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Harmonisation
et construction

Dans I'Union européenne, le
droit de la construction ressem-
ble toujours a un joyeux patch-
work. Cette situation n’est pas
sans poser certaines difficultés,
spécialement dans le secteur ré-
sidentiel.

Des régimes juridiques spécifi-
ques ont été mis en place,dans de
nombreux pays, pour assurer une
protection particuliére a ceux qui
font appel a un professionnel,
lorsque I'immeuble a construire
est destiné aulogement. En Bel-
gique, cette protection est orga-
nisée, entre autres, par la loi
«Breyne», bien connue des pro-
fessionnels de la construction.
Ce souci de protection trouve sa
justification dans le fait qu’il
existe un déséquilibre entre le
«citoyen lambda» et le profes-
sionnel, parce que ce dernier est
souvent 4 méme d’imposer ses
conditions a son client, mais
aussi, parce que, souvent, c’estle
client qui assure le préfinance-
ment de la construction: bien
avant que ’édifice commence a
ressembler a une habitation, le
client est obligé de payer «pour
voir les murs sortir de terre».
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La protection du
consommateur
passera par une
mutualisation du
risque, dans le
secteur du logement.

Avec tous les risques que cela
comporte dans I’évolution du
chantier: retards dans les tra-
vaug, faillite du professionnel,
immeuble inachevé alors qu’on
doitdéménager d’'urgence, etc..
Dans le secteur résidentiel, le
particulier est donc de plus en
plus souvent considéré comme
un «consommateur» de la
construction, auquel il convient
d’offrir certaines des protections
etrecours quibénéficient aux au-
tres consommateurs en général.
La consumérisation du bien
d’habitation s’est encore accrue a
mesure que les populations euro-
péennes sont devenues plus mo-
biles et déménagent plus fré-
quemment.

EN BELGIQUE

Une certaine harmonisation des
mesures de protection du
consommateur existant dans ce
secteur parait souhaitable, carles
disparités parfois importantes
qui apparaissentd’un pays al’au-
tre sont sources d’insécurité et
d’autresinconvénients. En Belgi-
que, dans les régions limitrophes,
mais aussi a Bruxelles, un nom-
bre sans cesse croissant de res-
sortissants européens se portent
acquéreurs de logements neufs
ouen construction.

Une harmonisation est-elle pos-
sible? Sil’on analyse le droit de
différents Etats membres, 'on
constate qu’il est possible de dé-
gager certains principes com-
muns et d’avancer ainsi quelques
propositions d’harmonisation.
Ces propositions concernent
d’abord la formation du contrat
avec le consommateur de loge-
ment, qui devrait contenir certai-

nes mentions minimales obliga-
toires, rassemblées autour des
quatre principaux axes d’infor-
mation: description précise de
I'immeuble a construire, men-
tion du prix (et des modalités de
paiement), du délai d’exécution
et, enfin de 'existence des garan-
ties portant sur l'achévement
ainsi que sur la qualité de 'ou-
vrage a construire. Pour parer
aux déconvenues financiéres
pouvant résulter dunon-achéve-
ment de ’habitation, tout verse-
ment de fonds devrait étre inter-
ditavantla signature du contrat;
les paiements devraient s’effec-
tuer de maniére échelonnée au
fur et a mesure de 'avancement
des travaux. La qualité de l'ou-
vrage en cours de chantier ou, au
minimum, de ’habitation ache-
vée, devrait également faire l'ob-
jet d’'un controle indépendant
par un professionnel du controle.

DES GARANTIES
Restelaquestion cruciale des ga-
ranties ouassurances dont pour-
raitbénéficier le consommateur
en cas de découverte ultérieure
de défauts cachés. Depuis plusde
dix ans, ’'Union européenne pro-
tege efficacementles acquéreurs
debiens de consommation en cas
de défaut affectantle bien acquis.
L’acquéreur d’'une maison ou
d’un appartement sur plan méri-
terait-ilmoins de protection que
l'acquéreur d’un téléviseur ou
d’unvéhicule? Devrait étre envi-
sagé un systeme européen de ga-
rantie contre les défauts affec-
tantles biens des I’issue de leur
construction. Ces mesures ne de-
vraient constituer que des exi-
gences essentielles, rédigées
dans l'acte législatif européen
d’harmonisation de maniere pra-
tique. Ceci permettrait d’éviter
une «surréglementation» du
droit dela construction résiden-
tielle, quirisquerait de dérespon-
sabiliser le consommateur, lui
donnant l'illusion que la loi le
protege en toutes circonstances.
Mais alors, le particulier ne se re-
trouverait-il pas trop isolé pour
assurer la défense de ses droits?
Dans le secteur de la construc-
tion d’habitations, ce risque
pourrait étre compensé par une
implication des organisations re-
présentatives des consomma-
teurs, sur pied d’égalité avec des
représentants des promoteurs et
constructeurs, dans un orga-
nisme chargé de préciser et com-
pléter les «exigences essentiel-
les» posées parlaloi européenne,
en rédigeant un code de bonne
conduite et un modele de condi-
tions générales pour les contrats
portant sur I’accession a la pro-
priété de nouvelles habitations.
Ce méme organisme pourrait
aussirecevoir un role important
danslamise en place du systeme
européen de garanties contre le
défaut d’achévement et contre
certains vices cachés. De telles
garanties sonten effetinexistan-
tes dans certains pays, notam-
ment (en partie) en Belgique.
Certes, ces propositions pour-
raient contribuer a augmenter
quelque peu le prix moyen des
constructions résidentielles.
Mais la protection du consom-
mateur passeraici, comme dans
d’autres domaines, par une mu-
tualisation durisque.m
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