



	
                                        Newsletter

                                        
                                                
                                                        
                                                                Inscrivez-vous pour recevoir gratuitement l'actualité juridique* qui vous intéresse.
                                                        

                                                        
                                                                
                                                                        
                                                                                Votre e-mail :
                                                                                
                                                                        

                                                                        
                                                                                Votre code postal :
                                                                                
                                                                        

                                                                        
                                                                                Votre téléphone :
                                                                                
                                                                        

                                                                

                                                                
                                                                         Droit immobilier
                                                                         Droit des affaires
                                                                         Droit de la famille
                                                                         Droit pénal
                                                                         Droit du travail
                                                                         Petitions
                                                                


                                                        

							
								


							

                                                        
                                                                
                                                        

                                                        
                                                                * Newsletter pouvant contenir des annonces publicitaires de qualité
                                                        

                                                

                                        

                                








        
        

                
                        
                                Toggle Menu
                        
                        
                                 

                                        BE

                                        FR

                                        OHADA

                                

                                
                                        
                                                
                                                        
                                                
                                        

                                

                                
                                        
                                                 
                                                
                                                
                                                
                                                        
                                                

                                                


                                        

                                

                        

                        
					
						
							Accueil
						

					
	
						
							+
							Droit immobilier
						

						
							
								
									Droit immobilier

										JURISPRUDENCE
	Ventes immobilières
	Bail 
	Construction
	Copropriété
	Environnement
	Urbanisme
	Saisies immobilières
	Mitoyenneté
	Servitudes


								

								
						
									Derniers articles

										
											
																								Les conditions d’obtention d’un permis d’urbanisme depuis l’entrée en vigueur du Code de développement territorial											
										
	
											
																								L'expulsion d'un locataire											
										
	
											
																								La promotion immobilière											
										
	
											
																								La transmission des actions en garantie en cas de vente de l'immeuble											
										
	
											
																								La contestation du cahier des charges											
										


								

															

						

					
	
						
							+
							Droit des affaires
						

						
							
								
									Droit des affaires

										JURISPRUDENCE
	Droit des sociétés
	Droit commercial 
	Dr. des assurances
	Dr. pénal des sociétés
	Concurrence
	Dr. bancaire - financier 
	Dr. du consommateur
	Propriété intellectuelle
	Droit médical
	Droit fiscal
	Droit des obligations
	Règlement collectif de dettes
	Arbitrage 


								

								
									Derniers articles

										
											
																								Exonération de l’impôt de donation sur les « donations rapides » en région flamande											
										
	
											
																								Des nouvelles mesures de lutte contre la fraude et l’évasion fiscale en matière de précompte mobilier											
										
	
											
																								Augmentation virtuelle du revenu cadastral											
										
	
											
																								Les intérêts de retard en matière fiscale – Cour constitutionnelle											
										
	
											
																								La médiation ou le droit collaboratif : un préalable obligatoire à la saisine des cours et tribunaux de l'ordre judiciaire à partir du 1 janvier 2019											
										


								

															

						

					
	
						
							+
							Droit de la famille
						

						
							
								
									Droit de la famille

										JURISPRUDENCE
	Divorce 
	Successions
	Mariage
	Régimes matrimoniaux
	Obligations alimentaires 
	Libéralités
	Filiation 
	Cohabitation 
	Autorité parentale
	Hébergement 
	Adoption
	Tribunal de la famille
	Droit pénal familial
	Fiscalité familiale 
	Droit de la jeunesse 
	Etat des personnes


								

								
									Derniers articles

										
											
																								L’autorité parentale et la loi du 19 mars 2017 offrant un statut aux accueillants familiaux											
										
	
											
																								Le consentement comme condition essentielle de validité du mariage											
										
	
											
																								Adoption simple entre cohabitants légaux unis par un lien de parenté dont découle un empêchement au mariage dont le Roi ne peut dispenser											
										
	
											
																								Réforme du droit des successions : accroissement de la quotité disponible											
										
	
											
																								La résolution des conflits portant sur le choix du nom											
										


								

															

						

					
	
						
							+
							Droit pénal
						

						
							
								
									Droit pénal

										JURISPRUDENCE
	Droit pénal général
	Droit pénal spécial
	Information
	Instruction 
	Procès pénal 
	TAP
	Exécution des peines
	Droits fondamentaux


								

								
									Derniers articles

										
											
																								Les coups et blessures volontaires											
										
	
											
																								Déchéance du droit de conduire et examens de réintégration											
										
	
											
																								Imposition d’un éthylomètre antidémarrage à compter du 1er juillet 2018											
										
	
											
																								La nouvelle opposition en matière pénale sous l’empire de la loi pot-pourri II du 5 février 2016 – Nécessité absolue ?											
										
	
											
																								Les régimes exceptionnels pour protéger les victimes mineures d’infractions sexuelles											
										


								

															

						

					
	
						
							+
							Droit du travail
						

						
							
								
									Droit du travail

										JURISPRUDENCE
	Contrat de travail
	Accidents de travail
	Droit pénal social
	Sécurité sociale


								

								
									Derniers articles

										
											
																								La réintégration des travailleurs en incapacité de travail											
										
	
											
																								La solidarité des dettes sociales											
										
	
											
																								Le contrat d’occupation d’étudiant											
										
	
											
																								Le licenciement des agents contractuels de la fonction publique											
										
	
											
																								La  visite domiciliaire par l'inspecteur social											
										


								

															

						

					


			
                        
            




		                
                                                                
                        
                        
                        
                        

			
			                        
                        
                        



						
                                

                

                        

			



	        1 Avocat(s) expérimenté(s)

	
	 en Droit immobilier

	 en Droit immobilier

	

	        
				
			
		


                
                        	R Rédacteur
	F Formation


			
			
			
		       
		       
		       
			
		       
                        Testez gratuitement pendant 1 mois sans engagement
			

			

		       

                        
			
			Tous nos articles scientifiques ont été lus 
			
89 072 fois le mois dernier
			

			8 745 articles lus en droit immobilier

			17 538 articles lus en droit des affaires

			10 976 articles lus en droit de la famille

			22 413 articles lus en droit pénal

			3 578 articles lus en droit du travail

			
			Vous êtes avocat et vous voulez vous aussi apparaître sur notre plateforme? 
                        Cliquez ici
			

			Testez gratuitement pendant 1 mois sans engagement
			


			
                        Vous êtes avocat et vous voulez vous aussi apparaître sur notre plateforme? 
                        Cliquez ici
                        

			
			
			
			


                


                
        

 




				
			                                
                
	DROIT IMMOBILIER

	Abrégés juridiques

	20 Juin 2016




	
		
						Les clauses d'exonération des vices cachés 

		
			
						

			


						
		
		Les clauses d'exonération des vices caches



    

    
    


        
		Cette page a été vue 7935
 fois
		 dont 56
 le mois dernier.

        

        


	







	
		
		D'autres articles susceptibles de vous interesser:

				
				La promotion immobilière
	La transmission des actions en garantie en cas de vente de l'immeuble
	Les obligations de l'usufruitier
	Infractions urbanistiques - La procédure de transaction administrative en Région wallonne et les amendes administratives en Région de Bruxelles-Capitale
	Le droit à la commission de l’agent immobilier

	
		

				
				Le transfert de propriété et des risques dans la vente
	Les privilèges immobiliers
	La vente d'un même immeuble à deux acquéreurs successifs
	Les clauses d'exonération des vices cachés 
	La déclaration de command

	
		

				
				PEB : Performance énergétique des bâtiments 
	Le bonus-logement
	La vente d'immeuble avec faculté de rachat
	La vente moyennant rente viagère 
	La purge hypothécaire sur aliénation volontaire

	
		

				
				La lésion des sept douzièmes en vente immobilière 
	La réduction fiscale pour habitation modeste en Région wallonne
	La résolution de la vente en viager pour défaut de paiement de la rente
	Le crédit hypothécaire
	La clause de tontine

	
		

				
				Les droits du nu-propriétaire
	Les droits d'enregistrement : acquisition d'un bien immobilier
	Taxe sur les immeubles inoccupés
	La déontologie des agents immobiliers
	Le classement de biens dans le patrimoine immobilier

	
		

		
		
			1
	2
	3
	4
	5


	











	
	





	
	
	
												Conformément à l'article 1641 du Code civil, le vendeur est en principe tenu à la garantie des vices cachés.

Par vices cachés, le législateur entend les défauts cachés de la chose vendue qui la rendent impropre à l'usage auquel on la destine, ou qui diminuent tellement cet usage, que l'acheteur ne l'aurait pas acquise, ou n'en aurait donné qu'un moindre prix, s'il les avait connus1.

Quatre conditions sont requises pour que la garantie des vices cachés puisse jouer : un défaut important ; antérieur à la vente ; caché, c'est-à-dire qu'un examen immédiat ne permettait pas de le découvrir par les moyens raisonnables dont dispose un acheteur consciencieux ; et non connu ni accepté de l'acheteur2.

Les parties sont toutefois libres de modaliser la garantie des vices cachés en prévoyant des clauses extensives ou restrictives de la garantie3. En effet, il découle de l'article 1643 du Code civil, que s'il ne connaît pas l'existence de vices cachés, le vendeur peut, en toute légalité, s'exonérer de la garantie4.

Puisqu'elles dérogent au droit commun de la vente, les clauses limitatives ou exonératoires de la garantie des vices cachés sont d'interprétation stricte5. Ce sont donc uniquement les vices qui sont précisément mentionnés dans la clause qui échapperont à la garantie légale.

Seul le vendeur de bonne foi, c'est-à-dire celui qui ignorait l'existence du vice, peut se prévaloir d'une telle exonération de garantie6. La bonne foi étant présumée, il appartient à l'acquéreur, qui veut faire échec à l'application de la clause d'exonération de garantie, de prouver la mauvaise foi du vendeur7. Cette preuve peut être faite par toutes voies de droit. En pratique, l'acheteur peut, par exemple, demander au juge de désigner un expert afin de déceler si des mesures avaient été prises par le vendeur pour traiter ou cacher le vice.

Toutefois, si le vendeur est un professionnel, tel qu'un agent immobilier, il est présumé être de mauvaise foi. En effet, on considère qu'il connait en principe les vices dont la chose est affectée8. Cette assimilation du vendeur professionnel au vendeur de mauvaise foi est cependant réfragable9. Le professionnel peut donc s'exonérer en prouvant son ignorance invincible, à savoir le fait que tout vendeur du même degré de spécialisation, normalement prudent et diligent, n'aurait pas pu déceler le vice malgré un examen attentif de la chose10.

Il découle de cette présomption de mauvaise foi que le vendeur professionnel ne peut invoquer une quelconque disposition contractuelle limitant ou l'exonérant de son obligation de garantie des vices cachés à moins de prouver le caractère invincible de son ignorance11.

De plus, l'article VI.83, 14° du Code de droit économique interdit, dans les contrats entre un vendeur professionnel et un consommateur, toute clause supprimant ou diminuant la garantie légale en matière de vices cachés prévue par les articles 1641 à 1649 du Code civil12. Cette interdiction ne vaut cependant que pour les ventes conclus entre une entreprise et un consommateur.

 ____________________

1. Article 1641 du Code civil.

2. P. Van Someren, Le guide pratique de l'immobilier en Belgique, Corpoate Coypyright, Bruxelles, 2009, p. 249.

3. Voy. P.-A. Foriers , « Conformité et garantie dans la vente », in La Vente, Bruges, La Charte, 2002, p.19

4. Article 1643 du Code civil.

5. B. Dubuisson, « Les clauses limitatives ou exonératoires de responsabilité ou de garantie en droit belge » in Les clauses applicables en cas d'inexécution des obligations contractuelle, Bruges, La Charte, 2001, p. 46.

6. Gand, 17 février 2004,NjW, 2004, p. 985

7. B. Kohl, La vente immobilière, Larcier, Bruxelles, 2012, p. 305.

8. J. Dewez, « Le régime des vices cachés dans les contrats de vente, de bail et d'entreprise », R.G.D.C., 2008/1, p. 52.

9. Cass., 18 octobre 2001, Arr. Cass., 2001-02, p. 1721.

10. Liège, 7 novembre 2005, R.G.D.C. 2006, p. 620.

11. Mons, 12 mars 2001, R.G.D.C. 2002, p. 245.

12. Article VI.83, 14° du Code de droit économique.
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