
Tours, rappelle que « le ven-
deur est tenu de la garantie a
raison des défauts cachés de la
chose vendue qui la rendent im-
propre a l'usage auquel on la
destine ou qui diminuent telle-
ment cet usage que l'acheteur
ne laurait pas acquise ou n'en
aurait donné gqu’un moindre
prix s’il les avait connus » (ar-
ticle 1641 du Code civil). A I'in-
verse, « le vendeur n'est pas
tenu des vices apparents et dont
P'acheteur a pu se convaincre

Barreau

de Tours

Lire également le dossier Dialogue de ce jour sur le site:
www.barreaudetours.fr

vous le dites

lui-méme » (article 1642 du
Code civil).

Pour que la garantie vices ca-
chés joue, « il faut naturelle-
ment, explique M¢ Pelletier,
que le défaut soit caché avant le
transfert de propriété, c’est-a-
dire qu’il doit exister avant -
méme en germe avec développe-
ments ultérieurs (Cass com,
9 février 1965, n° 59-11825) -
mais étre non apparents ».

Me Pelletier ajoute que le dé-
faut reste un « vice caché
lorsque son existence était con-
nue de acheteur mais qu’il ne
pouvait pas en mesurer l'impor-
tance et les conséquences ».
Drailleurs, « on dit générale-

> La licéité de la clause de
non-garantie des vices cachés
n’empéche pas « son caractére
inopérant dans certaines
circonstances », prévient
Ppelletier. Il faut, pour cela,
“prouver la mauvaise foi du

vendeur, comme dans le cas d’'un

immeuble vendu apreés travaux
~de reprise avant la vente pour

(Dessin Dawid)

ment qu’un vice n'est apparent
que s’il est connu dans sa cause
et son amplitude » (Cass I civ,
14 juin 1989, n° 87-19312).
Enfin, n’est vice caché, insiste
Me Pelletier que le défaut qui
« rend la chose vendue im-
propre a son usage (cf. par
exemple : Cass com, 9 février
1965, n° 59-11825 pour des tuiles
gélives) ou le diminue grande-
ment (réparation moyennant
des travaux relativement coll-
teux) ».

Clause licite

Pourtant, « de maniére usuelle,
on retrouve une clause de non-
garantie des vices cachés dans

tenter de « cacher la misére » ;
de méme, pour des travaux de
bricolage d’électricité ne
respectant pas les normes
effectués par un vendeur
particulier ; également, pour un
vendeur qui a certes mentionné

la surélévation de la maison mais

pas 'expertise judiciaire suite
aux fissurations relevées et qui a

les actes de vente immobi-
liére », confirme M¢ Pelletier.
« La Cour de cassation juge ces
clauses tout a fait licites, sous
réserve que le vendeur ne soit
pas un professionnel » (Cass IIL
civ, 3 janvier 1984, n° 81-14326)
au regard de l'article 1643 du
Code civil: « Le vendeur est
tenu des vices cachés quand
méme il ne les aurait pas con-
nus a moins que dans ce cas, il
n’ait stipulé qu'il ne sera obligé
a aucune garantie ».

A Tappui, M¢ Pelletier cite un
arrét de la Cour de cassation
approuvant la cour d’appel de
Poitiers d’avoir rejeté l'action
d’'un acheteur i Pencontre du
vendeur 4 la suite de la décou-
verte de termites: « Rien ne
démontrait la connaissance,
par les vendeurs, avant la
vente, de la présence effective
des termites, qu'un profession-
nel n’avait pas su détecter », si
bien que la clause d’exclusion
de garantie insérée 4 I'acte de
vente ne pouvait &tre écartée.
En somme, il convient de prou-
ver la mauvaise foi du vendeur
- démontrer qu’il avait con-
naissance des vices cachés -
pour que la clause de non-ga-
rantie de ces vices ne produise
pas d’effet (Cass III, 28 mars
2007, n°® 06-12299).

conclu a des travaux inadéquats.
> En revanche, mentionne

Me Pelletier, la clause s’est
appliquée a un vendeur ayant
cru de bonne foi que les travaux
entrepris avaient mis fin aux
désordres et qui ne pouvait
suspecter la survenance d'autres
désordres, par ailleurs sans lien
prouveé avec les précédents.

Le non-cumul

Je suis assez surpris d’entendre
certains députés-maires
expliquer que la régle du
non-cumul des mandats (plus
de députés-maires) va créer des
députés hors-sol. Ce qui
voudrait dire que les députés ne
s’intéresseraient a leur terre
d’élection et ne s’y investiraient
- qu'au moment des campagnes
électorales. Personnellement, je
suis d’ailleurs toujours étonné
de voir que les candidats
députés envahissent les places
des marchés tous les cing ans,
mais qu’en dehors de ces
périodes on ne les voit jamais
le hors-sol est bien de leur fait.
Au demeurant, quand on voit &
la télévision les bancs de
I'’Assemblée désertés, les
mémes députés-maires nous
expliquent que, par ailleurs, ils
ont beaucoup d’activités trés

Etre maire et parlementaire n'ira plus ensemble.

_ prenantes. En dehors du fait
“que la réflexion sur les députés

hors-sol est injurieuse pour les
députés qui ne se consacrent
qu’a leur mission de député,
pourquoi les députés-maires ne
se décident-ils pas a se
consacrer entiérement a leur
fonction d’édile municipal, ce
qui leur permettrait d’écarter le
probléme douloureux du
député hors-sol.
Pierre Vergneau
de Saint-Cyr-sur-Loire (Indre-et-Loire)

(Photo A. Savaris)

NDLR : A compter de juillet 2017 pour
les députés, et octobre 2017 pour les
sénateurs, doit entrer en vigueur les
deux textes de loi visant & interdire a
un parlementaire d'exercer simultané-
ment une fonction de chef ou d'adjoint
d’un exécutif local. Pour les députés
européens, la méme régle s'appliquera
a partir de 2019.

Maltraités

La surveillance, le flicage des
ouvriers est partout. Par
exemple, il suffit de missionner
quelqu’un chez vous, en votre

absence, pour contrdler que
I’artisan a votre domicile
travaille réellement le temps
facturé et veiller a ce que cette
personne vous rapporte ce qu'il
en est réellement, pendant vos
pauses au bureau.
Dans cette veine, les députés
ont adopté I'installation de
caméras de surveillance
obligatoires dans les abattoirs
pour contrdler le bien-étre et le
respect de I'animal. Ce qui est
un devoir. Mais imaginez-vous
travailler en permanence épié ?
Les cadences un peu moins
soutenues des chaines
d’abattage ne seraient-clles pas
plus efficaces ?
A quand des caméras dans
I'administration pour surveiller
sinos dossiers ne sont pas, eux
aussi, maltraités !
Jacky Marteau
de La Tricherie (Deux-Sévres)
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Armel Le Cléac’h
remporte le 8e Vendée
Globe en
un nouveau temps record
Armel le Cléac’h remporte
enfin I’Everest des mers en 74
jours et 3 heures.

La chanteuse du tube

« La Lambada »
retrouvée carbonisée
Loalwa Braz Vieira avait
connu la célébrité avec son
groupe Kaoma grice a leur
tube « La Lambada ».

Pontourny déradicalise
mais ne
« dédjihadisera » pas
Il n'y aura pas de « revenants
», rentrant de Syrie ou d’Irak,
dans le centre expérimental
tourangeau.

Cette page vous permet de réagir
a I'actualité nationale ou
internationale ou d’exprimer
votre opinion sur le traitement de
I"information.
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La responsabilité médicale
'une infection nosocomiale

Les conséquences postopératoires d’une intervention au genou inquiétent
le patient toujours en traitement un an apres.

»> Yves Mary
vous répond

« J'ai été opéré au genou
(prothése totale). En
rééducation sitot aprés j'ai été
pris de vives douleurs. J'ai dii
arréter les séances de kiné, on
m’a donné des calmants et
ordonné le repos. De retour
chez moi, mon médecin m’a
dirigé sur les urgences (40 °C de
fievre, jambe tres enflée, etc.).
J'ai été réopéré (lavage de
protheése et préléevements). Deux
mois plus tard, le chirurgien
m’annonce que j'ai un germe
dans le genou, on me met sous
antibiotiques durant trois mois,
avec des prises de sang
régulieres, toujours en cours un
an apres. Est-ce que je peux
demander réparation et
comment, au titre de la
responsabilité médicale ?
Pierre D...

de la Vienne

En matieére de responsabilité
médicale, Maitre Francois-Xa-
vier Pelletier, avocat au bar-
reau de Tours, met en avant
I'article L1142-1 du code de la
santé publique: « Hors le cas
ot leur responsabilité est encou-
rue en raison du défaut d’un

Barreau

s
de Tours
Lire également le dossier Dialogue de ce jour sur fe site:
www.barreaudetours.fr

vous le dites

inégalités

J’ai la conviction que les
gouvernements, mais aussi
tous les élus, ont renoncé a
tenir le manche ou bien le
tiennent pour d’autres, plus
puissants. Aujourd’hui, le
pouvoir, ce sont 67 familles
qui détiennent autant de biens
que les 3, 5 milliards les plus
pauvres de '’humanité, selon
I'étude annuelle de 'ONG
Oxfam. Quel est le parti, qui
sont les élus, qui sont les
gouvernements qui font de
Pélimination de ced inégalités
leur objectif principal et pas
seulement en discours ?

Hervé Rigault

de Tours

“ Je suis toujours
Charlie”

Un an aprés les massacres de

produit de santé, les profession-
nels de santé (par exemple le
chirurgien...) ainsi que tout éta-
blissement, service ou orga-
nisme (par exemple tel centre
hospitalier public ou privé) [...]
ne sont responsables des consé-
quences dommageables d’actes
de prévention, de diagnostic ou
de soins qu’en cas de faute ».

« Cela signifie, prévient
M¢ Frangois-Xavier Pelletier,
que la faute, qui se définit
comme ’absence de soins atten-
tifs, consciencieux et conformes
aux données acquises de la
science doit étre prouvée par le
patient, de méme que I’existence
d’'un préjudice et d’un lien de

‘en savoir plus
>M® Frangois-Xavier Pelletier
rappelle qu’« une infection est dite
nosocomiale si elle était absente a
I'admission a I'hdpital ». Et quand
lasituation n’est pas connue a
I'admission, il y a « absence » si
I'infection se manifeste dans un
délai d’au moins 48 heures aprés.
I'admission ou supérieur a la
période d'incubation connue de

Cétait il y a un an.

(Photo P. Gaida)
2015, méme sil’émotion s’est
un peu dissipée, esprit « Je
suis Charlie » doit perdurer.
C’est la liberté d’expression
qui doit rester comme une
ligne de conduite. Nous
devrions garder en mémoire
ces mots : Démocratie avec un
grand « D » et Laicité avec un
grand « L ».

(Dessin Péhel)

causalité entre les deux pour
prétendre engager la responsa-
bilité du professionnel et/ou de
I’établissement ».

Par contre, qu'il s’agisse d'in-
fections nosocomiales (lire
« en savoir plus »), « les établis-
sements sont responsables des
dommages qui en résultent »,
poursuit M¢® Francois-Xavier
Pelletier, sauf s’ils rapportent
la preuve d’une cause étran-
geére. Pour Pierre D., « si le
germe dans le genou peut cor-
respondre a une infection noso-
comiale, la responsabilité de
T’établissement est engagée, sauf
cause étrangére habituellement
difficilement retenue par les tri-

I'infection diagnostiquée. « Pour
les infections de plaie opératoire,
on les accepte comme
nosocomialessi elles surviennent
dans les trente jours suivant
I'intervention ou, en cas de
prothese ou d'implant, dans
I'année qui suit I'intervention ».

> La preuve d’une cause étrangére
-qui peut dédouaner

Nous avions sur le bandeau de
notre journal « PTT »
syndicaliste cette phrase de
Rosa Luxembourg : « La
liberté, c’est toujours le droit
de penser autrement ». J'aurais
aimé qu’aux élections
régionales cet état d’esprit « Je
suis Charlie » se manifeste
davantage dans les urnes.

Jean Barbillon

de Blois

Chéres lettres

La Poste la joue subtile :

« Dans un souci de
simplification de calcul, de
justesse de Uaffranchissement
et de lisibilité, il a été décidé
une fusion de certaines :
tranches de poids (notamment
les tranches 20-50 g et

50-100 g) ».
L’affranchissement d'une
lettre prioritaire de

bunaux ». Dans un tel contexte
(hors faute d’'un professionnel,
d'un établissement ou d'un
producteur de produit), il peut
y avoir ouverture d’'un droit a
réparation des préjudices sur le

fondement de larticle L1142-1

du code de la santé publique
expose Me¢ Francois-Xavier
Pelletier, sile dommage excede
P'un des seuils fixés par décret,
dont un taux d’atteinte perma-
nente a I'intégrité physique ou
psychique supérieur a 24 %.

Obtenir réparation
L’'indemnisation est alors af-
faire de solidarité nationale, via
la Commission de conciliation
et d’indemnisation des acci-
dents médicaux dite CCI, dont
la saisine implique méthodolo-
gie, insiste M® Francois-Xavier
Pelletier : auparavant, récla-
mer son dossier médical com-
plet, solliciter Pavis médical
d’'un expert et recourir a un
avocat pour analyse dudit avis
et le choix de la stratégie a
suivre.

Enfin, que le dossier soit in-
demnisable, tous les postes de
préjudice seront expertisés
(patrimoniaux comme des dé-
penses de santé, extrapatrimo-
niaux comme un déficit’ fonc-
tionnel) pour évaluer le
dédommagement.

I'établissement est rarement
admise fait remarquer

Me Francois-Xavier Pelletier. La
cause étrangere désigne « tout fait
ou événement intervenu dans le
dommage » et extérieurs au
défendeur (I’établissement, e
médecin) comme la force majeure,
la faute de la victime, le fait d’'un
tiers.

21 grammes cofitait, en 2015,
1,25 €. Compte tenu de la
suppression de la tranche de
50 grammes, cette méme lettre
cotite a partir de ce début
d’année 1,60 € (+ 28 %). Tres
souvent lorsqu’on envoie
quelques pages A4 le poids de
la lettre dépasse de peu 20 g
sans atteindre les 50 g... dont le
tarif a disparu.
La Poste va répliquer que le
prix d’affranchissement d’'une
lettre prioritaire de 99 g baisse
de 1,90 € 41,60 €. Elle sait
quelle vay gagner : les lettres
de plus de 50 g sont
minoritaires par rapport a
celles entre 20 et 50 g. Elle
aurait mieux fait de supprimer
carrément la lettre prioritaire,
dont on vient de creuser une
partie de la tombe.
Jean-Marie Peter
de Montbazon (indre-et-Loire)
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Une erreur
de casting

Une faute politique

43%

Un pari audacieux
Lheure de ma péuse
tisane
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Renault pris dans ia tempéte
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Avalanche mortelle

en Isére ;
Trois personnes, dont deux
adolescents, sont mortes dans
une avalanche aux
Deux-Alpes, mercredi.

Les Francais sont-ils
protégés du terrorisme ?

Le Président félicitait Parmée
pour son engagement, jeudi.
Sommes-nous pour autant en
sécurité ?

Genevieve de
Fontenay : « Je préfere
partir avant que le navire
coule. »
Elle quitte le Comité Miss
Prestige national et veut
« tourner la page des Miss ».

Cette page vous permet de réagir
a I'actualité nationale ou
internationale ou d'exprimer
votre opinion sur le traitement de
I'information.
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