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DOSSIER // LE CAUCHEMAR DES PROMOTIONS IMMOBILIERES

FAIRE DES TRAVAUX
SANS SE RUINER NI
PERDRE LE SOMMEIL

EVENIR PROPRIETAIRE est le

réve de nombreux citoyens

helvétiques. Avec des taux

d’intérét historiquement au

plus bas, la tentation d’ac-
quérir un nid d’amour est encore plus forte.
Mais face a un marché immobilier trés sec,
de plus en plus de familles se tournent vers
la promotion immobiliere, En effet, vu la
rareté des objets a la revente, il est quasi-
ment impossible de trouver un logement
existant qui corresponde véritablement
aux attentes. Alors qu’acheter du neuf per-
met, au contraire, de choisir certains types
de matériaux comme la couleur ou le type
de carrelage et de modifier I'agencement
des pieces.

Mais attention, 'achat sur plan n’a rien
d’'une sinécure. Au contraire, acheter une
villa ou un appartement «clés en main»
s'apparente a un parcours du combattant,
menant parfois des couples au bord de la
rupture. En effet, avec un appartement déja
construit, rien de plus facile que de vé-
rifier la qualité des finitions. Dans le cas
d'une promotionimmobiliere, s'assurer des
standards de qualité devient une course
d’obstacles. Lexercice va demander un in-
vestissement personnel intense en ce qui
concerne le temps et I'énergie sur les six a
dix-huit mois que dure la construction. Le
suivi d'un chantier engendre également
beaucoup de stress.

Sans compter qu'il faut faire attention a
son budget car le cotit final se révéle sou-
vent bien plus €levé qu’on ne le pensait au
départ. «Pour un objet existant, vous allez
payerle prix affiché. Mais dans une promo-
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tion immobiliére, il y a un grand risque de
plus-values», reléve Stéphan Mischler, di-
recteur opérationnel chez DL MoneyPark.
En effet, un chiffre de 52 20% supérieur au
cotit officiel est souvent cité. C’est facile a
comprendre. Le prix de départ d'une pro-
motion repose bien siir sur une offre ba-
sique. Or, les postes qui pésent le plus lourd
surlebudget sontla cuisine, les salles d’eau,
les sols et I'électricité. Et si vous ne souhai-
tez pas vous contenter de matériaux d’en-
trée de gamme, les dépassements pren-
dront trés vite I'ascenseur. A savoir aussi
que les travaux a plus-values engendrent
trés souvent duretard sur le chantier. Etque
leretard signifie pratiquement toujours des
cofits, du fait, par exemple, d'un probable
loyer a payer en attendant demmeénager
dans votre nouveau cocon.

Voici un guide en dix points qui vous
permettra d’acquérir votre bien dans une
promotion immobiliére sans perdre le
sommeil.

Pour un bien immobilier mis en vente &

2 millions de francs, il faut compter des
plus-values d'environ 150000 4 200000
francs (en sachant qu'une cuisine standard
revient 4 environ 50000 francs et un parquet

basique a 100francs le métre carré). A cela
sajoutent les frais de notaire et les cédules
hypothécaires qui se monteront & environ
100000 francs. Finalement, votre bien vous
aura coiité environ 2,3 millions plutot que

2 millions de francs.

QUELLES SONT LES
PREMIERES ETAPES AVANT
D'ACHETER SUR PLAN?

Lapremiére étape pour accéder a une pro-
priété et mener a bien son projet est d'y
consacrer du temps, quitte a prendre un
aprés-midi de congé par semaine durant
la période des travaux, mais également
pendant les premiers mois apres laremise
des clés afin de suivre «I'aprés-chantier».
Méme si cela a un cofit, le temps déployé
permettra finalement d’économiser de
I'argent car des fautes pourront étre évi-
tées et des choix plus judicieux réalisés.
«En prenant du temps pour son chan-
tier, on fait moins d’erreurs, ce qui est
économiquement important, confirme
Raphaél Soulié, directeur de I'entreprise
de construction Maulini. L'acquéreur
pourra aussi comparer les prix et mettre
des fournisseurs en concurrence. »

Avant tout achat, il est aussi recom-
mandé d’étre conseillé par des gens du
métier et de faire relire le contrat de vente
et d’entreprise a une personne compétente
(avocat, notaire ou architecte). En effet,
il n'est pas toujours aisé de comprendre
ces documents, pas plus que comme les
plans et le descriptif général des travaux.
«Certains points ne sont pas toujours
clairs, comme le fait, par exemple, que
les images virtuelles vendues n'ont pas
de valeur contractuelle, donc ne corres-
pondent pas toujours a la réalité», ajoute
Raphaél Soulié. Par ailleurs, les descrip-
tifs techniques comportent souvent des
clauses contractuelles cachées ou des ré-
serves (par exemple, le droit de modifier le
projet dans certaines conditions, des dé-
lais de remise des clés modifiés sous cer-
taines conditions, des clauses d'indemni-
tés en cas de retard de livraison, etc.). Un
conseiller pourra aussijuger siles budgets
alloués pour chague poste correspondent
bien austanding de la promotion, celaafin
de ne pas faire exploser les plus-values.

Autre élément important a vérifier,
en particulier lors de I'achat d'une PPE:
la surface que I'on vous vend. En effet,
la surface utile n’est pas la méme que la
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surface PPE ou la surface pondérée, par
exemple. Alors que la premiére corres-
pond alasurfaceintérieure deslocaux pri-
vatifs, excluant les cloisons et toute partie
non habitable, la seconde inclut les murs
extérieurs et la moitié des murs mitoyens.
La surface pondérée prend en compte la
surface PPE a laquelle on ajoute la surface
des balcons (a hauteur de 50%), des ter-
rasses en attique (a hauteur de 30%) ou
des jardins (a hauteur de 10%). Ainsi, il
existe une différence d’environ 10% entre
la surface utile et la surface brute.

Dans un achat en PPE, un autre docu-
ment important a demander au géomeétre
est le cahier de répartition des locaux
avant construction car il reprend les sur-
faces par lots gqu’il attribue par milliéme,
ce quirépartitle droit de vote etles charges
de copropriété. Il estimportant de deman-
der aussiaunotaire sile vendeur s'est gar-
dé des servitudes au sein de la copropriété.

COMMENT S'ASSURER QUE
L'ON PAIE LE JUSTE PRIX?

En matiére de prix de I'objet, la banque
fait sa propre évaluation du projet avant
d’accorder un prét hypothécaire au client.
Cette démarche garantit a l'acquéreur
que les prix correspondent bien a ceux du
marché. «Les banques vous accorderont
un crédit inférieur a celui demandé si elles
estiment que le prix est surfait. Mais les
évaluations varient entre établissements.
Si elles se montrent unanimes a baisser
la somme, il ¥ a des questions a se po-
ser sur le prix exigé», développe Stéphan
Mischler, de DL MoneyPark.

Quant aux prix des différentes presta-
tions fournies, il va falloir étre tres vigi-
lant concernant les plus-values. En effet,
I'acquéreur d'un bien dans une promo-
tion immobiliére est le plus souvent client
d’'une entreprise générale a quiil va verser
des acomptes a différentes étapes du pro-
jet. C’est I'entreprise générale qui choi-
sit les sous-traitants et fixe ses marges
sur I'ensemble du projet. En régle géné-
rale, elle facture entre 15 et 25% sur tous
les travaux supplémentaires ou les excé-
dents que vous réalisez. Ainsi, si votre
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tous les documents de vente, ainsi que les plans et le descriptif général des travaux.

budget de départ pour une cuisine est de
25 000 francs et que vous ajoutiez une
plus-value de 10 000 francs, I'entreprise
générale vous facturera entre 11 500 et
12500 francs. Autrement dit, elle empoche
un montant de 1500 a 2500 francs sur la
cuisine, sans compter la marge qu’elle aura
négociée auparavant avec le cuisiniste sur
les 25 000 francs.

D’ol1 I'intérét de I'entreprise générale
de vous présenter un descriptif technique
avec des prestations d’entrée de gamme
pour vous amener a faire des travaux a
plus-value qui représentent pour elle une
manne financiére. «Lentreprise générale
est un centre de profits, elle va chercher
un maximum de bénéfices», explique 'un
de nos interlocuteurs. A noter que les prix
sont souvent exprimés hors TVA, ce qui
signifie qu’il faut encore ajouter 7,5% a la
facture finale.

Quoiqu’ilensoit, déesqu’ily adesadap-
tations demandées par rapport au projet
initial, les échanges se compliquent car
le client se heurte souvent a I'opacité qui
régne dans ce secteur. A I'unanimité, les
observateurs pointentle manque de trans-
parence chezles sociétés de construction.
«Pour se prémunir d’un surcofit financier,
il faut tout vérifier tout le temps et faire
notifier chaque chiffre par écrit, prévient
Stéphan Mischler. Par exemple, il n'existe
pas de prix fixe pour I'ajout d'une prise
supplémentaire. Sans liste établie de pres-

tations, tout se négocie au cas par cas.
Certaines demandes peuvent vous coliter
cher, comme déplacer une paroi s'il s'agit
d'un mur porteur. Il faudra en effet de-
mander al'architecte de refaire les plans.»
Quant a demander des moins-values,
C’est-a-dire de se faire rembourser le
montant qui était alloué a un poste parce
que vous choisissez un autre sous-traitant,
cela est rarement rentable. En effet, non
seulement!'entreprise générale ne garan-
tit plus les travaux, mais cette derniére
versera beaucoup moins que la somme
budgétée, jusqu’a moins de la moitié, ex-
pliquant qu’elle bénéficie de nombreux
rabais chez ses fournisseurs attitrés.

QUELLE HAUTEUR

DE FONDS PROPRES
FAUT-IL PREVOIR POUR
SOLLICITER UN CREDIT
HYPOTHECAIRE?

Lorsquun particulier veut acquérir son
propre logement, que ce soit une revente
ou une promotion, il sollicite un crédit
bancaire. Lalimite maximale de la somme
allouée sera calculée sur sa capacité a ho-
norer ses engagements. La part de fonds
propres est fixée a un minimum de 20%
pour les privés avec un apport minimum
de 10% ne provenant pas de la caisse de
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'

En cas de retard de livraison, mieux vaut retenir une partie du paiement tant que les travaux

o A

ou les plus-values ne sont pas terminés, quand c'est possible.

pension. «Attention, il faut ajouter a cela
les frais de transaction qui s'élevent en
moyenne a 5%. Finalement, il faut donc
25% de fonds propres a minima pour
Tachat d’'une résidence principale. Pour
une résidence secondaire, il faut comptera
minima30 a35%», souligne Robert Ischer,
vice-président de ' ADIV (Association des
développeurs immobiliers vaudois).

Au surplus, la banque tient égale-
ment compte de la capacité a honorer les
charges (taux hypothécaire + amortisse-
ment + frais d’entretien) qui totalisent 7%
du montant d’achat (5% + 1% + 1%). Des
charges quine doivent pas excéder 30% du
revenu annuel du preneur de crédit.

COMMENT S'Y RETROUVER
ENTRE VENTE FERME,
VENTE ATERME, ETC.?

Une vente ferme, ¢’est lorsque le vendeur
et 'acheteur concluent la vente avec un
transfert de propriété immeédiat,

Une vente a terme est un contrat conclu
également devant le notaire mais ol1 le
transfert de propriété est agendé a une
date ultérieure, déterminée communeé-
ment. Cela permet au vendeur d'avoir
un peu de temps pour libérer les lieux
et a 'acquéreur de mettre en place son
financement.

L'acquisition en quote-part terrain
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concerne la construction d'une nouvelle
propriété par étage. Lobjet représente une
part de la construction totale, exprimée
en milliemes de la parcelle de base, soit
de I'immeuble complet. Dans cette situa-
tion, lorsque I'acte d’achat est signé au-
prés du notaire, I'acheteur devient pro-
priétaire de sa part en milliéme du ter-
rain, représentant la quote-part terrain.
Généralement, cette valeur avoisine les
20% du prix d’achat total. Le solde du prix
d’achat de 80% est en principe payé par
des acomptes suivant 'avancement de la
construction. Le financement se fait sous
forme de crédit de construction. Ce der-
nier est garanti par des gages immobiliers
sur I'objet a financer.

Ainsi, soitle promoteur prend en charge
la construction d'une PPE avec I'aide d’'un
architecte (ce qui est de plus en plus rare)
et vend les biens «clés en main» - sou-
vent un peu plus cher -, soit il vend des
quotes-partsterrain etlaisse al'entreprise
générale la réalisation de la construction
de 'appartement. Cette derniére option
permet aux promoteurs de ne pas faire
office debanque et, au final, dene prendre
aucun risque. «Aujourd’hui, n’importe
qui peut devenir promoteur immobilier,
commente I'avocat Vincent Maitre. Avec
comme risque la présence de nombreuses
personnes inexpérimentées sur ce marché
qui vont proposer des cotits de construc-
tion irréalistement bas pour remporter le

marché. Donc avec une qualité trés sou-
vent au-dessous de ce qui était promis.
Sans compter que les banques financent
facilement ces projets en raison des taux
d’'intérét négatifs. Ces derniéres prennent
des garanties sur le terrain etla construc-
tion par le biais de crédits hypothécaires,
ce quilimite leurs risques», ajoute Vincent
Maitre.

A noter également que les acquéreurs
ne peuvent pas systématiquement choi-
sir la banque qui leur fera crédit pour la
construction et pour les hypothéques. Le
choix vient souvent du promoteur qui sé-
lectionnera la banque la plus avantageuse
pour financer son projet de promotion. En
effet, une fois quela construction oularé-
novation est terminée, la banque procéde
en général ala consolidation du crédit sous
forme de prét hypothécaire avec des taux
d’intérét déterminés.

COMMENT OBTENIR
DES GARANTIES SUR

LE PROMOTEUR ET SUR
LENTREPRISE GENERALE?

«Le promoteur gagne a tous les coups caril
n'est ni vendeur ni acheteur», commente
l'un de nos interlocuteurs. Pour s'assurer
du sérieux et de la solvabilité de ce dernier,
l'acquéreur peut se reposer sur le travail de
labanque, censée controler ces aspects afin
de ne pas perdre ses propres fonds. Le client
a aussi tout intérét a faire une recherche a
T'office des poursuites afin de vérifier que
le promoteur n'a pas déja plusieurs faillites
a son actif. Il faut également bien se rensei-
gner sur la réputation de I'entreprise géné-
rale et sur sa solvabilité. Pour cela, il existe
une liste noire des entreprises générales
mise a jour quotidiennement (Www.cpgo.
ch/listes-noires). En effet, il existe encore
de trop nombreux acteurs qui se lancent
dans ce secteur sans avoir nécessairement
les compétences nécessaires. Il est ain-
si conseillé de tout contrdler et de garder
une réserve financiére (généralement 10%
du cot total du bien immobilier) comme
moyen de pression, tant que les travaux ne
sont pas terminés.
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1. CONTRAT

Demander |'aide d'un avocat ou d'un notaire
avant la signature de 'acte de vente

afin qu'il vous aide & comprendre le contrat,
Ce dernier recele trés souvent de petites
clauses difficiles & déceler et qui sont souvent
en votre défaveur.

2. EXPERTISE

Faites suivre les travaux par un architecte
diplomé SIA. Il vous permettra également de
dechiffrer vos devis et d'éviter des malfagons.

3. ASSURANCES

Contractez avant la signature du contrat
une assurance protection juridique en cas
de litige.

4. CHANGEMENTS

Faites toutes vos modifications -ajout
de prises, de points lumineux, etc. -
avant la pose de la chape, sinon

ces changements seront difficiles.

5. JARDIN

Analysez le jardin: sur quelle profondeur le sol
a-t-il été drainé? Un arrosage automatique
est-il prévu? Quels seront les arbres plantés?
En effet, on passe beaucoup de temps

sur sa terrasse et dans son jardin,

dot limportance de son aménagement.
Certains arbres nécessitent également plus
dentretien que d'autres. Les bambous,

par exemple, ont des racines trés agressives.

6. MURS

Demandez de la peinture lavable

SUr vos murs, & moins que vous soyez
tolérant aux taches aprées quelques jours
d'emménagement seulement.

Sinon, vous risquez de devair tout repeindre
quelques mois plus tard & vos frais.

7.S0LS
Attention au type de parquet choisil

La plupart -notamment ceux en bois
massif - sont extrémement fragiles et
absorbent les taches comme une éponge.
Vous vous retrouverez dés lors avec un sol
trés vite abimé et irrécupérable.

Une option: choisir un carrelage imitation
parquet ou, en tout cas, un parquet ciré.

8. PEINTURE

Faites attention & la peinture blanche -il en
existe une vingtaine de teintes - afin que les
murs ne détonnent pas trop avec les portes...

9. SALLE DE BAIN

Dans les salles de bain, préférez du
carrelage plutét que du parquet
~idem pour les plinthes-

afin d'éviter les décollements

et autres problémes liés & 'humidité.

10. ELECTRICITE

Prévoyez des prises électriques sur tous vos
murs afin d'éviter des colts une fois la chape
de béton posée, mais également au sol,
notamment prés de la table de la salle

& manger afin d'éviter les rallonges.

Les interrupteurs partout sur les murs

sont moins indispensables.

11. DOMOTIQUE

Sivous choisissez dinstaller des appareils
domotiques, votre budget électricité triplera,
voire quadruplera... Réfléchissez avant

de vous lancer dans la maison totalement
connectée qui n'est pas toujours
indispensable.

12. MATERIEL

Faites des réserves de carrelage

et de joints... Et vérifiez bien les teintes
avant la pause du matériel,

13. TOIT VEGETALISE
Si vous avez un toit vegeétalisé, demandez
comment il Sentretient.

20 RECOMMANDATIONS PRATIQUES

CONSEILS POUR NE PAS DEBOURSER TROP D'ARGENT A LA SUITE DE VOTRE EMMENAGEMENT

14. ENTRETIEN

Noubliez pas que les baies vitrées
et les rambardes d'escalier en verre
nécessitent un nettoyage fréquent.

15. CHARGES

Faites attention aux charges énergétiques
(eau, électricit, chauffage). Sivous avez
une pompe & chaleur, renseignez-vous
sur la consommation électrique. Vérifiez
sile batiment est doté de standards
énergétiques (Minergie A, P, Eco).

16. IMPOTS

Demandez le certificat HPE (haute

performance énergétique) & 'Office

" e Cantonal del'énergie genevois
(OCEN) afin d'étre exonéré

de impét immobilier complémentaire.

17. COPROPRIETE

Renseignez-vous sur les contrats d'entretien,
notamment concernant la ventilation,

les installations électriques, la chaudiére etc.,
de la copropriété. En cas d'absence

de contrat d'entretien, les garanties tombent.
Regardez s'il y a des travaux en prévision et
de combien est doté le fonds de rénovation.

18. MALFACONS

Attendez-vous & ce que des entreprises
soient de mauvaise foi lorsqu'il faudra réparer
des malfagons... Ne vous démontez pas

et insistez pour que le travail soit fait.

19. ETAT DES LIEUX

Prenez un expert -architecte ou autre-

avec vous lors de I'état des lieux de la maison
afin qu'il vous aide & voir ce qui ne va pas.

20. JURIDIQUE

Attention, une fois l'acte d'achat signé,

il est definitif. Méme en cas de déces familial
ou de revers financier, c'est & lacheteur

de trouver un nouvel acquéreur.

WWW.BILAN.CH
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Il est ainsi important de rappeler que des
risques existent, notamment lorsque I'on
saitque pour préserver leur marge, des pro-
moteurs vontlogiquement avoir recours aux
entreprises qui proposeront les prix les plus
compétitifs, explique I'avocat spécialisé en
droit de la construction et de I'immobilier
Yves de Coulon. «Pour dégager a leur tour un
bénéfice, ces entreprises peuvent étre ten-
tées, sielles sont peuscrupuleuses, de rogner
sur les cotits delamain-d’ ceuvre oudes ma-
tiéres premiéres utilisées, avec des conse-
quences sur laqualité de la construction. En
principe, plus les marges sont tendues, plus
lesrisques existent. Pour les mémes raisons,
uneentreprise générale peut faire face ades
problémes de trésorerie pouvant la conduire
a la faillite. Si elle n'est plus en mesure de
payer ses sous-traitants, le chantier s'ar-
réte et ses derniers demandent I'inscription
d’hypothéques légales sur I'immeuble en
construction, avec le risque pour le maitre
d’ouvrage de devoir payer une seconde fois
les travaux déja effectués. 11 est déja arrivé
que les entrepreneurs généraux fassent ce
que I'on appelle de la cavalerie, c’est-a-dire
quilsutilisentl'argent recu pour un chantier
pour payer les factures d'un autre. »

«Pour pallier ces risques, il est recom-
mandé au maitre d’ouvrage de suivre - ou
de faire suivre — trés attentivement I'avan-
cement du chantiet, pour vérifier que les
travaux sont effectués dans de bonnes
conditions, conformément au descriptif de
construction, etque les paiements effectués
correspondent bien aux travaux réalisés ou
aux matériaux achetés par les entreprises:,
ajoute 'avocat Yves de Coulon. I est ainsi
important que Tentreprise générale fasse
part de toutes les informations, décisions et
travaux a effectuer a I'architecte - qui joue
unrolede chefd orchestre - afin que ce der-
nier puisse les faire remonter au client final.
Carl'un des dangersreste lamauvaise coor-
dination entre les différents corps de métier.

11 est également important de se rensei-
gner sur la qualité des différents sous-trai-
tants pour les postes importants comme la
cuisine et les salles de bains et exiger que
les montants octroyés soient en adéqua-
tion avec le standing de la promotion. En
effet, afin que les prix de vente soient at-

32 BILAN

Avocat spécialisé, Yves de Coulon recommande
de suivre trés attentivement les travaux.

tractifs et que tous les différents acteurs de
la promotion fassent des bénéfices, les fini-
tions de base sont rarement de grande qua-
lité, incitant les acheteurs a effectuer des
plus-values.

QUELSSONT
LES POINTS A VERIFIER
SUR L'ENVIRONNEMENT
DE LOBJET?

Au chapitre de la localisation, les mémes
conditions s’appliquent au marché de la re-
vente et a celui des promotions immobi-
lieres. Outre les critéres usuels (proche des
écoles, des moyens de transport, des com-
merces, avec un bon ensoleillement, etc.),
il est important de vérifier si de potentielles
nuisances peuvent étre engendrées par de
futures constructions et dévaloriser votre
bien.

«Les opportunités restent assez rares a
Genéve et sur I'arc lémanique. Mais plus
vous vous €loignez vers le nord, du coté

d’Yverdon et de Fribourg, plus il y aura de
possibilités», observe Stéphan Mischler.
Quelques particularités intéressantes sont
amentionner. Dans I'Ouest lausannois, de
nombreux projets sont a signaler du coté
de Renens et Crissier. A Genéve, I'Etat crée
une zone de développement (ZD PPE) pour
faciliter 'accession a la propriété pour la
classe moyenne. Les prix fixés sont infé-
rieurs a ceux du marché. Cependant, afin
d’éviter toute spéculation, la revente a un
prix supérieur est interdite durant une
certaine période (dix ans en principe), de
méme qu'une mise en location trop oné-
reuse. Quant au Valais, il est de notorié-
té publique qu'un nombre de logements
supérieur a la demande a été construits
ces derniéres années. En conséquence, les
promoteurs de Sierre et Sion tentent d’atti-
rer la clientéle en offrant le déménagement
et des mois de loyer gratuit. Lensemble de
l'offre disponible est regroupé entre trois
adresses internet dédiées: homegate.ch
et immostreet.ch (propriétés de Tamedia,
T'éditeur de Bilan) etimmobilier.ch (site des
régies immobiliéres romandes).

COMMENT
SE FAIRE ENTENDRE
EN CAS DE MALFACONS?

A Tunanimité, nos interlocuteurs recom-
mandent de faire des visites réguliéres
sur le chantier pour éviter des malfacons.
Cependant, le maitre d’ouvrage doit an-
noncer ses visites, principalement pour des
raisons de sécurité et d’assurances. Méme
s'ilne faut rien laisser passer, certains petits
défauts ne pourront pas étre évités. «Cela
reste de la construction, il peut y avoir des
défauts mineurs, ce n'est pas de 'horloge-
rie, commente I'ingénieur et associé d’AB,
David Amsler. Il est cependant conseillé de
§'y rendre avec un professionnel étranger
au projet afin qu'il vous aide a voir ce qui
ne vapas.»

De plus, se rendre sur le chantier permet
de discuter avec les sous-traitants afin de
savoir, par exemple, §'ils ont bien été payés
par l'entreprise générale, évitant ain-
si les mauvaises surprises. «Lentreprise
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générale économise parfois de la main-
d’ceuvre sur la surveillance du chantier,
d’oul'importance de s’y rendre réguliére-
ment», appuie I'avocat Yves de Coulon. 11
faut aussi faire attention aux ouvriers peu
qualifiés qui sont souvent envoyés une fois
que le chantier est terminé afin de faire
les retouches. En effet, il arrive que ces
derniers aggravent le probléme rencontré.

Ainsi, il est aussi fortement conseillé de
faire des photos - non pas esthétiques mais
plutét techniques — au fur et a mesure de
Tavancement du chantier. Elles seront trés
utiles pour connaitre par la suite o1 sont les
tuyaux et autres cables en cas de problémes
sans devoir tout démonter. Mais également
en cas de litige si une complication devait
surgir. A noter que selon la loi et la norme
SIA 118, le maitre d’ouvrage a deux ans pour
annoncer les défauts apparents a compter
de la livraison du bien et cing ans pour les
défauts cachés. Sil'acquéreur ne se mani-
feste pas dans les délais, il pourrait se re-
trouver déchu de ses droits. «Je conseille
de refaire un tour avec l'architecte trois ou
guatre mois avant'échéance des deux ans
pour noter tout ce qui ne va pas», indique
I'ingénieur David Amsler.

Si des défauts sont constatés, I'acqueé-
reur a plusieurs droits. Parmi ceux-ci, le
droit a la réfection de I'ouvrage, a une
diminution du prix, a 'annulation du
contrat et a des dommages-intéréts en
cas de faute. Cependant, la norme SIA 118
impose au maitre d'ouvrage de demander
prioritairement la réfection de I'ouvrage
avant de pouvoir solliciter une réduction
du prix.

QUE FAIRE POUR
SE PREMUNIR CONTRE LES
RETARDS DE LIVRAISON?

Les retards de livraison engendrent sou-
vent unrapport de force entre 'acquéreur
et I'entreprise générale. Certains expli-
queront que ce sont les plus-values qui
ont retardé le chantier. D’autres que les
congés usuels de la branche ne peuvent
étre comptabilisés. Ou encore que le
contrat a débuté une fois que les travaux
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Au cours de l'année 2018, 2682 logements
neufs ont &té construits dans le canton

de Genéve. Ce chiffre est nettement
supérieur & la moyenne des vingt demniéres

années (1522). En 2018, 38 faillites
concernant des promotions immobiligres,
agences et autres activités immobilieres ont
été inscrites a ['Office cantonal des faillites
(GE). Le canton de Vaud a construit pas
moins de 5146 nouveaux logements en 2018.

ont commencé... ouune fois quele premier
acompte a été verseé.

Quoi qu’il en soit, I'entreprise générale
trouvera toujours des astuces pour expli-
quer son retard. Il est dés lors conseillé
d’essayer de garder une marge de ma-
neceuvre en retenant une partie du paie-
ment (pour autant que le contrat ne pré-
voie pas d'interdiction a ce propos) si les
travaux ou les plus-values ne sont pas
terminés. Faites cependant attention car
Tobligation de payer le prix est un devoir
essentiel de 'acquéreur et peut I'exposer,
suivant les cas, a une résiliation du contrat.
On peut aussi prévoir dans le contrat un
mécanisme avec des pénalités de retard.
Enfin, il faut surtout se fier a la date de li-
vraison et tout protocoler afin d’éviter les
mauvaises compréhensions.

COMMENT RECUPERER
UN ACOMPTE EN CAS DE
FAILLITE DU PROMOTEUR
OU DE LENTREPRISE
GENERALE?

Malheureusement, plusieurs exemples
ont démontré que lors de faillite du pro-
moteur, les clients ont eu bien des diffi-
cultés a récupérer leur mise. «La meil-
leure option pour garantir ses droits est
de travailler avec la banque partenaire du
projet car elle se protege du risque a I'in-
terne. Le client a davantage de chances de
récupérer ses fonds si sa banque a dans

son giron une vingtaine d’autres acqué-
reurs de logements dans le méme projet»,
conseille Stéphan Mischler. Mais en régle
générale, le promoteur n’est Iégalement
plus responsable du chantier. Le risque
repose ainsi sur I'entreprise générale. En
effet, il suffit parfois qu'un acquéreur ne
paie pas ses acomptes pour que le projet
vacille, d’autant plus si I'entreprise géné-
rale n'a pas pris de crédit de construction.
Cette derniére peut ainsi se trouver a court
d’'argent pour payer les sous-traitants.

En cas d’achat sur plan, 'acquéreur n'a
aucun rapport contractuel avec les entre-
prises choisies par le promoteur ou I'en-
treprise générale pour la construction de
Pouvrage (les «sous-traitants»), qu’il ne
connait d’ailleurs pas et avec lesquelles il
n'agénéralement aucun contact. Pourtant,
si ceux-ci ne sont pas payés pour leur
travail par celui qui leur a sous-traité les
travaux, la loi leur permet, dans un dé-
lai de quatre mois suivant 'achévement
des travaux, de faire inscrire un gage im-
mobilier sur 'immeuble de I'acquéreur.
Et cela méme si 'acquéreur n'a commis
aucune faute et n'est pas au courant du
litige concernant le sous-traitant. Ce gage
permet au sous-traitant, en cas de non-
paiement, de demander la vente forcée de
I'immeuble pour étre rétribué.

Linscription d'une hypothéque légale
peut étre considérée comme un défaut de
I'ouvrage. Il est nécessaire de prévoir dans
le contrat d’entreprise ou dans le contrat
de vente une clause stipulant que le ven-
deur promoteur ou 'entreprise générale
remette a la livraison de 'ouvrage a I'ac-
quéreur une attestation selon laquelle il
certifie avoir payé ses sous-traitants et le
reléve de tout risque d’inscription d'une
hypotheque légale des artisans et des en-
trepreneurs, et cela a ses frais.

QUELS SONT LES POINTS
IMPORTANTS A VERIFIER
LORS DE LA RECEPTION
DE L'OUVRAGE?

Lors del'achat d'un bien «clés en mains»,
il y aura une séance de réception de

21 AOOT 2019

PHOTO: GUILLAUME MEGEVAND

I'ouvrage avec remise des clés qu'il faut
prendre trés au sérieux. Ce moment est
trés important car il implique le trans-
fert des risques a I'acheteur. «En effet, si
une fuite ou un incendie devait avoir lieu
a cause d'une malfacon, I'acquéreur en
serait responsable dés lors qu’il a accepté
laréception del'ouvrage», explique I'avo-
cat Yves de Coulon. Cela étant, il existe
des exceptions, par exemple un défaut
non visible du tableau électrique. Olivier
Ouzilou, président de Signa-Terre, socié-
té qui accompagne les maitres d’ouvrage
lors de projets de rénovation/construc-
tion, ajoute: «La phase de réception des
travaux est critique. Il faut garder des ré-
serves de paiement de factures, généra-
lement 10%, afin d’avoir une contrepartie
jusqu’a satisfaction totale de son projet.»

En principe, cette réunion est faite en
présence du vendeur et de I'acheteur ou
de I'entrepreneur et du maitre d’ouvrage.
Dans les deux cas, un document sera éta-
bli pour protocoler les malfacons ou autres
retouches a faire, ce qui est souvent ap-
pelé «réserves». Si 'ouvrage présente
des défauts majeurs, il pourra étre refusé
par 'acquéreur, le temps qu’il puisse étre
achevé et livré sans défauts, lui permet-
tant ainsi de préserver plus longtemps les
délais de garantie. En cas de défauts moins
importants, le promoteur ou I'entreprise
générale disposera d'un délai pour les
éliminer.

Lors de la remise du bien immobilier,
il est vivement conseillé de se faire ac-
compagner par quelguun du métier car
le propriétaire se focalise souvent sur de
petits détails, alors que le spécialiste verra
les gros défauts. Il est nécessaire de visiter
chaque piéce, d’ouvrir les robinets et de
tester les appareils ménagers. Prenez aussi
des photos de tous les défauts, que vous
enverrez ensuite par e-mail a I'architecte
afin de laisser une trace de ces derniers.

Ala réception de I'ouvrage, il faut éga-
lement demander une attestation de non-
inscription d’hypothéque 1égale, soit pour
étre str que I'entreprise générale ait bien
payé tous les sous-traitants et éviter que
ces derniers ne demandent un gage sur
votre bien. B
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«TOUT SE JOUE AVANT LA SIGNATURE»

Les conseils de Sidonie
Morvan, avocate spécialisée
en droit de l'immobilier.

Faut~il faire confiance

les yeux fermés aux entreprises
générales?

Dans le domaine de la construction,

il ne faut jamais faire confiance les yeux
fermeés. Méme les yeux grands ouverts,
on peut avoir des surprises! La faillite de
lentreprise générale reste un risque
majeur. Et si cela doit se produire,
lacquéreur devra faire face a une
multitude de procédures, notamment en
inscription d'hypothéques légales de la
part des sous-traitants, sans compter
le fait qu'il aura un ouvrage non achevé
et devra engager des démarches pour
obtenir la fin des travaux.

A qui peut-on se fier au final?
Ces derniéres années, on a pu observer
l'émergence de nouvelles entreprises
générales inexpérimentées et peu fiables
alors qu'il existe des professionnels
sérieux et qualifies. Le meilleur conseil
que I'on puisse donner pour maitriser au
mieux ces risgues est de ne pas s'engager
«& [aveugle» mais de se renseigner en
amont aupres de professionnels. Tout se
joue avant de signer!

Quels sont les plus grands risques

pour un acheteur lors

de I'acquisition d’un bien
immobilier sur plan?

Les risques majeurs identifiés sont
notamment la faillite déja évoquée du
promoteur, des montants supplémen-
taires importants a payer pour les travaux
4 plus-value, des retards dans la livraison
de louvrage, des malfagons (appelées
défauts de l'ouvrage) ou encore l'inscrip-
tion d'une hypothéqgue légale sur le bien
acheté en raison du non-paiement d'un
sous-traitant.

Comment ne pas dépenser

trop de frais de procédure

en cas de litige?

Le principal probléme est que sile
promateur ou l'entreprise générale ne
coopére pas pour livrer l'ouvrage & temps
ou réparer les défauts dans les délais
demandés, le seul moyen de faire
respecter ses droits, pour lacquéreur, est
d'engager une procédure qui peut savérer
longue et colteuse car elle est soumise
aux juridictions ordinaires. Or, l'acquéreur
a souvent investi toutes ses économies
dans le projet et ne peut plus faire face a
de tels frais! Malheureusement, certaines
entreprises générales comptent la-dessus
et jouent la montre. Lamorce d'une
procédure (en conciliation) reste toutefois
un moyen efficace de se faire entendre
pour l'acquéreur.
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