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Erwagungen

E.1

Durant I’ été 2006, R. S est intéressee al’ acquisition d’un bien immobilier. Pour
cefaire, elle anotamment pris contact avec I’ agence immobiliére L. al..],
laquelle lui a présenté un appartement correspondant a ses critéres. Cet appartement
appartenait aA.W. et B.W. et son prix de vente était fixé a 830'000
francs. Selon le descriptif établi par L. et fourni aR. , lebien était un

duplex de six piéeces, d' une surface approximative de 195 m2, au dernier étage d’un
immeuble résidentiel a[...]. Ce document précise

-4 - qu'il est fourni sous les réserves usuelles et/ou de modifications et qu’il ne constitue
pas un document contractuel. Les plans de |’ appartement, joints a cette plaquette, indiquent
la présence d’ une mezzanine dans les combles. Ces plans ont été établis par I’ Atelier

d architecture[...], lequel avait é&é mandaté par A.W. et B.W. pour des
travaux de transformation, notamment |I’aménagement et |a création d’ une mezzanine dans
les combles. A cet effet, I’ Atelier d’ architecture [...] avait déposé une demande de permis de
construire. A lasuite d une mise al’ enquéte publique ayant eu lieu du 8 au 28 juillet 2005,
un permis de construire a été délivré pour la « transformation, pose de 8 velux et de 2 puits
de lumiere sur les Immeubles M1 et M2, aménagement de mezzanines dans les combles ».
Unefoislestravaux terminés, lacommune de[...] adélivré, le 21 septembre 2006, un
permis d’ habiter qui précise notamment que « la mezzanine doit rester ouverte sur le salon
et ne peut en aucun cas étre considérée comme surface habitable au vu de sa hauteur
insuffisante selon art. 27 RLATC, hauteur des locaux ». L’ agent immobilier J. a
indiqué avoir dit aR. gue lamezzanine N’ était pas habitable. 1| aen outre précise
gue la plaquette établie par son entreprise ne constituait qu’ une présentation approximative.

E.11

L'appel est recevable contre les décisions finales de premiére instance (art. 308 a. 1 let. a
CPC [Code de procédure civile suisse du 19 décembre 2008 ; RS 272]), dans les causes
patrimoniales pour autant que la valeur litigieuse dépasse 10'000 fr. (art. 308 a. 2 CPC).
L'appel doit étre introduit auprés de I'instance d'appel, soit de la Cour d'appel civile (art. 84
a. 1LOJV [loi vaudoise d'organisation judiciaire du 12 décembre 1979 ; RSV 173.01]),
dans les trente jours a compter de la notification de la décision motivée ou de la notification
postérieure de lamotivation (art. 311 a. 1 CPC).

-10-
E.12
En |’ espéce, | appel a été formé en temps utile par une partie qui y aintérét (art. 59 al. 2 let.

a CPC) et porte sur des conclusions qui sont supérieures a 10'000 fr. ; il est donc recevable.
2. L'appel peut étre formé pour violation du droit ou pour constatation inexacte des faits



(art. 310 CPC). L'autorité d'appel peut revoir I'ensemble du droit applicable, y compris les
guestions d'opportunité ou d'appréciation laissées par laloi aladécision du juge, et doit le
cas échéant appliquer le droit d'office conformément au principe général del'art. 57 CPC
(Tappy, Lesvoies de droit du nouveau Code de procédure civile, JAT 2010 |11 134). Elle
peut revoir librement la constatation des faits sur la base des preuves administrées en
premiére instance (JAT 2011 |11 43 consid. 1 et lesréf. citées). 3. 1l est établi que I’ appelante
aacquis |’ appartement des intimés par la signature d’ un contrat de vente a terme-emption,
soumis aux regles de la vente immobiliére au sens des art. 216 ss CO. Les parties ne
contestent pas les bases |égales et les principes y relatifs qui ont été appliqués par les
premiers juges. En particulier, il n’est pas contesté que |’ appelante exerce son droit ala
réduction du prix de vente, soit |’ action minutoire. 4.

E.2
Le 18 aolt 2006, R. asigné une convention avec L. afin de réserver
|” appartement de A.W. et B.W. et de mandater L. pour que

celle-ci organise le financement et prenne toutes les dispositions afin que |’ acte de vente
puisse étre signé au plus tard le 22 septembre 2006. Le 2 octobre 2006, les parties ont signé
un contrat de vente a terme-emption tendant ala vente d’ une parcelle de propriété par
étages. Ce contrat a été signé devant le notaire V. , lequel avait été choisi par

R. ; 1l précise notamment ce qui suit : « 3. Restrictions de la propriété fonciere

L’ acheteuse est rendue attentive au fait que la parcelle de propriété par étages vendue, le
bétiment dans son entier,

- 5-ainsi que laparcelle de base et la parcelle de dépendance en général, sont et
demeureront soumis aux restrictions légales de la propriété fonciére, fondées sur le droit
privé ou sur le droit public, telles que celles pouvant résulter notamment deslois,
ordonnances, reglements fédéraux, cantonaux, communaux sur I’aménagement du territoire
et des constructions, des |égislations sur la protection des eaux et del’air, delaloi sur les
routes, du Code rural et foncier et delaloi vaudoise d introduction du Code civil.

E.26

; Venturi/Zen-Ruffinen, op. cit., n. 38 ad Intro art. 197-210 CO), comme €elle pouvait et
devait étre comprise d’ apres sateneur littérale et son contexte, ainsi que selon |’ ensemble
des circonstances (ATF 130 111 686 consid. 4.3.1, JAT 2005 | 247). Une clause générae

d’ exclusion n’exclut en principe pas la garantie du vendeur pour les qualités promises et il
est en général admis qu'une clause limitative ou exclusive de garantie n'est pas limitée aux
seuls défauts ordinaires, ou aux défauts que les parties ont envisagés. Unetelle clause ne
couvre cependant pas les défauts auxquels, objectivement, un acheteur raisonnable ne
pouvait pas sattendre selon les régles de labonne foi, soit ceux qui sortent totalement du
cadre qui pouvait étre envisageé au vu de I'ensembl e des circonstances concretes
(Venturi/Zen- Ruffinen, op. cit., n. 39 ad Intro art. 197-210 CO). En d'autres termes, une
clause limitative ou exclusive de garantie ne saurait étre invoquée a l'encontre d'un défaut
de la chose vendue totalement étranger aux éventualités qu'un acheteur raisonnable doit
prendre en compte (ATF 107 Il 161 consid. 6a, JAT 19811 582 ; TF 4C.273/2006 du 6
décembre 2006 consid. 2.1). Savoir avec quoi un acheteur doit compter dépend des
circonstances du cas particulier et I’ interprétation dépend essentiellement du but
reconnaissable en vue duquel quelgqu’ un a acheté un objet. Pour juger si un défaut déterminé
tombe ou non sous le coup de la clause d’ exclusion de garantie, il faut des lors se fonder sur



le but économique du contrat de vente. Partant, pour qu’ un défaut ne tombe pas sous |e coup
delaclause d exclusion de la garantie, il ne suffit pas qu'il soit inattendu ; il

- 15 - doit aussi compromettre sensiblement |e but économique du contrat (ATF 130 111 686
consid. 4.3.1 et les références citées, JAT 2005 | 247).

E.4

Garanties En dérogation al’ article 197 du Code des obligations, |a parcelle de propriété par
étages vendue sera transférée sans aucune garantie, dans son état actuel que |’ acheteuse
déclare bien connaitre et au sujet duquel elle ne formule aucune réserve, avec ses droits et
parties intégrantes. L’ article 199 du Code des obligations demeure toutefois réservé. Dit
article stipule que « Toute clause qui supprime ou restreint la garantie est nulle si le vendeur
afrauduleusement dissimulé al’ acheteur les défauts de la chose ». L’ acheteuse déclare
avoir été parfaitement informeée sur la portée et les conséquences de la clause objet du
paragraphe qui précede. (...) En dérogation a ce qui précéde, les vendeurs garantissent que
lamezzanine ains que lasalle de bains/ WC attenante sont habitables ou utilisables dans
leur état actuel et conformes aux plans du permis d’ habiter ou d’ utiliser No [...] partiel
délivré par laMunicipalité de la Commune de|...] le 21 septembre 2006. (...)

E. 41

L 'appelante soutient que les intimés lui auraient expressement garanti dans I'acte de vente
gue lamezzanine et la salle de bains/WC attenante étaient habitables et conformes aux
plans du permis d'habitation. Or, tel n'étant pas le cas, elle estime que les intimés devraient
répondre du défaut de la qualité promise. L'appelante se réféere au chiffre 4 de I'acte de
vente-emption relatif aux garanties en relevant que si elle avait insisté et effectivement
obtenu qu'en dérogation al'absence de garantie usuelle, les vendeurs lui garantissaient le
caractere habitable et utilisable de la mezzanine, cela ne pouvait que signifier qu'il

- 11 - n'y avait aucune restriction quant a cette habitabilité. L'appelante se réfere a cet égard
également ala plaguette de vente, qui mentionnait une surface approximative de 195 m2, ce
qui, selon elle, comprenait la partie de |'appartement relative ala mezzanine. L'appel ante
prétend avoir ignoré ce défaut lors de la vente, dés lors que I'acte notarié ne prévoyait
aucune restriction au principe d'habitabilité de la mezzanine puisque le chiffre 4 de cet acte
seréférait aux plans du permis d'habiter et non alarestriction qui y figurait. S agissant de
I'avis des défauts du 27 novembre 2011, elle soutient qu’il n'était pas tardif puisgque ce n'est
gu'apres avoir consulté son avocat gu'elle se serait rendu compte que la mezzanine n'était
pas habitable et qu'elle aurait donc été trompée. Selon elle, le caractere inhabitable de la
mezzanine apporterait une moins-value, qui devrait étre calculée selon la méthode relative,
sur la base d'une surface habitable de 139.6 m2 au lieu de 188.3 m2, ce qui correspondrait a
une diminution de prix de 214'663 francs. Pour leur part, les intimeés soutiennent que le
chiffre 4 de I'acte de vente, se référant clairement et sans équivoque au permis d'habiter, ne
pouvait étre compris que dans le sens que la mezzanine était inhabitable. Dans ces
conditions, en |'absence de toute garantie donnée par les intimés quant a I'habitabilité de la
mezzanine, il n'y aurait pas de place pour un défaut de la chose vendue. Pour le surplus et en
substance, les intimés se prévalent de la motivation des premiersjuges relative ala
connaissance par |'appelante du défaut — dont ils contestent I'existence — lors de la signature
del'acte, en précisant qu'il n'existerait pas de « plans du permis d'habiter ». llsinvoquent en
outre latardiveté de I'avis des défauts et I'absence de moins-value, en précisant sur ce
dernier point que la méthode de calcul proposée par |'appelante ne tiendrait absolument pas



compte de lamezzanine, qui pourtant demeurerait utilisable et apporterait une large
plus-value a |'appartement.

E.4.2
-12-

E. 421

Aux termesdel’art. 197 al. 1 CO — applicable par analogie ala vente d’ immeubles par
renvoi del’art. 221 CO —, le vendeur est tenu de garantir I’ acheteur tant en raison des
qualités promises qu’ en raison des défauts qui, matériellement ou juridiquement, enlévent a
lachose soit savaleur, soit son utilité prévue, ou qui les diminuent dans une notable mesure.
Constitue ainsi un défaut I'absence d'une qualité dont le vendeur avait promis |'existence ou
alaquelle I'acheteur pouvait sattendre selon lesregles de labonne foi (ATF 114 11 239
consid. 5a/aa et les références citées, JAT 19891 162 ; TF 4A_619/2013 du 20 mai 2014
consid. 4.1). Selon ladoctrine, il convient de comparer deux états : |’ état de la chose qui a
été livrée et celui de lachose qui devait étre livrée. S'il y a une divergence entre ces deux
états, il y anécessairement défaut (Tercier/Bieri/Carron, Les contrats spéciaux, 5e éd.,
Geneve/Zurich/Béle 2016, p. 94, n. 659 ; Venturi/Zen-Ruffinen, Commentaire romand,
Code des obligations |, 2e éd., Bale 2012, n. 2 ad art. 197 CO). Le défaut peut étre matériel
sil affecte les propriétés physiques de la chose ou si celle-ci n'apas|'utilité ou lavaleur que
I'acheteur en attendait, en raison de |'absence d'une qualité (Tercier/Bieri/Carron, op. cit., p.
96, n. 674 ; Venturi/Zen-Ruffinen, op. cit., n. 4 ad art. 197 CO). S agissant desimmeubles,
on peut notamment citer atitre d’ exemple la différence par rapport au volume promis (TF
4A_65/2012 du 21 mai 2012 consid. 12.3 ; TF C.416/1980 du 3 mars 1981, publiéin SJ
1981 p. 518). Le défaut peut également étre de nature économique, soit lorsque la chose qui
en est affectée ne permet pas d'obtenir le rendement ou les revenus qu'il serait normal que
I'acheteur puisse en retirer. Enfin, le défaut peut étre juridique si la chose vendue ne
correspond pas aux exigences juridiques ou ne permet pas a |'‘acheteur pour ce motif d'en
tirer toutes les utilités (Tercier/Bieri/Carron, op. cit., p. 97, nn. 676 et 678 et les références
citées ; Venturi/Zen-Ruffinen, op. cit., nn. 5-6 ad art. 197 CO). Il en vaainsi des choses qui
ne sont pas conformes aux prescriptions administratives (ATF 95 11 119 consid. 3b, JAT
19701 238) ou de terrains affectés d'une restriction de bétir (ATF 98 11 15 consid. 3, JdT
1972 | 547).

- 13 - Le vendeur répond d'abord des qualités promises, soit des assurances — qui sont des
manifestations de volonté — qu'il a pu donner al'acheteur eu égard aux qualités de la chose.
Il peut avoir positivement assuré que la chose présentait certaines qualités ou, négativement,
gue la chose ne souffrait pas de certains mangquements. Il n'est pas nécessaire que le vice en
guestion affecte la valeur ou I'utilité de la chose pour que la responsabilité du vendeur soit
engageée ; méme un défaut de moindre importance peut donner lieu a garantie, sous réserve
de I’ abus de droit. L'assurance d’ une qualité peut étre expresse ou tacite et ne doit ainsi pas
nécessairement revétir laforme prescrite pour le contrat. Elle peut parfois se déduire du prix
payé (lorsque celui-ci est une indication de |'authenticité de la chose) ou méme d'usages
commerciaux (Venturi/Zen- Ruffinen, op. cit., nn. 11-13 et 15 ad art. 197 CO et les
références citées). Les qualités attendues sont celles qui n'ont pas été promises par le
vendeur, mais sur lesquelles I'acheteur pouvait compter selon les régles de la bonne foi.
Dans ce cas de figure, le vendeur n’ est tenu a garantie que si I'absence de qualités attendues
diminue de maniere notable soit |a valeur objective de la chose — et non lavaleur que lui ont



attribuée les parties (prix de vente) —, soit I'utilité prévue (Venturi/Zen- Ruffinen, op. cit., n.
17-19 ad art. 197 CO). Le niveau d'exigence quant ala qualité attendue dépend du contenu
du contrat, des régles de labonne foi et des autres circonstances du cas concret. La
responsabilité du vendeur est moins stricte pour les qualités attendues que pour les qualités
promises. Certains auteurs soulignent gu'il y a en principe une diminution notable de la
valeur ou de l'utilité prévue lorsgque |'acheteur n'aurait pas conclu le contrat ou I'aurait
conclu a des conditions différentes sil avait connu le défaut (TF 4A_619/2013 du 20 mai
2014 consid. 4.1 et les références citées).

E.4.22

Lesrégles sur la garantie en raison des défauts de la chose vendue sont en principe de droit
dispositif. Les parties peuvent ainsi convenir de clauses limitatives ou exclusives de
garantie (Tercier/Bieri/Carron, op. cit., p. 115, n. 813 et laréférence citée). Selon la

- 14 - jurisprudence, la volonté des parties de supprimer la garantie |égale pour les défauts
doit étre exprimée clairement ; elle ne peut pas résulter d'une clause dite de style, soit d'une
formule usuelle dans e type de contrat en cause et insérée dans |'acte sans que les parties
aient voulu en adopter le contenu (ATF 107 Il 161 consid. 6a, JAT 19811 582 ; TF

4A 226/2009 du 20 aodt 2009 consid. 3.2.2). La détermination de la portée d'une clause
excluant ou limitant la responsabilité du vendeur ressortit al'interprétation du contrat. Si la
volonté réelle des parties ne peut pas étre clairement établie, la clause d'exclusion doit étre
interprétée selon le principe de la confiance (TF 4A_551/2010 du 2 décembre 2010 consid.

E.4.23

Confronté aun litige sur I'interprétation de dispositions contractuelles, e juge doit tout
d'abord sefforcer de déterminer lacommune et réelle intention des parties, sans sarréter
aux expressions ou dénominations inexactes dont elles ont pu se servir, soit par erreur, soit
pour déguiser la nature véritable de la convention (art. 18 al. 1 CO). Déterminer ce gu'un
cocontractant savait ou voulait au moment de conclure reléve des constatations de fait ; la
recherche de la volonté réelle des parties est qualifiée d'interprétation subjective (TF

4A 567/2013 du 31 mars 2014, consid. 5; ATF 132 111 268 consid. 2.3.2). Au stade de
I'interprétation subjective, le juge peut prendre en considération e comportement ultérieur
des parties dans lamesure ou il permet d'éclairer leur volonté réelle au moment de conclure
(ATF 129 111 675 consid. 2.3). Si lavolonté réelle des parties ne peut pas étre établie ou Sil
apparait que leurs volontés intimes divergent, le juge doit découvrir quel sensles parties
pouvaient ou devaient donner, de bonne foi, aleurs manifestations de volonté réciproques
(principe de la confiance). Il s agit de |’ interprétation dite objective, laguelle revét un
caractere subsidiaire. Le principe de la confiance permet ainsi d'imputer a une partie le sens
objectif de sa déclaration ou de son comportement, méme sil ne correspond pas a sa volonté
intime. L'application du principe de la confiance est une question de droit (TF 4A_567/2013
précité et les réf. citées). Cette interprétation seffectue non seulement d'aprés le texte et le
contexte des déclarations, mais également sur le vu des circonstances qui les ont précédées
et accompagnées, al'exclusion des événements postérieurs (TF 4A_116/2014 du 17 juillet
2014 consid. 5.1).

E.431

Les premiers juges ont établi la volonté commune des parties comme étant de vendre

|’ appartement tel qu’il est décrit, soit avec une mezzanine qui n’est habitable ou utilisable
gue dans lamesure ou cela est prévu par le permis d’ habiter ou d' utiliser délivré par la



commune. lls ont

- 16 - ainsi considéré qu'il n'y avait pas lieu de procéder a une interprétation objective de
cette clause selon le principe de la confiance. A I’instar des premiers juges, il faut
considérer que la vente portait sur un bien immobilier qui était bien connu des parties,
notamment de I'appelante qui avait eu |'occasion de le visiter a plusieurs reprises,
accompagnée de son architecte. Laréférence au permis d'habiter ou d'utiliser n° [...] inscrite
dans |’ acte authentique signé par les parties était claire et sans équivoque. Par ailleurs,
I'appel ante ne conteste pas avoir eu connaissance de ce document au moment de conclure
cet acte, ce qu’ elle serait mal venue de soutenir, vu lateneur du chiffre 9 lettre d de I'acte de
vente-emption. Quant au contenu de ce permis, il était également clair et univoque

S agissant du caractére inhabitable de la mezzanine. Partant, vu les circonstances antérieures
et postérieures al’ acte de vente, ¢’ est araison que les premiers juges ont considéré que la
réelle et commune intention des parties était d’ acheter, respectivement de vendre,

|’ appartement en question tel que décrit dans |’ acte de vente, dans la mesure ou tous les
€léments principaux de cet acte étaient clairs pour les parties.

E.43.2

L 'appel ante soutient toutefois que les intimés lui auraient donné une garantie, qui dérogeait
au régime général prévu par I'acte, quant au caractere habitable de la mezzanine. A cetitre,
elle se fonde sur |a plaguette descriptive de I'appartement et sur laréférence dans|'acte de
vente aux « plans du permis d'habiter ou d'utiliser ». Sagissant de la plaquette, elle n'est
absolument pas décisive, deslors qu'il sagit uniquement d'un descriptif — approximatif
quant aux surfaces — de I'appartement vendu, auquel |I'acte de vente ne renvoie pas pour en
faire partie intégrante. De plus, I’ acte de vente ne contient aucune indication quant ala
surface de |’ appartement, ce qui ne permet pas al’ appelante de faire un quelconque
paralléle entre la surface de |’ appartement et |” habitabilité de la mezzanine.

- 17 - Sagissant du second moyen, il confine alatémérité. En effet, e permis d'habiter n°
[...] produit en premiére instance tant par I’ appelante que par les intimés n’ est accompagné
d'aucun plan. Et pour cause, puisqu'il sagit d'une décision administrative et que celle-ci ne
renvoie pas aun plan. Il sagit laal'évidence d'une imprécision du notaire, lequel n'a pas
commis laméme « erreur » au chiffre 9 lettre d de son acte, ou il est fait mention du permis
d'habiter ou d'utiliser, sans référence a de quel conques plans. Pour le surplus, |'attention de
I'appelante a été attirée a maintes reprises sur le fait que la mezzanine n'était pas habitable,
gue cela soit par lesintimés, par le courtier, mais également par le notaire lors de
I'instrumentation de |'acte. De plus, |'appelante était accompagnée d'une architecte tant pour
les visites de I’ appartement que pour la signature de I’ acte authentique devant le notaire, qui
ad ailleurs duré plus qu’al’ accoutumée. 1l ne pouvait deslors pas lui échapper que la
mezzanine était inhabitable. Le fait que |'appelante ait obtenu — apres avoir dd insister selon
ses dires — que le chiffre 4 soit complété avec cette référence au permis d'habiter ne saurait
étre considéré comme une garantie supplémentaire que lui auraient donnée les intimés, qui
irait al'encontre de la décision communale et de toutes les déclarations des autres témoins,
notamment du courtier et du notaire, qui ont attiré I'attention de I'appelante sur cette
guestion. En effet, la formulation malheureuse du chiffre 4 de I acte notarié, certainement
due al’insistance de |’ appelante, ne saurait pallier |a connaissance accrue du bien ainsi que
des documentsy relatifs, par |’ appel ante.

E. 44



Les premiers juges ont par surabondance estime que, méme a considérer que les conditions
de I’ action en garantie des défauts étaient remplies, il apparaissait douteux que I’ appelante
puisse obtenir une réduction du prix de vente, notamment parce que la mezzanine
n’engendrait aucune moins-value, et qu’ au demeurant |’ appel ante pouvait en jouir et utiliser
cet espace.

- 18 - Cette motivation est convaincante. En effet, |’ action en réduction du prix del’ art. 205
al. 1 CO suppose une moins-value de la chose. L’ appelante fait valoir une réduction du prix
de vente de |’ appartement équivalant ala proportion entre la surface de lamezzanine et l1a
surface totale de I’ appartement. Ce calcul revient a supprimer purement et simplement la
surface relative alamezzanine, ce qui n’est pas admissible dans la mesure ou cette surface
apporte au demeurant un avantage incontestable a |’ appartement. En I’ absence de
moins-value, il Ny a pas de place pour I’ action minutoire. 5. 5.1 Au vu de ce qui précede,

I’ appel doit étre rejeté et le jugement confirmé. 5.2 Les frais judiciaires de deuxiéme
instance, arrétés a 3' 147 fr. (art. 62 a. 1 TFJC [tarif desfraisjudiciaires civils du 28
septembre 2010 ; RSV 270.11.5]), seront mis ala charge de I’ appelante, qui succombe (art.
106 al. 1 CPC). 5.3 Vu I’issue du litige, I’ appelante versera aux intimés de pleins dépens de
deuxiéme instance, qui doivent étre arrétés, compte tenu de lavaleur litigeuse, de
I”importance et des difficultés de la cause, ainsi que des opérations nécessaires ala
procédure d’ appel (art. 3 et 7 TDC [tarif des dépens en matiére civile du 23 novembre 2010
; RSV 270.11.6]), a4'000 francs.

E.9

Eléments connus de |’ acheteuse L’ acheteuse déclare avoir connaissance : a) des droits et
chargesinscrits au Registre foncier ; b) du reglement de propriété par étages et du réglement
de copropriété dont elle arecu un exemplaire ; ¢) des comptes, budgets et procés-verbaux
de I’ assembl ée des copropriétaires des deux dernieres années ; d) copie du permis d’ habiter
ou d'utiliser No [...] partiel précité ». L’ acte ne comporte aucune indication s agissant de la
surface du bien vendu. Lors de la signature de cet acte, R. €tait assistée de son
architecte. A cette occasion, A.W. et B.W. ontindiqué aR.

guesi elle ne souhaitait pas acheter |’ appartement, celane posait aucun probléme. Le
témoin J. , présent lors de la signature, aindiqué que le notaire avait expressément
attiré I’ attention de I’ acheteuse

- 6 - sur lefait que, sur le plan juridique, ¢’ était le permis d’ habiter ou d' utiliser qui faisait
foi. Il aencore précisé qu’ une longue discussion avait eu lieu a ce sujet et qu'il S agissait

d’ une vente difficile. Selon ce témoin, une piéce non habitable est un endroit ou |’ on ne peut
pas dormir, mais ou I’ on peut s§ourner. Selon le notaire V. , ladurée de
I’instrumentation avait été plus importante qu’ al’ accoutumée en raison de lalongue
discussion relative alamezzanine. 1l aprécisé avoir clairement indiqué aRR.

gu’ elle pouvait utiliser la mezzanine mais que, juridiguement, il ne s agissait pas d une
surface habitable. Ce témoin estime que la discussion sur la mezzanine a été tellement
longue gqu’ «il s agit, de la part de la demanderesse, soit d’ amnésie, soit de mauvaise foi ».
Apreslasignature de |’ acte, R. avisité |’ appartement a plusieurs reprises, avec
son architecte, avec des amis et avec de lafamille. Elle a accepté la demande de

AW. et B.W. d’ attendre quelques mois avant de procéder au transfert
de la propriété, ceux-ci n'ayant pas encore trouvé de nouveau logement. R. a
profité de cette période pour organiser les futurs travaux d’ aménagement qu’ elle avait prévu
deréaliser. Le 10 avril 2007, les parties ont signé, également devant le notaire V. ,



une réquisition de transfert immobilier. A cette occasion, R. était a nouveau
assistée de son architecte. Le transfert effectif de la propriété du bien a été inscrit au registre
foncier désle 13 avril 2007. 3. R. a effectué des travaux d’ aménagement, soit la
suppression de la cheminée et le remplacement de I’ escalier menant ala mezzanine. Elle
avait installé sa chambre a coucher dans la mezzanine, notamment en raison de la présence
delasalle de bains et du WC existants & cet endroit. 4. Dans le courant du mois de
septembre 2011, ala suite d’ un dégét d’ eau survenu dans sa salle de bains et d’infiltrations
d’ eau dans son garage, R. aconsulté un avocat, qui a aors examiné les piéces

- 7 - fournies par lademanderesse et a constaté la mention contenue dans le permis

d’ habiter, soit le fait que la mezzanine devait rester ouverte sur le salon et ne pouvait en
aucun cas étre considérée comme surface habitable au vu de sa hauteur insuffisante, selon
I’art. 27 RLATC relatif alahauteur des locaux. Le 27 septembre 2011, R. , par
I’intermédiaire de son mandataire, a adresse un courrier a A.W. et

B.W. , dNSi qu'une copie au notaire V. . Dans ce courrier, R,

informait les vendeurs qu’ elle avait été induite en erreur lors de |’ acquisition du bien
immobilier. Elle aprécisé que |’ appartement lui avait été présenté comme constituant un 6.5
piéces en duplex, d’ une surface totale de 195 m2. Elle avait été confortée dans cette idée par
lefait qu'une salle de bainy avait é&éinstallée. Aux termes du contrat de vente du 2 octobre
2006, les vendeurs avaient en outre garanti al’ acheteuse que le niveau supérieur, qui
comportait une salle de bain avec douche et WC, était habitable dans son état actuel et
conforme au plan du permis d' habiter n° [...] partiel délivré par laMunicipalité de la
Commune de[...] le 21 septembre 2006. Elle areproché aux vendeurs de ne pas avoir
expressement attiré son attention sur le fait que la surface au sol du niveau supérieur de 60
m2 n’ était pas habitable et de |’ avoir, au contraire, astucieusement confortée dans |’ idée que
I étage supérieur de |’ appartement était habitable, ce qui I’ avait conduite a acheter ledit bien
aune vaeur surfaite, de facon préjudiciable a sesintéréts. Enfin, R. ademandé
une réduction du prix de vente proportionnelle alaréduction de la surface habitable &
hauteur de 30 %, soit un montant de 249'000 francs. Par courrier du 5 octobre 2011,

AW. et B.W. ont répondu al’ acheteuse qu'’ elle avait visité I'immeuble
avant la signature de I’ acte de vente-emption et avait immédiatement déclaré le vouloir &
tout prix. Entre lasignature de I’ acte de vente-emption le 2 octobre 2006 et laréquisition de
transfert, elle |’ avait encore visité plus d’ une dizaine de fois avec une personne qu’ elle
déclarait étre architecte. Lors de la signature de laréquisition de transfert, devant le notaire,
R. avait encore posé toute une série de questions et était assistée

- 8- desaconsellere. A.W. et B.W. ont précisé que tous les documents
relatifs al’ appartement avaient été remisaR. , qu'il S agisse des plans de |’ étage,
des plans de la mezzanine, du permis de construire, des deux permis d’ habiter, etc. comme
le confirmait I’ acte notarié. Les vendeurs ont en outre reproché aR. d étrede
parfaite mauvaise foi, dans la mesure ou €lle savait exactement ce qu’ elle achetait. Elle
connaissait les travaux qui avaient été réalisés dans la mezzanine et les documents officiels
acet effet. Par courrier du 13 octobre 2011, le notaire V. aindiqué au conseil de
R. que celle-ci avait été informée, lors de I’ instrumentation, que la mezzanine,
ains que la salle de bains attenante, étaient habitables ou utilisables en I’ état mais non
considérées comme surface habitable au vu de la hauteur insuffisante de la mezzanine. Par
courrier du 12 décembre 2011, R. aindigué gque les prospectus fournis par

L. faisaient état d’' un « duplex », soit un appartement pleinement utilisable sur



deux niveaux. Elle a précisé que le bien avait été présenté et [ui avait éé vendu au prix d’ un
appartement en duplex, de fagon manifestement contraire aux régles de la bonne foi, aun
prix surfait. Par courrier du 13 décembre 2011, A.W. et B.W. ont
réaffirmé leur position. 5. a) En cours d’instance, une expertise a été confiée a|...], lequel a
déposeé, le 15 juin 2015, un rapport dont il ressort notamment que la mezzanine a une
surface PPE de 51 m2 et une surface habitable de 30 m2. 1| a également constaté que le total
de la surface PPE de I’ appartement, incluant la mezzanine, était de 188.3 m2. b) A la
requéte de R. , I’ expert a déposé, le 15 décembre 2015, un rapport d’ expertise
complémentaire qui a notamment confirmé les mesures précitées, excepté la surface PPE de
lamezzanine qu’il aramenée a48.70 m2.

- 9- 6. Par demande du 9 ao(it 2012, R. aouvert action contre A.W. et
B.W. et aconclu, avec suite de frais et dépens, a ce que le prix de vente stipulé
dans |’ acte authentique instrumenté e 2 octobre 2006 par le notaire V. , danssa
minute 7'917 (vente a terme emption entre A.W. et B.W. , d'une part, et
R. , d"autre part, portant sur un lot de PPE de la Commune de [...] soit un
appartement avec bal con-terrasse et balcon, lot M22 des plans) soit réduit de 249'000 fr. et &
ceque A.W. et B.W. , solidairement entre eux, soient reconnus les
débiteursde R. et lui doivent immédiat paiement de la somme de 249'000 fr., plus
intéréts a5 % |’an dés le 27 septembre 2011. Par réponse du 19 novembre 2012,

AW. et B.W. ont conclu, avec suite de frais et dépens, au rejet des
conclusions de lademande. Endroit : 1.
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