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L’achat immobilier : 
sans garantie ?

L’acheteur sera peut-être surpris de
lire, dans le projet d’acte que lui sou-
met son notaire, que le bien immobi-
lier lui est vendu sans garantie, c’est-
à-dire qu’il ne pourra ni demander
une annulation du contrat ni même
une réduction du prix si un défaut
devait apparaître ultérieurement sur
le bien vendu.

Cette absence de garantie, en
apparence absolue, doit toutefois
être nuancée.

Certes, chacun comprendra que
le vendeur n’entend pas donner de

garantie pour le terrain car, l’ensem-
ble de son passé lui étant naturelle-
ment inconnu, il serait excessif
d’exiger de lui qu’il en réponde.

S’agissant en revanche du bâti,
certaines précautions propres à ras-
surer l’acheteur sont prises. Ainsi,
notamment, le promoteur transfé-
rera à l’acheteur les garanties qu’il a
lui-même contre les entreprises qui
ont œuvré à une construction nou-
velle. Le vendeur d’un bien d’occa-
sion fera de même pour les travaux
récents (5 ans ou moins) qu’il aurait
entrepris. L’acheteur avisé, quant à
lui, procédera personnellement à
une visite attentive et préalable de
l’immeuble, si nécessaire accompa-
gné d’experts, pour se faire une idée
précise de l’état du bien, p. ex. :
conformité des installations électri-

ques, présence de substances dange-
reuses (amiante, pcb, radon, …), im-
perfections, etc., non décelées par le
vendeur.

Et, concernant la situation juri-
dique de l’immeuble, le vendeur
donnera certaines garanties. En par-
ticuliers, il garantira à l’acheteur
qu’il est à jour dans le paiement de
toutes ses dettes, de sorte qu’il
n’existe pas de risque d’hypothè-
ques légales. En outre, le notaire
examinera la situation du bien, no-
tamment au registre foncier, de ma-
nière à identifier les inscriptions qui
pourraient exister et qui seraient po-
tentiellement problématiques au re-
gard des projets de l’acheteur (p. ex.
: droit de passage d’un voisin, limita-
tion de hauteur des constructions,
etc.), respectivement qui pourraient

mettre en péril la propriété de
l’acheteur (p. ex. : saisies, séquestre,
etc.).  En outre et d’une manière
générale, il est bon de rappeler que
l’exclusion des garanties ne peut évi-
demment pas viser des défauts (ma-
tériels ou juridiques) connus du ven-
deur dont ce dernier cacherait inten-
tionnellement l’existence à l’ache-
teur. La mauvaise foi n’est donc
heureusement pas récompensée.

L’intervention du notaire, non
seulement comme rédacteur de
l’acte de vente-achat, mais égale-
ment comme vérificateur d’un grand
nombre d’aspects du bien immobi-
lier concerné, et comme incitateur
aux contrôles et à la prudence, cons-
titue en tout état de cause pour
l’acheteur une solide assurance con-
tre les mauvaises surprises.

Vous êtes locataire ou 
propriétaire? Vous avez
une question en lien avec 
votre logement? Posez-la à 
votredroitimmo@tdg.ch.
Des avocats spécialisés y 
répondent chaque mardi.
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