"¢ |Recours de I'acheteur d'un immeuble en cas
de travaux effectués par le vendeur sans autorisation

L'acheteur d'un immeuble dont la construction est réguliére ne peut pas reprocher au
notaire un manquement a son devoir de conseil en présence de fravaux d'aménagement
intérieur irréguliers ; en revanche, il peut invoquer la responsabilité du vendeur en raison
des manceuvres dolosives de son architecte.

Une société civile immobiligére (SCI) vend un chalet. Un ar-
chitecte, qu'elle avait chargé avant la vente de réaliser des tra-
vaux ayant fait I'objet d'un permis de construire, remet a |'ac-
quéreur les plans et documents administratifs et atteste que le
chalet est conforme au dernier permis de construire obtenu.
Ultérieurement, I'acheteur soutient qu'il lui a été dissimulé que
I'aménagement du sous-sol du chalet en espace d'habitation a
été réalisé sans autorisation d'urbanisme ; il poursuit alors en
paiement de dommages-intéréts le notaire, pour manquement a
son devoir de conseil, et le vendeur, pour dol.

1° La Cour de cassation ne retient pas la faute du notaire. Celui-
ci est certes tenu de vérifier les déclarations faites par le vendeur
qui, par leur nature ou leur portée juridique, conditionnent la
validité ou l'efficacité de |'acte qu'il dresse, avec les moyens juri-
diques et techniques d'investigation dont il dispose. Mais au cas
particulier il n'était pas établi que le notaire aurait pu, au vu des
documents transmis, s'apercevoir de l'irrégularité des travaux
pratiqués au sous-sol du chalet.

En effet, le notaire avait demandé a l'architecte du vendeur
de lui transmettre tous dossiers de permis de construire prin-
cipal et modificatif, en ce compris toutes piéces écrites ef gra-
phiques et tous plans, et ce dernier avait indiqué qu’une visite des
locaux par le service d'urbanisme lui avait permis d'obtenir une
aftestation de non-contestation de conformité des travaux, en
omettant toutefois d'en préciser les limites, et avait mentionné
que le chalet était, dans sa version existante, conforme au der-
nier permis de construire.

Par suite, s'agissant de la régularité administrative des aména-
gements intérieurs d'une construction régulierement édifiée, il
ne pouvait &tre reproché au notaire, en présence de ['attestation
précise et circonstanciée remise par I'homme de l'art, d’avoir
mangqué a son devoir d'information au préjudice de I'acquéreur.
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Recours de ’acheteur d’un immeuble en cas de travaux effectués par le vendeur
sans autorisation

L’acheteur d’un immeuble dont la construction est réguliére ne peut pas reprocher au notaire un
manquement a son devoir de conseil en présence de travaux d’aménagement intérieur irréguliers ;
en revanche, il peut invoquer la responsabilité du vendeur en raison des manceuvres dolosives de



son architecte.

Une société civile immobiliére (SCI) vend un chalet. Un architecte, qu’elle avait chargé avant la
vente de réaliser des travaux ayant fait ’objet d’un permis de construire, remet a I’acquéreur les
plans et documents administratifs et atteste que le chalet est conforme au dernier permis de
construire obtenu. Ultérieurement, I’acheteur soutient qu’il lui a été dissimulé que I’aménagement
du sous-sol du chalet en espace d’habitation a été réalisé sans autorisation d’urbanisme ; il poursuit
alors en paiement de dommages-intéréts le notaire, pour manquement a son devoir de conseil, et le
vendeur, pour dol.

La Cour de cassation ne retient pas la faute de notaire. Celui-ci est certes tenu de vérifier les
déclarations faites par le vendeur qui, par leur nature ou leur portée juridique, conditionnent la
validit¢ ou Defficacit¢ de 1’acte qu’il dresse, avec les moyens juridiques et techniques
d’investigation dont il dispose. Mais au cas particulier il n’était pas établi que le notaire aurait pu,
au vu des documents transmis, s’apercevoir de 1’irrégularité des travaux pratiqués au sous-sol du
chalet.

En effet, le notaire avait demandé a I’architecte du vendeur de lui transmettre tous dossiers de
permis de construire principal et modificatif, en ce compris toutes pi¢ces écrites et graphiques et
tous plans, et ce dernier avait indiqué qu’une visite des locaux par le service d’urbanisme lui avait
permis d’obtenir une attestation de non-contestation de conformité des travaux, en omettant
toutefois d’en préciser les limites, et avait mentionné que le chalet était, dans sa version existante,
conforme au dernier permis de construire.

Par suite, s’agissant de la régularité administrative des aménagements intérieurs d’une construction
réguliérement édifiée, il ne pouvait étre reproché au notaire, en présence de 1’attestation précise et
circonstanciée remis par I’homme de I’art, d’avoir manqué a son devoir d’information au préjudice
de I’acquéreur.
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3asiBJIeHHE MOKYNATeJIs HeIBHKAMOCTH B CJIydyae padoThl, BLINOJIHIEMOM
NMPOAABIIOM 0€3 pa3pemeHus

[lokymnarens HEIBHXMMOCTHU, CTPOUTEIBCTBO KOTOPOH SIBJISIETCS TPABOMEPHBIM, HE MOXKET
OOBMHUTH HOTApUycCa B HApyIIEHUU €ro O0S3aHHOCTH COBETOBATh MPHU HAIWYUHM HEMPABOMEPHBIX
BHYTpeHHUX paboT. TemM He MeHee, OH MOXET CChUIAThCA HAa OTBETCTBEHHOCTHh MPOJABIA H3-32
MOIICHHUYECKUX MaHEBPOB CBOETO apXUTEKTOPA.

I'pask1aHCKOE TOBApPHUIIECTBO MPOAAET I1aje. ApXUTEKTOp, KOTOPOro OHA HaHsIa IMepe.l MpoIaxei
C LENBI0 OCYIIECTBUTH pabOTHI, HA MPOBEACHNE KOTOPBIX OBLIO BBIIAHO pa3pelleHue, IPEIOCTaBHIII
HOKynaTeHIO aI[MI/IHI/ICTpaTI/IBHBIC IIJIaHBI " [[OKyMeHTBI nu y,Z[OCTOBepI/IH IIOCJICAHETO, YTO IIaJIC
COOTBETCTBYET IOCIIETHEMY Pa3PEIICHHIO Ha CTPOUTEILCTBO. BITOCICICTBUH MOKYMATEIb 3asBIIsCT,
4TO OT HEro OBLJIO CKPHIT TOT (DaKT, YTO CTPOMTEILCTBO TMOJBaja IMIaJie B KHJIOW 30HE OBLIO
BBIMOJIHEHO 0€3 pa3pelieHus Ha MJIAHUPOBAHHUE, B CBSI3H C 3TUM OH TpeOyeT OT HOTapHyca BBITLIATY
JICHE)KHOW KOMIICHCAIIMK BMEHSSI €My HapyIIeHHE ero 0Osl3aHHOCTH COBETOBATh, M OT MPOJIaBIa B
CBSI3M C OOMaHOM.



KaccanmonHsslii cyq He mojanepxail oOBUHEHHE OTHOCHTEIBHO BUHBI HOTapuyca. Pasymeercs, 4yTo
HOTapuyC HOJDKCH IMPOBCPATH 3ad4BJICHUA, CACITAHHBIC IPOJABIOM, KOTOPBIC IO CBOCMY XAPAKTCPYy
WM IOPUIUYECKON 3HAYMMOCTH OOYCIIOBIMBAIOT OOOCHOBAaHHOCTh WM 3(P(HEKTUBHOCTH aKTa,
3aBEpSIEMOTr0 HOTAPUYCOM C JOCTYMHBIMH €My TPAaBOBBIMH M TEXHUYECKUMHU CPEACTBAMHU
paccnenoBanus. OfHAKO B JTaHHOM CiTy4ae ObUIO yCTaHOBIIEHO, YTO HOTapUyC HE MOT, C YYETOM
NEPEAaHHBIX JIOKYMEHTOB, OCO3HaTh HEMPABOMEPHOCTh PA0OTHI, BBHIMOJHAEMONW B TMOJBAJC
KOTTEJXKa.

Ilo cyrtm npena, HOTapuyc MOTpeOOBaJl OT APXUTEKTOpa NpOJaBLia ITEpelaTh €My BCE J0Che
OTHOCHUTEIIbHO Pa3pelIeHUi Ha MpOBEEHHE OCHOBHBIX U MOIUGUUUPYIOMUX padOT, BKIIIOYas BCe
NUCbMEHHBIE JOKYMEHTHI, TpaKH U BCE IUIaHBl. APXUTEKTOp yKas3asl, YTO OCMOTpP HOMEIIEeHUI
OTJIEJIOM IIJIAHUPOBAHUS TO3BOJIMJI €My IMOJIyYUTh CBUAETEIBCTBO 00 OTCYTCTBHHM BO3pa)KEHHM
OTHOCHUTEIILHO MIPaBOMEPHOCTU paboT, 3a0bIB IIPH 3TOM HE yKa3aB Ipeaesbl JaHHOTO JOKYMEHTA, U
OTMETWJI, YTO WIaJe, COMNIACHO €ro BEPCUH, COOTBETCTBYET IIOCICAHEMY pAa3pelLICHUI0 Ha
CTPOUTEIBCTBO.

B pesynbrare, kacaTenbHO aJMUHUCTPATUBHOM HENPaBOMEPHOCTHM BHYTPEHHHUX paboOT B
PaBOMEPHO TOCTPOCHHOM COOPYKEHHH, HOTapuycy, HpU HAJIUYUU TOYHOIO U MOAPOOHOTrO
cepTU(UKaTa, MPEIOCTABICHHOTO CIEIMAINCTOM CBOEH OO0JIACTH, HE MOTJIO BMEHSITHCS B BUHY
HecoOJII0IeHre CBOeH 00513aHHOCTH KOHCYJIbTUPOBATh KJIMEHTA.
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